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BENVENUTO

ESCRITURA: 001678 K: 133628
MINUTA: 001540 CONEXO: 133065

PRIMERA ADENDA AL CONTRATO DE FIDEICOMISO DE ADMINISTRACION
DE ACTIVOS Y FLUJOS

M.A.F.P.
EN LA CIUDAD DE LIMA, AL VEINTICINCO DE JULIO DEL DOS MIL VEINTICUATRO, RENZO SANTIAGO ALBERTI SIERRA, ABOGADO,
NOTARIO DE LIMA, EN REEMPLAZO DE MARIO GINO BENVENUTO MURGUIA, ABOGADO — NOTARIO DE LIMA, DURANTE LA LICENCIA
QUE LE HA CONCEDIDO EL COLEGIO DE NOTARIOS DE LIMA, SEGUN RESOLUCION N° 291-2024-CNL/D, EXTIENDO EL PRESENTE

INSTRUMENTO PUBLICO PROTOCOLAR; QUE OTORGAN:
JOCKEY CLUB DEL PERU CON REGISTRO UNICO DE CONTRIBUYENTES NUMERO 20100152275, CON DOMICILIO LEGAL EN AVENIDA EL
DERBY SIN NUMERO, PUERTA 3 DE HIPODROMO, URBANIZACION MONTERRICO, DISTRITO DE SANTIAGO DE SURCO, PROVINCIA Y
DEPARTAMENTO DE LIMA, INSCRITA EN LA PARTIDA ELECTRONICA NUMERQ 01969692 DEL REGISTRO DE PERSONAS JURIDICAS DE
LIMA, DEBIDAMENTE REPRESENTADA POR: DANILO EDUARDO CHAVEZ ABAD, DE NACIONALIDAD PERUANA, IDENTIFICADO CON
DOCUMENTO NACIONAL DE IDENTIDAD NUMERO 09995789, ECONOMISTA, QUIEN MANIFIESTA SER DE ESTADO CIVIL CASADO; Y, POR:
ERNESTO FERNANDO OLIVARES MAGILL, DE NACIONALIDAD PERUANA, IDENTIFICADO CON DOCUMENTO NACIONAL DE IDENTIDAD

NUMERO 07272524, ABOGADO, QUIEN MANIFIESTA SER DE ESTADO CIVIL DIVORCIADO; FACULTADOS SEGUN PARTIDA ANTES

INDICADA.
CONFORME A LO ESTABLECIDO EN EL PRIMER PARRAFO DEL ARTICULO 9 DEL DECRETO LEGISLATIVO N* 1372, SE HA CUMPLIDO
CON VERIFICAR EN EL SISTEMA SUNAT, QUE EL OTORGANTE HA PRESENTADO LA DECLARACION DEL BENEFICIARIO FINAL, =======
BANCO DE COMERCIO S.A. CON REGISTRO UNICO DE CONTRIBUYENTES NUMERO 20509507199, CON DOMICILIO LEGAL EN AVENIDA
CANAVAL Y MOREYRA NUMERO 452, DISTRITO DE SAN ISIDRO, PROVINCIA Y DEPARTAMENTO DE LIMA, INSCRITA EN LA PARTIDA
ELECTRONICA NUMERO 11683434 DEL REGISTRO DE PERSONAS JURIDICAS DE LIMA, DEBIDAMENTE REPRESENTADA POR: MANUEL
ANTONIO SERRANO TORRES, DE NACIONALIDAD PERUANA, IDENTIFICADO CON DOCUMENTO NACIONAL DE IDENTIDAD NUMERO
06621203, FUNCIONARIO, QUIEN MANIFIESTA SER DE ESTADO CIVIL CASADO; Y, POR: KATIA SOFIA CIEZA CAMPOS, DE NACIONALIDAD

PERUANA, IDENTIFICADA CON DOCUMENTO NACIONAL DE IDENTIDAD NUMERO 10734074, FUNCIONARIA, QUIEN MANIFIESTA SER DE

ESTADO CIVIL DIVORCIADA; FACULTADOS SEGUN PARTIDA ANTES INDICADA.
CONFORME A LO ESTABLECIDO EN EL PRIMER PARRAFO DEL ARTICULO 9 DEL DECRETO LEGISLATIVO N° 1372, SE HA CUMPLIDO
CON VERIFICAR EN EL SISTEMA SUNAT, QUE EL OTORGANTE HA PRESENTADO LA DECLARACION DEL BENEFICIARIO FINAL, =======
LOS OTORGANTES SON MAYORES DE EDAD, A QUIENES HE IDENTIFICADO, HABILES PARA CONTRATAR E INTELIGENTES EN EL IDIOMA
CASTELLANO CON CAPACIDAD, LIBERTAD Y CONOCIMIENTO SUFICIENTE PARA CONTRATAR, LOS QUE FUERON ADVERTIDOS SOBRE
LOS EFECTOS LEGALES DEL PRESENTE INSTRUMENTO, DE LO QUE DOY FE, Y QUIENES ME ENTREGARON UNA MINUTA DEBIDAMENTE

FIRMADA Y AUTORIZADA PARA QUE ELEVE A ESCRITURA PUBLICA, LA QUE ARCHIVO EN MI LEGAJO BAJO EL NUMERO DE ORDEN

CORRESPONDIENTE; CUYO TENOR LITERAL ES COMO SIGUE:

MINUTA:

Av. Juan de Arona 545 — San Isidro - Lima
Central Telefénica: 200 — 4000
e-mail: informes@notariabenvenuto.com.pe / http://www.notariabenvenuto.com.pe
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| BENVENUTO

NOTARIA BENVENUTO
‘Av. Juan de Arona 545 .- San Isitiro”
/ Central Telel. 200 - 4000

i 22 JUL. 20
Sefior Notario: Kardex / 33628 : d’.\g
Sirvanse -extender en su registro de escrituras pliblicas una por la cual conste la PRIMERA

ADENRDA AL CONTRATO DE 'FjD'ElCOM_ISD DE. ADMINISTRACIOR DE ACTIVOS Y FLUJOS {en
adelante, la "Primera Adenda” o “Adenda”), que celebran y otorgan las siguientes. partes:

£n calidad de Fideicomitente y Fideicomisario:

JOCKEY CLUB DEL PERU, con- Registro {Unico de Contribuyente (RUC) N°20160152275, con
domicilio en Av. Et Derby 5/N, Pta, 3 de Hipddromo, Urb. Monterrico, distrito de Santiago
Surco, provincia y departamento de Lima , debidamente representada por el Presidente de su
Consejo Directivo, sefior Danilo Eduarde Chavez Abad, identificado con DNI N*09995789 ¥
por el Sr. Ernesto Fernando Olivares Magill con DNi N"07272524., con poderes inscritos en la
Partida Electrénica N*01969692 del Registro de Personas Juridicas de la Oficina Registral de
Lima; a quien en adelante se le ‘denominard, indistintamente, el “Fideicomitente” o
“Fidefcomisario™. S

‘En ‘calidad de Fiduciario:

BANCO DE COMERCIO S:A., con Registro Unico de Contribuyente (RUC) N° 20509507199, con
domicilio e la Av. Canaval y Moreyra N* 452, distrito de-San Isidro, Provincia y Departamento
de Lima, debidamente representado por el sefior Manuel Serrano Torres, identificado con
DNI N* 06621203 y par-la sefora Katia Cieza Campos, identificada con DNI N°10734074, con
poderes inscritos en {a Partida Electronica N* 11683434 det Registro de Personas Juridicas de
Lima ; a quien en adelante se le denominara, et “Fiduciario™ '

En lo sucesiva podra denominarse al FIDEICOMITENTE. y FIDUCIARIO de forma individual e-
‘ihdistinta comma la "Parte” y,-de forma conjunta, como las “Partes”, conforme a los siguientes.
términos y condiciones:

CLAUSULA PRIMERA. - ANTECEDENTES

1.1 Mediarite Escrititra Pdblica de fecha 15 de mayo de 2024, otorgada ante Notario de Lima

Matio Gino Benvenuto Murguiz, el FIDEICOMITENTE y el FIDUCIARIO, celebraron y
suscribieron un Contrato de Fideicomiso de Administracion de Activos y Flsjos (en
adelante, “Contrato de Fideicomiso” o “Contrato”), al amparo de lo establecido en el
articulo 241° de la Ley 26702 - Ley ‘General del Sistema Financiera, el mismo que obra
inserito en 1a Partida Etectrénica N'55209282 del Registro Mobiliario de Contrates de la

Oficina Reglstral de Lima..

1.2 El Contrate de Fideicomiso se constituyd con la finalidad (i) adminfstrar los Fluijos
Dinerarios, (i) las Cuentas del Fideicomiso; {iii} los Derechos de Cobro y {iv) los
Inmuebles, de conformidad ¢on los téiminos ¥ condiciones. pactados en dicho Contrato;

siendo. que, en la fecha de constitucién, se cedié el dominfo fiduciario. del inmueble

inscrito en la Partida. Electronica’ N°11090678 del Registro de Propiedad Inmueble la
Oficina Rewgistral de Lima.

1.3 A la fecha, las Partes se encuentran interesadas en incorporar 2l Patrirmanio
Fideicometido nuevos inmuebles en razon a lo cual las Partes desean modificar

N
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BENVENUTO

determinades términos. y con_di'cii_snes del Contraio de Fidei_comisq, a fin de- concretar ia
incorporacién de nuevos inmuebles al Patrironio Fideicometido,

CLAUSULA SEGUNDA. - OBJETO

Por |4 presente adenda, y por convenir a sus mutugs intereses y derechos, las Partes acuerdan
lo siguiente:

2.1,

Al amparo de lo establecido en el numeral 5.2. de la Clausula Quinta det Contrato de
Fideicomiso, incorporar al Patrimonio Fideicometido, conforme dicho ermine se
encuentra descrito en el Contrato y, por tanto, ceder en dominio-fiduciario a favor del
Fiduciario, los inmuebles gue &e detallan a continvacién  {en adelante, los
“Inmuebtes”): '

ftems|  PREDIOS __|Partida Registral N*| ~ Oficina Registial.
1 PARCELA: M 13675658 ' Lima
2. | PARCELA: L 13675657 tima
3 PARCELA: K. 13675656 “Lima
4 LOTE: D 11090888 Lima
5 LOTE: H1 15204378 Lima
& 10TE: H2 15204379 - Lima
7 LOTE: | 11251636 tima.

En'virtud del acuerdo adoptado en el numeral precedente, se deja constancia.que la
Péliza de Segiro que se detalta.en el Anexo 5 del Contrato de Fideicomiso, ciya
cabertura-comprende las Parcelas M, L y K descritas precedentemente, se extenderd a
las referidas parcelas y, por tanto, quedardn integradas al Patrimonio-Fideicametido.

Incorporar al Anexo 6 del Contrato Fideicomiso, las tasaciones de los nuevos
Inmuebtes, las mismas que se adjuntan en el Anexo A de la presente Adenda.

Incorporar al Contrate de Fideicomiso, como parte de las Cuentas del Fideicomiso, la
Cuenta Recolectora en Délares, para efectos de lo cual [as Partes acuerdan modificar
la definicidn, de Cuenta Recolectora contenida-en la Ctausula Primera del Contrato de
Fideicomisa, la misma que, a partir de la suscripcidn de la presente Adenda quedara
redactada €n los siguientes términos: '

Cuenta Recolectora: Son los cuentos bencarfas en Soles' y Dilares;
' denominadas “Fid. Jockey Club - Cuenta Recolectora
Soles” y “Fid. Jockey Club ~ Cuenta Recolectora
Dolares™, respectivamente, que serdn abiertas y.
administéadas por el Fidiclario en el Bonca, en los
cuinles se depositardn {os Fiufos Dinerarios en Soles-y/o
Dolares, segun corresponda. La administrocion de esto
Cuenta Recolectora, se efectuard en lbs términas. y
.condiciones establecidos en la Cldusule Sétima del
presente Contfato. '

CLAUSULA TERCERA.- ACUERDD TOTAL

-Av. Juah de Arona 545 — Sdn Isidro - Lima
_ Central Telefonica: 200 — 4000 .
e-mail: informes@notariabenvenuto.com.pe / hitp/fwwiv.notariabenvenuto.com.pe




BENVENUTO

La presente Adenda constituye el acuerdo y entendimiento integro a fos que han llegado las
Partes con relacion al objeto materia de la presente Adenda y sustituye todas las
negociaciones y/o todos los acuerdos celebrados previamente. Ningura modificacion de este
instrumerito entrara en vigeficia & menos que conste en un documiento celebrade y. suscrito
por cada una de las Partes.

CLAUSULA CUARTA, - VIGENCIA DEL ACUERDO

Las- Partes declaran de manera expresa, incondicional e irrevocable que, salvo por la
modificacién pactada en la presente Adendd, todos y cada urie de tes demas términos y
condicicnes del Contrato y sus -Anexos, no modificados expresamente mediante el presente
documento, permanecen plenamente vigentes, vilides, con plenos efectos legales y
completamente aplicables para las Partes.

CLAUSULA QUINTA.- INDIVISIBILIDAD

La invatidez o inexigibilidad de cuatquier disposicién de ta. presente Adenda na perjudicaré la
validez o exigibilidad de las demés disposiciones del Contrato, las cuales permaneceran con
plena vigencia y efecto. Las Partes pondran todo dé su parte para alcanzar los objetivos dela
disposicion que sea declarada nula a través de una estipylacion nueva legalmente valida.

Las Partes suscriben la presente Adenda, en sefial de conformidad en la ciudad de Lima, el dia
19 de julio de 2024,

[Hoja de firmas en la siguiente paginal

Av. Juan de Arona 545 — San Isidro - Lima
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BENVENUTO

Fideicomitente: ]
JOCKEY CLUB DEL.PERU

V=Y,

'D_a_rﬁ!o_: duardo Chavez Abad
DN N°09085789

Emesty’Femand o tes-Magill
DNIN®D 24

Fiduciario: _
RANCO DE COMERCIO S.A.

Manugl Serrayfd Torres
DNI N° 06621203

Nleot s i}sﬂ'ﬂﬁﬂb@%'
Ree . bl (697
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NSERTO: ANEXQ A.- TASACIONES DE.LOS NUEVOS INMUEBLES. -

BENVENUTO

ingenieria'y Valuaciones S.A.

INV-V-132-24 VALUACION DEL INMUEBLE PARCELA M — JOCKEY CLUS DEL PERU.

"INFORME. BE VALUACIGN BE UN INBMUEBLE: “PARCELA W™, QUE COMPRENTE TERRENQ Y OBRAS
COMPLEMENTARIAS, UBICADA CON' FRENTE A LA CARRETERA PANAMERICANA SUR $/N, FUNDC
MONTERRICO CHICO, DISTRITO DE SANTIAGO DE SURCO, PROVINCIA'Y DEPARTAMENTO JE LIMA

PROBIETARIO
SOLICITANTE

LOCALIZACION

FECHA DE VALUACION

VALOR COMERCIAL MAS
PROBABLE A LA FECHA

TASACIONES DEL PERU. No 657

: JOCKEY CLUB DEL PER(

IOCKEY CLUB DEL PERE)

: PARCELA “M": CON FRENTE .A LA CARRETERA
PANAMERICANA SUR S/N, FUNDO MONTERRICO
CHICO, DISTRITO BE SANTIAGC DE SURCO, PROVINCIA
Y DEPARTAMENTO DE LIMA

08 DE AERIL DEL-2024

US$ 28°945,946.60

PERITCS

ING. IULEO POLAR HINOIOSA NG, JULIG POLAR BLANCO:

CIF N"18049 HABILITACION VIGENTE-LEY No 28858 -CIP.N*221796 HABILITACIGN VIGENTE-LEY No 28858
MEBAESAN N*8-471 MBA ESAN N°5824

PERETO INSCRITO'EN LA S.B. v.5. REPEV Nro: 12113 PERITO INSCRITO EN LA 5.8. v 5. REPEV Nro. 1478-2019
FERITO INSCRITO EN EL CUERPO TECNICO DE S.B.5, REPEV INVALSA Nra..213-2002

PERITO ADSCRITG AL CENTRO DE PERITAJES DEL
COLEGIO DE INGENIEROS DEL PERD

PERITQ VALUADOR PANAMERICANG UPAV N* 287
PERITO INSCRITQ EN EL PMVCS = RESGLUCION N°0Z4-
2020-VIVIENDA / VMES-DGPRCS

Av. Reducto N°1289 - Urb. San Antonjo — Miraflores / Tel, [0851-1) 446-8857 7 262-5370 Cel, 995455560~

9983?8743 - 08373316 rwalsa@hvalsageru com § wwwinvalsapens.com
Inscrita en ¢l REPEV de l2'5.B.5. ¢of Resolucidn Ne 213-2002

Av, Juan de Arona 545 — San Isidro - Lima
Central Telefénica: 200 — 4000

e-mail: informes@notarabenvenuto.com.pe 7 hitp:/Awww.natarisbenvenuto.com.pe
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BENVENUTO

INGENIERIA Y VALUACIONES S.A.

INV-V-132-24 VALUACION DEL INMUEBLE PARCELA M —JOCKEY CLUB.DEL PERU)

INFORME DE VALUACION DE 1IN INMUEBLE: “PARCELA M, QUE COMPRENTE TERRENQ Y OBRAS
COMPLEMENTARIAS, UBICADA CON ERENTE A LA CARRETERA PANARERICANA SUR 5/N, FUNDO
MONTERRICO- CHICU; DISTRITO DE SANTIAGO DE SURCO, PROVINCIA Y DEPARTAMENTO DE LivA

1. INSTRUCCIGNES RECIBIDAS ¥ OBIETO DE LA VALUACION

Recibimas las instracciones para valuar del; JOCKEY CLUB DEL PER(.

£l objeto de la-valuacidn, es determinar el Valer Comercial {VC) mds probable’en el mercado a la
fecha del inmueble, aplicando el Reglamento. Nacional de Tasaciones del Perd aprobado por R.M.
172-2016 - Vivienda vy su modificatoria B.M, N*424-2017 - Vivienda del 03.de noviembre dei 2017,
asi como Ja modificatoria R,M. N° 124-2020 - Vivierida del 25 de junio del 2020.

Se contd con Ja autorizacion respectiva para la inspeccion fisica, y la documentacién minima: legal
y térnica,

Los datos indicados son por documentos y existenciz resl.
2. DATOS GENERALES
2.1 UBICACION
Ef infmueble se encuentra conformado. por 1a Parcels M, que estd ubicada con frente 2 fa
Carretera Panam_er'icana Sur §/N, Fundo Monterrico Chico, distrito de- Santiago de Surco,
provincia y departamento de Lima,

Su ubicacién satelital es la siguiente:

i 3 L
Fuente; ittps:/www. goegle.com/maps

Av.-Juan de Arona 545 — San Isidro - Lima
_ Centra! Telefonica: 200 — 4000
e-mait: informes@notariabenvenuto.com.pe./ htip:iwww. notarabenvenufo.com.pe
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BENVENUTO

INGENIERIA Y VALUACIONES-S.A.
INV-V-1327:24 VALUACIGN DEL INMUEBLE PARCELA M = JOCKEY CLUB DEL PERD
2.2 DESCRIPCION Y DISTRIBUCIGN
4.3.1 DESCRIPCION
Se trata de un inmueble, denaminado Parcela "M”, que esta ubicada con frente a la
Corrétera Panamericana Sur, ¥ que seé éncuentra integrado fisicamente a las
instalaciones del Jockey Cluh,
{a-Farcela "M” tiene un dréa de terrens de 20,601.31 m?'y no. cuenta cdn dreas
techadas.
1.3.2 DISTRIBUCIGN

La Parcela “M" no cuehta con dreas techas.

Las Ohras Complementarias de 1a Parceld YM” son las siguientes:

o Pista anterior :  de concreto armado, espesor 0.20 m, con juntas Cada
' 6.00m, .

e \ereda . deconcreto, espesar =012 m.

e Muro perimétrico’ : de ladrillo en aparejo de 'saga, ‘cont. columnas. de

concreto armado’ cada 3.40 'm,, alturz = 3.00 m,
anche = 0.15 m,, longitud = 117.41.m.

+ Portén : metdlico con abertura hatiente, ton 02 columnas. de
conereto armado, altura = 8.00 m., largo = B.00 m:
= Panel : - de iriplay, estructura de madera y metalica, soportes

de fierrode 3 pulgadas de 4.50 'm de altura, alto =
1:50 m., largo= 9.20 m., anche = 0.10m.

« Rampa : de ¢onerato de pulida, con 15% de pendiente; alto =
0.13 m., largo= 0,85 m.

* (osa :  deconcrete; altura =034 my

« Columnas (02) : de concrete armato, -seccién = 030 m. % 0.30 m,,
alto = 3.00 m.

2.2 INFORME DE LA LABOR REALIZADA

S& verificd y comprobd.las cardcterfsticas del inmueble-a lafecha de valuactén,

2.4 ALCANCES ¥ LIMITACIONES DEL TRABAJQ
L valuacién es con FINES DE DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL {VC) MAS PROBABLE A LA
FECHA DEL INMUEBLE. Se contd contodas las facilidadés del caso para realizar €l trabajo. No;
existteron limitactones.

2.5 FECHA DE ASIGNACION DEL VALOR

58 de Abril def 2024,

Av. Juan-de Aroria 545 —~ San-fsidro -Lima
_ ~ Central Telefénica: 200 4000
e-mail; informes@notariabenvenuto.com.pe { hitp:/fiwww:notariabenvenuto.com.pe




BENVENUTO

INGENIERIA ¥ VALUACIONES S.A.

INV-V-132-74 VALUACIGN DEL INMUEBLE PARCELA M — JOCKEY CLUB DEL PERU

3

VERIFICACIONES EFECTUADAS

3,1 INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS URBANOS DEL ENTORNO

El entorng, en donde sé ubica el predie: Parcela "M} cuenta con cbras completas de
‘infraéstructura urbana, tales coma redes de agua, desagile, -pistas:de-asfalto, veredas, redes
de alumbrade piblice y domiciliario y teléfones, Se considera un-entoroo: cansolidado.

Su principal via de atcesa es por fa:Carrejera Panamericana Sur.

2.2 LINDERDSY MEDIDAS PERIMETRICAS DELTERRENO:-PAREELA “M

E! predio; Parcela “M™ de 20,6D01.31 m?, tiéne los siguientes linderos y medidas per'imétri_'cas_:

Por gl Frente

Porla Derechd

Por la lzquierda

Por e} Fondo

3.3 AREA DEL TERREND

: Colinda-con f& Garcetera Panamericana.Sur, en linea recta del 02 tramos
nue torresponde desde el vértice 3 al vértice 2.

Colinda con 13 Parcela A, en linea recta de 01 tramo que corresponde al
vértice C.

+.Colinda can 1a Parcela |, en linea recta de 01 tramo que corresponde al

vérfice 1,

: Colinda con la Parcela-A, en iinea recta-de 0L tramo que corresponde al

vértice B.

El drea total del terrena de-la Parcela “M” es de +20,601.31 m®

3.4 ZONIFICACION Y USO.ACTUAL DEL PREDIO

El predio Parcelz "M, cuenta con b siguiente zonificacion:

— Zonificacion

: Zona de Reglamentacién Especial —~ZRE

— Aprobado por : Grdenanza N°932-MML

~ Plano. 1 N°0%.de fecha 03/03/2006

~ Entorno : Residencial y Comercial

— Area de Tratamiento tH

- Uso.Actual : Terreno, instalaciones y dreas libres, gue formsan parte del

Hipddromo.

Av. Juan de Arona 545 — San Isidfo - Lima
Central Telefonica: 200 — 4000

e-mail; informes@notariaben venuto.com.pe / http:/fwww.notariabenvenuto,com;pe




BENVENUTO

INGENIERIA Y VALUACIONES S.A.

INV-V-13 224 VALUACIGN DEL INMUEBLE PARCELA M — JOCKEY CLUB DEL FERD

El plano de zonificacién de la parcela "M" es-el sigufente:

Av. Juan-de Arona 545 — San Isidro - Lima
. _ _ Gentral Telefnica: 200 -- 4000 _
e-mail: informes@notariabenvenuto.com.pe / http://www.notariabenvenuto.com.pe



BENVENUTO

INGENIERIA Y VALUACIONES S.A.
INV-Y-132-24 VALUAc_th DEL INMUEBLE PARCELA M — JOCKEY CLUB DEL PERU
3.5 ANTIGUEDAD Y ESTALDO DE CONSERVACION

Las Ohras'Complementarias del inmueble: Parcela “M”, tignen una antigiiedad estimada segan
se indica:

Pista interiar: de concretorarmado, espesor .20 m., con Juntas 30

Y| cida 6:00m, Regular
2 |Yereda:dé concreto, espesor = 0.32 m. 15 Regular
3 Muro péarimétrice: deé ladrilfo en aparejo de soga, can
3 | cofumnas de concreto armado-cada 3.40 m,, altura = 3.00 m., | 30 Regutar
ancho=0.15.m, longited = 117.41 m.. )
& Portén: ‘metdlico con abertura batierite; con 02 columnas de’ 15 Regutar

‘toncreto armade, altura = 3,00 m., largo = 8.00 m.

Panel:. panel de triplay, estricturd de madera y metdlica, _
5 {soportes de fierrode 3 puigadas de 4,50 m de altura, afto = 10 Regudar
1.50 rh., largo = .20 ., antho = 0,10 m.

‘Rampa: de concreto .de pulido, con 15% de pendiente,. altc =
0.13.m,, largo = D.85 m.

7 {losa: de concreto, altura = 0:34 m, 15 Regular
Columnas {02):; de concrete armado, seccidn = 030 ml x
8.30 m,, alto = 3.00 M

15 Regular

15 Repular

3,6 DEPRECIACION

De . conformidad con & Reglamento Nacional de Tasaciones del Peri le correspende al
signiente porcentaje (36) de depreciacion, y el factor asignado; segin se indica:

i 'Plsti? interior: de concreto armado, espesor 0.20 m., 30 Regular 3 - 0.50
con juntas cada 6,00 m.
2 {Vereda: de concrets, espesor = Q.12 m, 15 ‘Regutar 2 17% 0.83.
Muro perimétrico: de. ladrilio en aparejo dé sogq, con
3 icolumnas-de concreto 'al"ma_do-cada_' 340 m., altura =} 30 Regular 2 429 .54
3.00 m.,.ancho =0.15 m,, longitud = 117.41 m.
Portén: metdlico con abertura batiente, con D2
-4 columnas de.concreto armado, altura = 3.00 m;, largo = 15 “Regular 2 7% 083
8.00m. '
Panel: panel de triplay, estructurs de miadera y
5 | metdlics; saportes de fierrg de 3 pulgadas de 4.50mde’| 10 “Aeguiar 2 14% 0.86
dltura, alto = 1.50 m., large = 9.20 m., ancho = 010 1,
.Rampa; de concreta de pulide, con 15% de pendiente,
& alto = §:13 m,, largo = 0,85 m. 15. Regular 2 17% D.B3
7 Losa: de concreto, altura = 0.34 m.; 15 Regular: 2 17% H.83
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3.7 ASPECTO LEGAL

3.8

3.9

£l inmueble se encuentrd inserito en ja Partida N* 13675658 SUNARP, Zb_'na- Registral N° IXj
Sede Lima; del Registro de Propiedad inmueble de Lima.

FOLIZA DE $EGURD

No se conté-con la Féliza de Seguros,

GRAVAMENES

Arrendamiento, - Registrado en el asienta D00GO1 de'ls P.E. No 13675658

Derecho de Superficie, - Registrado en el asiento D00D02 de a P.E. No 13675658

Derecho de-Superficie. - Registrado en el asiento DD0003 de Ja P.E.No13675658.

Derecho'de Superficie. - Regi'stra_dc_ en el asiento 000004 de fa P.E. No 13675658.

Derecho de Superficie, - Registrado en ef asfento D006 de 1a P.E. No 13675658.

Embargo de derecha de Superficie. - Registrado en el asiento DO0008 de la P-E. No 13675658,
Cesidn-de uso. - Registrado en & astento DG0009 de fa P.E. No 13675658,

Se debe solicitar uncertificado de gravamenes actualizado, para poder revisar los derechos de
superficie, su vigencia, asi como servidumbres,

3.10 SERVIUVIBRES

Servidumbre. - Registrado en él asientd DO00OS de la P.E: No 13675658,
Servidumbre de ocupacifin, paso y transito. ~ Registrada en el asiento DOO0O? de la P.E.
No 13675658,

Se debe soficitar una partida registral actualizada, para. revisar la situacién actual de las
serviduibres,

Av. Juan de Arona 545 — San Isidro - Lima
_ Céntral Telefénica: 200 - 4000
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4.

METODOLOGIA APLICADA PARA EA VALUACIGN DEL INMUEBLE: PARCELA “M”

DESCRIPCION DE LA METODOLOGIA APLICADA

La Metodclogia se basa en normas y técnicas valuatorias nacionales: el Reglamento Nacional de
Tasaciones R.M. 172-2016 - Vivienida y-su modificatoria. R.M..N424-2017 - Vivienda det 03 de
noviembre de} 2017, asf como la modificatoria R.M. N™124-2020 - Vivienda del 25 de junio del

2028, y criterios valuatorios razonables que considers el perita. _
Se-aplica ef Métode. de Valuacidn Directa, que corresponde 2 1a determinacion del Valor de los.

compongntes fisicos del predio: terrenc.y obras complemesitarias.
Precisamos los siguientes articulos, del RNT gue son importantes para esta valuation:

TiTULO |
US50.DEL REGLAMENTO NACIONAL DE TASACIONES

VALOR COMERCIAL:
Los valores que se deteriminan-en 1a Valuacién son; el Valar Comercial {VC} de! i'hrnue_bl'e;

Segiin el Reglamenta Nacional de Tasacianes R.M. N*i72-2016-Vivienda y R.M, N° 424-2017-
Vivienda, Titulo |, item 33 el Valor Comercial, es e] sigulente:

4.1 VALOR COMERCIAL {VC):

Valor que se obtiene del estudio y andlisis.del mércado de bienes de similares caracteristicas
v homogenizacion al bien tasado, en la fecha da tasacian.

4.2 IIPO DE TERREND EN VALUACION:

Segdn el Reglamento Nacional de Tasaciones R.M. N"172-2026-Vivienda y R.M. N° 424-2017-
Vivienila, se aplica para Ja valuacidn de Ia “Parcela M" (Terreno con Zona de Reglamentacidn
Especial - ZRE), el Titula I, caplitulo Vi, {erfena ristico en zona de expansién urbana, por [as
garacteristicas que presenta el terreno. '

RNT {REGLAMENTO NACIONAL DE TASACIONES DEL PERfJ]: TiTL]LQ II_:'TASACION DE PREDIDS
URBANDS, CAR[TULO VI TASACIO_N DE ISLA RUSTICA Y TERRENO RUSYICO EN ZONADE
EXPANSION URBANA

Ef terrenc rdistica en valuacion, al ‘estar rodeade de:zonas urbanas; se considera una !sla
Restica; consecuentemente se aplican del RNT los titulos, capitulos y articulos
correspondientes.segdn se indica:

Av. Juan de Arona, 545 — San |sidro ~ Lima
Cenitral Tetefénica: 200 — 4000
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Articulo 55.- Tasacidn comercial dé isla ritstica y de terreno rdstico en rona de. expansién
‘urbana

B5.1 Para la tasacidn comercial de isla rdstica o de un terteno rdstico en zona dé expansidn
urbana, se toma en cuenta lo establecido en €l pumeral.4.3 del articulo 4 y el articulo

24 del presente Reglamento,

'§5:2 En los cases que no se cuente ton valores comerciales de terrénocs de similares
caracteristicas en la-zona de estudio, se-aplican los grocedimientos establecidos en aste
Titwlo; v se considera como valor bésico el promedio de los valores de mercado de
terrencs.ubicados en la zona urbana habilitada,

55.3 Elperito puede aplicar otros métedos v/o procedimientos debidamente sustentados,
empleando para el cil teulo los valores de mercado, asi como. las varisbles due considere
convenientes, debidamente su_stentadas

Numeral 4.3

En la tasacién comercia! se estiman los valores en funcidn at andlisis. de mercado con el
método utilizado y los factores que se consideren pertinentes, los mismos gue son detallados
¥ justificados por el perito tasador.

Articulo 24. Determinacién de los valores comerciales de mercado.
Los valores comerciales de meresdo, son obtenidos en la. zona en l2-que se ubica el. predio a
tasar, identificando- por {o menos cinco muestras con caracteristicas similares yfu

homoldgadas, considerando:

1. Las caracterfsticas que correspondan a cada muestre, referidas a ubicacion; zonificacion,
extension; entorno ¥ Dirosaspectos que se consideren negesarios.

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

3. Se.zplican los factores de homalogacidn a las-muestras comparables, que &l perito estime:

necesarios.

De acuerdo al nureral 5.3 del articulo 55 del RNT el perito considera. razonable utilizar la:

formula del articulp 43-del RNT: “Célculo del Valar del terreno en ista ristica”, Considerando
el terreno rastica comd una isla tistica, aplicindole para tal fin los valores comerciales
promedios-homologados de terrenos urbanos.en-el entorng que se han obtenido, de scuerdo
a lo-indicado enel articulo 24, y los numerales 55.1y 55.2 del RNT.

.
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Articulo 43.- Cilculo def Valor del terreno en isla ristica

433 LA fasacitn de una isla rastica sefalada:en el artftulo 42:del ANT, se realiza aplicando fa
‘exprasitn siguiente:

VT =ATx VB

Donder

VB =VUP x CAV x Fr

VT = Valor de terrena:

AT = Area de terreno.

B = Valor Basico,

VUP. = Valor unitario promedio;

CAV = Coeficiente de Arga Vendible.

Fr = Factor de reduccién.por habilitacién urbana.

P.a_ra determinar el CAV'y el Fr, se aplican las siguientes tablas del RNT:

TABLA N® 05 DEL RNT
COEFICIENTE DE AREA VENDIELE {CAV)

MAST2 2 000 585 i
Da 200135 000 m* vE
De 5091210000 ! 85 tis
-De 1050t & 15 000 m? 27 £7
De 150005 20 000 b5 47
Do 2001 2 25090 B 0ER
De 25004 2 20 000 uE 067
Miis de 35 630 m* : 05 [l

TABLA NE 06 DEL RNT
FACTOR DE REDUCCION POR HABILITACION URBANA (Fr)

2 0 m?

10 004 1 harsta 20 0G0 m* £

20001 it hasia 30 000 i 015 ;
30 051 m* hasta 40000 m* 070 ;
OB i hasta 51000 mF 288
50001 m* hasta 60 500 m* T80
“$3001 1 hasta 70 000 1 55
70001 1 hasts 9 003 m? 056

10
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43

Para determinar el Valor Comercial, del terreno de la “Parcela M” efectuamos una

evaluacién del mercada inmobiliario y una. investigacidn de valores de terrenos en el

entorno,

EVALUACION DEL MERCADO EN LA SITUACION ACTUAL

[ Apreciacion General del Sector inmobiliario: |

B} sector inmobiliatio se estaba recuperando sohre todo en: proyectos residenciales, siendo
asi que en comerciales e industriales si desarrollo esun poco.mads lento.

Pero a la fecha por s retraccion ecoridmica gue ocurre en el pais, f sectar Construccion
registrd ima disminucién del -8.00%; en su PBI a.diciembre del. 2023, débido.a la disminutién

del consumo interno de cementp y'ala contracciin del avance fisico de obras,

Comercial / ndustial

4.3.1 Situacién Actual det Mércado tnmobiliario: Residencial

l Residencial: departameéntos 'y casas |

Las empresas constructoras y Jos bancos, estdn refinanciando y otorgando nuevas
hipotecas y préstamos, ton mas requisitos y condiciones.

Razan por la cual, se_considera gue los valores del sector residencial tenderdn a
-estabilizarse en el seginio trimestre del 2024 (se aprecia una ligera mejora en marzo
del 2024}.

| Comercial: _'

El séctor comercial se-afectd en menor grado, puesto gue los Centros Comerciales,

tiendas, locales comerciales, oficinas y otros, se adecuaron 3 los protocofos,

establecidos por el gobierno, siendo que a la fecha trabajan con normalidad.

Los.supermercados, mercadas, bodegas, farmacias, bancos, tiendas de abastecimiento
de productos bésicos, -almaceries d& productes. y materias primas, operan
normalmente, y ha crecido el sector.

U Industrial: |

Lo que se aprecia en los inmuehles industriales; esla tendencia a una ligera mejora.en
la demanda, ya que fa miayoria de empresas industriales estan-tratande de alcanzar

‘sus niveles antes-de la pandemiz, con gran esfuerzo,

il
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4.4 INVESTIGACIGN DE VALORES DE TERRENOS DE REFERENCIA

4.4.1 Dferta de Terrenos en el entorng’

las referencias de walores comerciales dé terfenos urbanas en gl entorno a la facha, .
que sirven de basé.y punto de partida para ¢alcular @l valor del terreng de fa Parcela M,
como isla ristica en.un entorno urbano; mas significativas a {a fecha son fas siguientes:

) hitps:/furbania.pefinmueblefclasificadeo fvecitein-
Terreno, ubicado en la Av, Manuel . venta-de-terreng-en-santlago-de-surco-tima-
? 2;217.00 Ofguin cuadra-4, Santiago.di Surco 3/500.00 13274053 ?utm_sourcesLifull-
) ) cénnei;}ﬁutm medium=referrer i
Terreno, ubicada en ef Ir, Cristobal de hitps:/ fwwny.adondevivir.com/propiedades/clasific
Vi 12,157.00 | Peralta Narte, cuadra 4, Santiago de | 2,000.00 adofvecltein:venta-detarrenn-12-157-m-sup2--
Surco para:desarroflo-142611966 html
_ o Terreno, ubicado, én el Jr. E| Cortifo . . “https: urbania.'. 2finmuehle .c!asif_icadb uecl:eip- E
3 11,500.00 : 3'5:0 Saml'a.go- de.Su.rco 3,000.00 -venta:—dE-terreno-en'-el-;lizr_h!-santiago—dgﬂ.g_l;a;
’ - -SD0BD6BE.
) Terreno de casa, ubicadd en la Calle s:f fweww.adondevivir.com
4 '3,14D.00 ios Eucaliptos cuadra 2, Santiago de ;- 1,491.00 | ado/vecitein-venta-de-casa-como-terrens-en-zons-
Buren exclusiva-surcp-142551443. htm!
htips:/furbanta pefinmueble/dasificadofveciein-
. Terreno, ubicada en el ir. Sabtorin venta-de-terreno-zn-santiago-de-surco-lima-
s 7,006.00 cuadra L, Santiago. de Surco 2,200.00  B6317574%uim sourcesLifuli-
conpectbum medivm-referrer |
§ om0 | et somtisga de surco_| #9000 Base de Datos Ing.Julo Rios
Teireno, ubfeade en la Av. El Derby
7 3.800.00 cuadra §, distritn de Santiagode | 2,790.60° Base de Datos Ing. Julio Rios
Surco

Av. Juan de Arona 545 — San Isidro - Lima,
Central Teléfonica: 200 — 4000 )
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‘Fstos valores, los homelogaimios. por wbicacidn, distancla, entorne, superficie,
- servicios, zanificacién v oferta y-demanda {e/ factor es menor a lo unidad, en razdn de
gue Ju oferta es mayor que lo demanda); 2 fin de tener un valor razonable de

cpmparactnn.
Tartanc, ubleada €n 13 Av Manuel § oo o) m . y g ; . .
1 | oogn cuadra 8, Sintiage de Sures N80 | 350000 Lbe. 100 Lo 094 1.6 B E .05% .69 Rt
Terrava, ubhicado th'el Jr. Crigtdbal dé . L
2 Peialtz Norte, cuadra 4, Santiago de | 12.157,00.) 2,000.00 &85 0.55 - 16O 1423 picd 100 D 484 168848
Surea .
Terrero, wkicade en el I £] Cottije 350; a . B
a santizgo dé Sien 11,500,00 3,000.00 0.85 Rl 103 L 10 300 Hg5 [Rix] 245395
Tefrenc de tayd, Ulicads en la Calle Los o y ok . i . - : 5
A | Ruicallplas cusdra 2. Sadtiago de Surca, | ST | 249190 oes &85 ren 093 1 100 fds o LIEE:EY
Tertemd, oblcade er Bl Ir. Santoria { . \ ) . < i wa : : .
_5 cusdra 1, Santiag_g de Burea TLE00 b 2,700.00 0.96 086 L frh-13 160 il B85 0Es 184010
Tersena, Lhitady cn a- v Manael N . N _
B Dfpuln Cuaiira &, Sintiago de Surea 300 LR AR ] 100, 1.0 o0 {92 1_.C{! .00 (83 14: 345600
Temero, ubicads en 1 Av B Deiby | i . - L .
7 cuadsa £ distrite de Santiaps de Surco 83000 b 2,730.00 140 .ipe I 055 100 400 a3s LT 251798
) Valor Unitaric P e (USSFen | 2,336.02
*Valor Unitario Promedia ton redopden [USS/mT} | 2,336.00

4.4.2 Apreciacidn dél valordel terrens dentro de la Parcela “M™:

De acuerdo a las. referencias y homologacidn efectuada, a valores comerciates, de
terrenos. urbanos, se ha obtenido Ja siguiente referenciz que se aplicard para :ah:uiar
el Valar Bisico del terreno comao isla ristica de fa Parcela- 0. considerando que tiens
zonificacién ZRE.

Valor Comercial Referencial: USS 2,336.00 / m?

Aplicamos la férmula para determinaf e valor del terrero camo jsla rustica,
aplicdridole los CAV {cceficiente -de area vendible}, y no aplitarnos el fr {factor de
reduccién por habnl:tacmn urbana), en razén de-que € tefréno se encuentra en un
gntorno totalmente urbano, que ya tiene tal habilita¢ian en forma complets. Es decir,

-consideramos, Fr=1.00,

La férmula para ] célculo es:

VT=ATx VB

VT = Valor del terreno.
AT = Area del terréno.
Ve = Valor Bésico..

VB = VUP x CAV x Fr

Av, Juan de Arona 545 ~ San Isidro - Lima
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VUP = Valor unitaric promedio. {Valor Comercial Referencial determinado)
CAV = Coeficiente de Area Vendible {TASLA N2 05 DEL RNT}
Fr = Factor.de reduceién por Hahilitacidn Urbana

Los.datos de referencia para cada componente som los siguientes:

AT =22,302.85 m?

VUP  =US5 2,335.00/m? ) o

CAV = 0.60 {De 20,000.00 m? a 25,000.00 m?, useo residencial y otros}
Fr = 1,00

Nota: Se cansidera Fr = 1,00, ya qué ef predic-se ublca enuna zona IQD?)_Q urb_aniz_adé ¥
no requiere un facier de reduccién porhdbilitacién urbana.

Aplicando todos estos datos a lafarmuta:

VB =VUP X CAV X Fr

VB = US§'2,336.00/m? x 0.60 x 1.00

VB = US$ 1,301.60/m?

Luego el Valor Bsico (VB) que se considera para-el Terreno es:

VB = UsS 1,401.60/m?

14
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5. CALCULDS EFECTUADOS PARA DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL (V] DEL. INMUEBLE:
“PARCELA M", QUE COMPRENDE EL TERRENGQ ¥ OBRAS COMPLEMENTARIAS

Pasos para la obtencidn del Valo_r_ comerclal mis probable [VC)

_A.base de! valor determinadg, para el terrenuv y las: obras complementarias, calculamos
primeramente el Valor de Reponer (VR) del inmueble.

Luegd, de acuerda a la evaluacién del mercade aetual, al Valor.de Reponer {VR) le aplicamos un
factor de'mercado (Fm) para obtener el \falor Comercial (VC) del inmueblea la fecha.

5. Valor Total de Reposiciéh def tnmueable {VR)
5.1:1.- Valor'de!‘rerreno'{\n‘}:

VT £.20,601.31 m?x U55:1,401.60/m?
VT '=USS 28'875,796.10

5.1.2.- Valorde las Ohras Complementarias (VOComp}:

Pista |nterior: de concréto afmado, . e
s I 1,560.67 Reguiar 20 45.00 0.80 BE, 184,12
! espesor 0,20 m., con juntas cada 6.00 m: 560,67 au! o 3
2 Vereda: de concreto, espesor =012 m. 1.16 Regular 15 44,00 083 ‘42,36
‘Muro perimétrico: de ladrillo en sparejol
3 |d8 soga, con columnas. de concretol 54, Regular s0 ] 139.00 0S8 8,465.59

armado cada. 3.40 m., altura = 3.00 .
ancho = 0.15 m,, longhud = 117.4%m.
Portén: mietdlico con abertura batients, | _
4 |éon 02 calumnas de concreto armadao, 100 Regular 15 1,845.00 0.83 1,531.35
altura=3:00 m., largc = 8.00 m.,. ) ’ ’
Panel; panel de friplay, estructura de
madera y metdlica, soportes de fierrd de . : ) ]
3 _pulgadvas de -4,5;_3 ﬂrliJ de altura, zlto = 100 Regular 10 328.00 0.86 8208
1.50'm., largo = 9:20 m.,-anchio:="0.10 m..
Rampa: de concreto de pulide, con 15% )
‘6 |de pendiente, alte = 0.13 m;, large = 0.85 1.00 Regular 15 175.00 083 145 25
m.
7 |losa:de concreto, altura =034 m., 75.44 Reguiar 15 49.00. 083 3,068.14
Columnas {02): ‘de concréto armado,
8 |seccién = 030 m. % 030 m; efto = 2.00 Regular 15 260:00 .0.83 431,60
3.00m.

VDComp Tatal US$ =1 71,150.50

vOComp Total = US$ 71,150.50
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5.1.5.- VALOR DE REPOSICION DEL INMUEBLE {VR): VR = VT + VOComp

i valor de reposigidn del inmuéble, esté dado por el valor dél-tetreno y las obras
complementarias.

VR = US$ 28'874,796.10 + US$ 71,150.50

VR Total = US$ 28'945,946.60

5.2 VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE EN LA SITUACION ACTUAL {VC):

De acuerdo a fa evaluacidn de valores comerciales en ef entorno, asi como la situai_:ié_n dctizal
en el mercade, es que considerames razor'ta_bl_e que el valor de reposicién {VR) calcufado
reflgja adecuadamente el Valor Comercial {VC} del inmueble: Parcela “M". Por lo que su
factor .de mercado considerado es; Fm = 1.00, para obtener el VMafor Comercial (VE).a la
fecha.

Luego:

VC = USS 28'945,945.60 x1.00

VC = USS 28945,946.60

SON:. VEINTE ¥ OCHO MILLONES NOVECIENTOS CUARENTA ¥ CINCO MIL NOVECIENTOS
CUARENTA ¥ SEIS CON 60/100' DOLARES AMERICANOS.

Tipo'de cambio: WSS 1.00 = 5/ 3,691

6. OPJNION INTEGRAL DEL PERITO VALUADOR

~ La presente valuacion del inmueble “Parcela M” a Valor Comercial {VC), se ha efectado con
tetal independencia, aplicando las neormas- vigentes; eriterios 'y téenicas valuatorias que
‘ronsidera él perito,

~ Nuestra apfeciacién de valor, es ‘eminenterfiente técnica basada en normas y técnicas
valuatorias gue se utilizan normalmente en Perd, asi como g} estudio de mercado a la fecha, Asf
_misme fa aplicacion de patametros y formulas para determinar los Valores de Reposicién {VR) y
Valor Comercial (VC). '

- Vigencia de |a valuacién del inimueble:
51 ne var(an jas‘condiciones del mercadd, econdmicas y oras que afecten &l valor, &si como de
no surgir impanderables, La valuacion podria teher una vigencia de 180 dias,

Av. Juande Argna 545 — San Isidro - Lima
Central Telefonica: 200 — 4000
e-mail: informes@notafiabenvenuto.com.pe / hitpfiwww.notiriabenvenuto.com.pe
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7. RECOMENDACIONES
—  Se recommienda mantener en buen estado de conservacion el inmuebie'de’la Parcela™.

— Serecomlenda efectuar un I_Evaht_a_miento‘--topo_gfa’f_:‘co actualizado de toda la Parcela-M, pars
corroborar exactamente sttiene jos 20,601.31.m%,

—~  Serecomienda realizar unia evaluacion de que porcentaje def drea total del térreno de la Farcela
M, puede. cambiar a zonificacidn urbana, sea residencial b comercial, sobre todd de las dreas
ca!mdantes a’la Carretera Panamericana Sur, de tal forma que-el JCF conozea el patencial de
valorque tiene con las dreas que puedan cambiar-dé.zahificacion.

-~ Se recomienda revisar las’ servidumbres vigentes que tiene a la fecha, asi como si existen’
derechos de superficie-dé tal forra que se tenga una precisién exacta.

8. DOCUMENTACION SUSTENTATOREA

Se contd con:documentacidn: Partida Registral del inmueble,

La informacidn. de valores. se. obtuve del campo, asi comp dé; Revistas Especializadas y se
comprobd con datos de niestra base de datos, Contamos con informacian y articulos del diario El
Comercio;, Gestidn, BCRP, 5BS, INEL sobre Ja pvolucidn del mercado Inmobiliaric, sebre todo en
fa situacidn actual.

‘9. TESTIGOS FOTOGRAFICOS

Se adjuntan _teétigos fotogrificos que muestran ef inmueble valuado; Parcela i,

tima, 08.de Abril diel 2024

PERITOS 2

NG. JULID POLAR HINDIOSA ING. JULIO POLAR BLANCO

CIP N*1804% HABILITACION VIGENTE-LEY No 28858 CIP N2237596 HABILITACION VIGENTE-LEY No 28858
MEBA ESAN N"8-471 MBA ESAN N'5824

PERITO INSCRITO EN LA 5.8, y S. REPEV iro. 12113 PERITO INSCRITC EN LA 5.B. y 5. REPEV ‘Nro, 1478-201%
PERITO INSCRITD.EN EL CUERPO TECNICO DE 5,8-5, REPEV.INVALSA Nro. 213-2002

TASACIONES DEL PERU No 657

PERITO ADSCRITG AL CENTRO DE PERITAJES DEL
_COLEGIO DE ENGENIERGS DEL PERD’

PERITQ VALLUADOR PANAMERICANG UPAV N° 287
PERITO: INSCRITO EN EL MYCS — RESOLUCION N-024-
2020-VIVIERDA  YMCS-DGPRCS

JPHfaotfniso

Av. Juan.de Arana 545 — San isidro - Lima
_ Gentral Telefénica: 200 — 4000
e-mail: informes@notariabenvenuto, com.pe / httpfwww.notariabenvenuto.com.pe:
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TESTIGOS FOTOGRAFILOS
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INFORME DE VALUACION DE UN INMUEBLE: “PARCELA L”, QUE COMPRENDE; TERRENOD,
EDIFICACIONES Y OBRAS COMPLEMENTARIAS, UBICADA CON FRENTE A LA AVENIDA EL. DERBY 5/N -
PUERTAS N°s'3 ¥ 4; FUNDO MONTERRICO CHICO, DISTRITO DE SANTIAGO DE SURCO, PROVINCIA Y

DEPARTAMENTO. DE LIMA

PROPIETARIO :  JDCKEY CLUB DEL PERD
SOLICITANTE t JOCKEY CLUB-OEL PERL
LOCAUZACION, : PARCELA “L”, CON FRENTE A LA AVENIDA EL DERBY 5/N

~ PUERTAS H°s 3 ¥ 4, FUNDO MONTERRICO CHICO,
‘DISTRITC DE SANTIAGO DE SURCO, PROVINCIA ¥

BEPARTAMENTO DE LIMA
FECHA DE VALUACION :  0B.DE ABRIL DEL 2024
VALOR COMERCIAL MAS _
PROBABLE A LA FECHA ! Us$ 39°105,542.73.
PERITOS : _ _
ING. JULIO POLAR HINDJOSA ING. JULID-POLAR BLANCO
CIP N"1B045 HABILITACION VIGENTE-LEY No 28858 CIP N°221796 HABILITACION VIGENTE-LEY No 22858,
MBAESAN N*8-471 _ MBA ESAN N'5624
PERITO INSCRITO EN LA S:B. y 5. REPEV Nro. 12113 {PERITO INSCRITO EN LA 5.8 ¥ S, REPEV Nrg, 14782019
PERITG INSCRITO-EN EL CUERPO TECNICO-DE 5.B 5. REPEV INVALSA Nro. 213-2602

TASACIONES DEL PERU'No 657

PERITG ADSCRITO AL CENTRO. BE PERITAIES DEL
COLEGIO DE INGENIEROS DEL PERD '

PERITC VALUADOR PANAMERICAND UPAV N* 287
PERITO. INSCRITO EN EL MVCS = RESOLUCION N°024.
20Z0-VIVIENDA / VMCS-DGPRCS

Av: Reducto N1285 — Urk. San Antonfo —Miraflores / Tel. (0051-1) 446-8B57 /' 242-5370 Cel. 999455560~

99BR7H748 — 59B373316: mva(sa@lnvalsﬂgeru cam J www.invalsapens.oom
Inscrita enel REPEV de ta 5.B.5. con Resotucldn N2.213-2062

1

Av. Juan de Arcna 5.45 - Sz'an.lsidr_o;«'L:_ima
. _Central Telefonica: 200 - 4000
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INV-V~133-24 VALUACIGN DEL INMUESLE PARCELA L - IOCKEY CLUB DEL PERD

INFORME DE VALUACION DE UN INMUEBLE: “PARCELA |, QUE COMPRENDE: TERRENO,

EDIFICACIONES Y OBRAS COMPLEMENTARIAS, UBICADA CON ERENTE A LA AVENIDA EL DERBY 5/N —
BUERTAS N°s 3 Y 4, FUNDD-MONTERRICO CHICO, DISTRITO DE SANTIAGO DE SURCO, PROVINCIA Y

DEPARTAMENTO DE LIMA

INSTRUCCIONES RECIBIDAS Y OBJETO DE LA VALUACION .

Recibimos las instrucciones para valuar deli JOCKEY CLUS DEL:PERU;

Ei 'oléje_t_o de 1z valuacion, es.determinar el Valor Cnmerci_af':[\.r'c_] mas probable en el mercado s fa
fecha def inmueble, aplicando ef Reglamento Nacional de Tasaciones del Peri aprobado por RIM.
172-2016 - Vivienda y su modificatoria RiM. N°424-2017 - Vivienda del 03 de noviembre del 2017,
asi como la madificatoria R.M. N*124-2020 - Vivienda de! 25 de junio. del 2020.

Se camtd con'la autorizacidn respectiva para la inspeccion fisica, v ls documentatidn minima: légal ¢
técnica. '

Los datos indlcados son por docurnentos y existencia real.
DATOS GENERALES
2.1 UBICACION
El inmueble se encuentra conformada por la Parcala “l”, que estd ubicada con frente a la

avenida el Derby 5/N - puertas N 3 v 4, Fundo. Monterrico Chico, distrito dé Santiago. de
Suree, provincia y departamento de Lima.

Su ubicacidn satelital es la siguiente;

Ay, Juan de Arona 845 — San Isidro - Lima
Central Telefénica: 200 — 4000
e-mail. informes@notariabenvenutd.com.ge / hitpww.notariabenvenuto.&om.ps
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2.7 DESCRIPCION Y DISTRIBUCION

2.2.1 DESCRIPCION

2.2.2 DISTRIBUTIGN

Se trata ‘de un infmueble, denominado. Parcela "%, que estd ubicada <on frente a la
Avenida El Derby (puertas N° 3 y 4), y que fisicamente se encuentra. integrado 3 las
instalaciones del Jockey Chub.

La Parcela "L" tiene un dres de terreno de 23,7857 m? y cuenta con edificacionés
menores. '

La Parcels “1" cuenta con 3 médulos de edificaciones de un sola pisd.

OBRAS COMPLEMENTARIAS DEL INMUEBLE: BARCELA 1"

Buzdn {02}

Pozo a tierra
Vereda

Pisa de cemento pulido:

Horno

Paoste publicitario

- Poste de concreto (07}

Poste de madera (05}

- Poste de luz

Rejilla de alambre

- Cobertizo

. Cefeo de fadrillo

Cerco detriplay

Muro perimétrica

.. de:acero contratamiento galvanizado, alto = 1.50 m., Jargo.

de ‘concreto armado, didmetro = 1.00'm, miarca y tapa de
fierro.
profundidad = 2:60 m., largo =0.40 m,, ancho = 0.40 m.

‘de-concreto con'_ai:abad_q'pulido, espesar = (L12 m.,.anc'hc-:.:

1.20 m., longitud = 87.50 m.

:. de concreto simple, espesor = 0.15 m,, fongitud = 3.29m,
-ancho = 3,20 m.

seccion rectangular, 03 paredes laterales, losa de concreto

armado de 1.71 m?, aftura = 0,90 my, longitud = 2.25 m,,

espesor = 0.09 m., ancho:=0.76 m.

de-aluminio galvanizade. de:0.70 m. de radio con base de

coricrete de 1.50' m x.1.50 m, altura= 10:00 m., dldmétro

H

1.40 m.

u

de concreto armado de seccién 0.10 m. x-0.10 m,, altura.
1.80 m,, largo = G:10 m.

de madera de seccion 0.08 m, x 0.09 m., altura = 2.18 m,
de-concreto.armada, alfura = 9.00 m,, didrmetro =.0.23 .

1

21.64 m..
de rafia verde con soportes de postes de madera, ancho

1.48'm,, largo = 3.00.m.

mamposteria de ladrillo revestido con pintura latex, 02
puertas de fierrg v de madera, ancho = 0.15 m, largo =
1468 rii,, glto= 2.80 m.

planchas: de triplay con 20 listones de madera y revesfido
con pintira ldtex; largo = 35.49 ., dlto = 2.44 i,
‘mamposteria de ladrillo confinada con.35 pilastras.de ladrillo
#e  0.43m.x043m, separadas 2 una distancia de 5.02
m., ancho =0.15 m., fargo = 132.46 mi,, alto=3.00 m.

Av, Juan de Arona 5§45 — San Isidro - Lima
Central Telefonica: 200 ~ 4000
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2.3 INFORME DE LA LABOR REALIZADA

Severificd y comprobid fas caracteristicas del inmueble a lafecha de valugcion.

2.4 ALCANCES Y LEMITACIONES DEL TRABASO

La valuscion es con FINES DE DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL (VL) MAS PROBABLE A LA
FECHA DEL INMUEBLE. Se cohtd con todas las facflidades def caso para realizar el trabajo. Ne
‘existieron fmitaciones..

2.5 FECHA DE ASIGNACIGON DEL VALOR

08 de Abril del 2024,

INGENIERIA Y VALUACIONES 5.A.
INV-V-153-24 VALUACION DEL INMUEBLE PARCELA | - JOCKEY CLUE DEL PERU

3. VERIFICACIONES EFECTUADAS

31 INFRAE_STRUCTURA DE SERVICIOS URB_ANGS DELENTORNO
E! entorno, en donde se ubica el predior Parcela “L*: cuenta coh obras completas: de
infraéstructura utbana, tales<ome redes de agua; desaglie, pistas de asfalto, veredas; redes

‘de alumbrade piblico y domiciliario y téléfonos. Se considera un entorno: eonsolidado.

Su principal via de acceso’es por [a Avenida. Ei Derby.

3.2 LINDERDS Y MEDIDAS PERIMETRICAS DEL TERRENQ: PARCELA L
El predic: Parceta “L* de 23,785.27 m?, tien_e_los-s_i_gt_.lie‘nte_s"lin_dero;"\,_r medidas perimétricas:
for el frente : Colinda can el drea afectada [Av. EL Derby}, en linea recta de 11181 m.

Por{s Derechs : Col'i'hda con la Parcelz A, en linéa quebrada de dos trarhos, con
12B.89m. y 58,92 m,

Por la lzquierda . Colinda con |a Parcela A, en lirearecta de 242,18 m.

Por &] Fonda: : Colinda-con la Parcela A, en linea recta-de ¥17.24 m:

3.3 AREA DEL TERRENO

El drea total delterfano de fa Parcelz “L" es de 123,785.27 m*-

3.4 ZONIFICACION Y USO ACTUAL DEL PREDHD

El predie Parcela "L*, cuenta con la siguiente zonificacion:

~ Zonificacién : Zana de Reglamentacidn Especial — ZRE

~ Aprobado por. : Ordenanza N*912-MML

~ Planb ' £ N°01 de feclia 03/03/2006.

- Entorno : Residencial y Comercial

— Ariade Tratamiento s

— Uso fctual sTerrena, _inst_a!'acinne'sy areas libres, que forman parte del
Hipddromo.

Av. Jugn de Arona 545 — San isidro - Lima
_ Ceniral Telefonica: 200 - 4000
e-mail; informes@notariabenvenuto.com.pe / hitpwwiv.notariabenvenuto.com,pe




[ | BENVENUTO
L

INGENIERIA Y VALUACIONES S.A.
INV-Y-133-24 VALUACION DEL INMUEBLE PARCELA L - JOCKEY CLUB DEL PERU

£| plano de zonificacién de la parcela “1" es el siguiente:

s b

3.5 AREAS DE LAS ETHFICACIONES

£l drea techada es la-siguiente:

o Médulo1 i 18955m?

v Médulo2 : 511 m?

» Mdédulo 3 : 7.03 m?
Area techada ;T 20069m*

Av. Juan de Arona 545_ - __Sén Isidro-- Lima
Central Telefonica: 200 — 4000
e-mail: informes@natariabervenuto.com,pe / hitp:/fwww.notariabenvenute.com.pe
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3.6 CUADRO DE VALORES UNITARIOS DE LA EDIFICACION

‘De acuerdo a las caracteristicas técnicas de edificacién, se cansideran los valores unitarios.
comn nuevos-de las mismas: Aligerado y Liviang.

Muiros'y Cctlurnnas de éancreto yladrillo; 80.00 13.00 43.00
muras-de triplay y madera. i L
Techos: losa .'ai__]!gerada de cgljacreto armada; 65.00 12.00 20,00
de madera rdstica; de calamina. ’ - :
Pisast de Vll’?ifil’.‘_DS;. de tierra compacta; de 25.00 6.00 9.00
cemento pulido, :
Puertas y Ventanas: de'madera y aluminio 16.00 10,00 13,00
evast] 1 tarrajee - de . )
_R_ ._miem.:o afraje rotachado de 25.00 10.00 17.00
pintura [§tex.
Ba__nus: aparatgs sanitarios con maydiica de 14.00 . 12,00
colores. :
Instalaclpnes eléctricas y  sanitarias 15.00 . 15.00
empotradas. - -
Sub -Total 24000 54,00 i29.00
G.G. + Utiitdades 33% 79.20 17.82 42.57
VUC Total {USS/m¥] = 319,28 F1.82- 171.57
Se considera {US$/m?] = .319.00 72.00° 172.00

3,7 ANTIGUEDAD.Y ESTADO DE CQNSERVACION

‘Las-edificaciones del inmueble: Parcela "L, tiene unia gntigliadad estimada segon se-indica:

Construida-can muros de {adrillo

Médulo 1.

Elementos de confinamiento de chnereto armado.

Techo con losa aligerada de concréta armado

Pisos vinilicos

Tarrajec frotachado y pintura dtex

Puertas y.ventanas de madera y aluminic

Servicios-higfénicos

Instalaciones eléctricas y sanitaries empotradas

10

Bueno

Modila2

‘Construido.con muros de triplay y madera

Eiementos.de confinarhiznto de concreto armado:

Techo-de madera rustica

Pisos de tierra compacta

Pintura Fitex

Puerta de'madera-

Sin servicios higliénicos einstalaciones.

10

Regular

Av. Juan de Arona- 545 — Sap Isidro - Lima

Central Telefonica: 200 — 4D00Q
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Canstruido con miras de ladrilio

Sin.elementos estructurates

Techo de calamina

Pisos de cementa pulido

Pintiira {dtex

Puertas ¥ ventanas de. madery

Servicios higiénicos.

Instalaclones eléctricasy sanitarias empotradas.

15 Regitlar -

Mddulo 3

2.8 DEPRECIACION

De conformidad con & Reglamento, Nacional dé Tasaciones def Perg [e corresponde ‘el
siguiente porcentaje {%) de depreciacidn, y el factor a'signado,_seg_l.’ln se indica:

1 |Moédulol- Aligerado 10 Bueng 2 12% . 088

2 {Médulo 2 - Liviano, 10 -Regular’ 2 37% 0.63
3. | Médulo 3 - Liviano 15. Regular 2 42% 0.58

3.9 ASPECTOLEGAL
El inmuehie s& encuentra inscrito en la Partida N° 13675657 SUNARP, Zona Registral N° 1%,
Sede Lima, del Registro de Propiedad Inmueble de Lima.

3.10POLIZA DE SEGURO

No se contd con Ja Pdliza de Seguros.

INGENJER{A ¥ VALUACIONES S.A.
INY-Y-133-24 VALUACION DEL INMUEBLE PARCELA | ~ JOCKEY CLUB DEL PERU
'3.11 GRAVARMENES

Arrendamiento. - Registrado en el asiento. DO000L de la P.E. Mo 13675657,

Derecho de Superficie, - Registradaen e asiento BOOCC2 de la PiE. No 13675657,

Derecho de Superficie. - Registrado én el asienta DOCOCS de |2 PiE. No 13675657.

Derecho de Superficie, - Registrado en a! asiento DO0004.de la PIE, No 13675657,

Derechio de Superficie. - Registrado en'e! aslentd DOOCOG dé Ja P:E. No 13675658,

Embargo de derecho de Superficie. - Registrado eneal asuanto DOOODS de la P.E, No 13675657,
Cesion de uso. - Reégistrade encel asiento DOO00S de ta P. E. No 13675657

Se debe solicitar un certificado de pravémenes actualizado, para poder revisarlos derechos de
superficie, su vigencia, asi como serviduribres.

‘3,12 SERVIDUMERES

.Servidumbre, - Registrado.en el-asiento BOBOOS de laP.E, No 13675657,
Servidumbre de ogupacién, paso ¥ transito. - Hegtstrado en el asientoc DOOADT de {a P.E. No

13675657,

Se debe solicitaruna partida, registial aftoslizada, para revisar la situacién. actual de las
servidumbres,

Av. Juande Arona 545 — San Isidro - Lima
_ _ ~ Cenfral Telefonica: 200 — 4000
e-mail: informes@notariabenvenute.com.pe / hitp/iwww.notariabénvenuto.comipe
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4.

METODOLOGIA APLICADA PARA LA VALUACION DEL INMUEBLE; PARCELA “L”

DESCRIPCION DE LA METODOLOGIA APLICADA

La Metedologia se basa en normas y-téenicas valuatorias nacionales el Regfamento Nadonal de
Tasaciones R.M: 172:2016 - Vivienda y su ;ﬁodiﬁcat"oria R, N°424-2017 - Vivienda del 03 de
noviembre del 2017, asi como la modificateria R.M. N*.124-2020 - Vivienda de} 25 de junio del
2020; y criterios. valuatories razonables que considera el perito,

Se aplica &f Método. de Valuacién Directa, que corresponde ala determinacion del Valor de los’

comiponentes fisicos del predio: terreno, edificacionas y obras complementarias.

Pracisamos los siguientes articulos, del ANT gue son importantes para esta valuacion:

TiTULON
US0 DFL REGLAMENTO NACIONAL DE TASACIONES

VALOR COMERCIAL:-
Los valores gue se determinan en (a-‘VaIuatiﬁn-so_n: el Valor Comercial {VC) del inmuekle.

Segun el Regfamento Nacional de Tasaciones, R.M. N"‘172-2'016_'-_Uiu'ienda_ y R:M. N° 424-2017-
Vivienda, Titulo I, item 33 el Valor Comercial, es el siguiente:

4.3 VALOR COMERTIAL (VC):

Valor qise se obtiene del estudio y analisis def mercado de bienes de similares caracteristicas.

u homogenizacisn al bien tasado, en la fecha de tasacién.

4.2 TIPO DE TERRENO EN VALUACION:

Segin el Reglamento Naciorial de Tasaciones R.M, N°172-2016-Vivierida y R.M. N°424-2017-
Vivienda, se aplica para [a valvacidn de la “Parcela L” {Terreno con Zona de Reglamentacidn

Especial - ZRE), el Titulo 11, capftulo VII, terreno ristico en zona de expansion urbana, por las.

caracteristicas que presenta-elterreno.

RNT (REGLAMENTO NACIONAL DE TASACIONES DEL PERU): TITULO 11: TASACION DE PREDIOS
URBANOS, CAPITULO Vil: TASACION DE ISLA RUSTICA Y TERREND RUSTICO-EN ZONA DE
EXPANSION URBANA

El térreno rdstico en valuacién, al estar rodeado de zonas urbaniag, se’ corisidera una Isla
Ristica; consecuenteménte se aplican del RNT los. titulos, capitulos: ¥ artfculos
correspendientes segiin se indica;

10
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Articulo 55.- Tasacion comercial de isla ristica y de terrena: riistico:en zona de expansion
urbana

5.1 Para la tasacidn comerciat de isla rstica o-de un terreno tustico. en zona de ‘expansion’

turbana, s¢ toma en cuenta lo establecido en el numeral 4.3 def articulo 4 y ‘el articufo
24 del presente Reglamento,

55.2 En los casos-gue no se cuente con valores comerciales-de terrenos de similares
caracterfsticas en [ zona de estudio, se-aplican los-pracedimientos establecidos en este
Tituls; y. se considera como valor. béslco el promedic de tos valores de mercado-de
terrenos ubicados en |a zonaurbana habilitada.

553 El perito puede_aplicar otros métodos y/o procedimisntos debidamente sustentadas,

empleando para el calculo ios valores de mercado, asi como las variables gue considere

convenientes, debidamente sustentadas,

Nomeral £.3:

Eni 1a tasacidn comercial se -e5timan los valares' en funcién al analisis de mescado con el
métoda utilizadoy los factores que sé considerén pertinentes, ios mismos que son detallados
¥ justificados. por el perito-tasadar,

Articulo 24.- Determinacion de Jos valores comerciales de mercado
Los valores comerciales dé mercade, son obtenidos.en |z zona en [z que se ubica el predic a

tasar, identificando por lpo menos ¢inco- muestras con cararteristicas: simifares y/u.

homologadas, considerando:

1. Las caracteristicas que corréspondan a cada muestra, referidas-a ublcacion, zonificacion,
extensidn, entorna y otros aspectos que se con_si'dereﬁ necesarios,

2. De existir muestras-gue cuenten con edificaciones, se fija el valor del terreno déscontahdo

el valor de dichas edificaciones.

3. Seaplican los factores de homologacion a ids muestrés comparables, due el perito estime
-necesarios.

De-acuerdo al humeral 55.3 del articulo;55 del RNT e! perito considera razonahte utilizar la

farmida del articulo-43 del RNT: “Célculo del Valor del terrenc en isla ristica”. Considerando.

el terreno rlstico’ come una isla ristica, aplicandele pars tal fin los valares_comerclales

promégdios hamologados de terrenos urbanos er el entorne gue se han obtenido, de-acuerdo
a lo indicado én e articulo. 24, y los numerales 55 1 ¥ 55. 2 del RNT.
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Articuio 43.- Calcille def Valor de} terreno €h Isla rdstica.

43.1 Latasacién de una isia istica sehalsda enelarticuln 42 del RNT, se realiza aplicando Ja
expresion siguiente:

VT =AT x VB

Donde:.

VB = VUP x CAV x.Fr

\'2) =Valor-de terreno.

AT = Area deterreno.

VB = Valor Bésico.

VUp =Valor unitario promedio.

CAV = Coeficiente de Area Vendible,

Fr = Factor de reduccidn por he_lbili_tacién vrbana.:

Para determinar el CAY v el Fr, se aplican las sipuientes tablas del ANT:

TAELA Ne 05 DELRNT
COEFICIENTE DE AREA VENDIBLE {CAV}

HASTAZ 000 m? vas 085

Ds 30033 50006 L1 @
DeE001a 100 m 075 075

De 10001 2 15000 o7 i 070

Da 15001 & 50 000 v 288 o

De 0003 2 25 000 o 050 049

: De 25001 236 000 055 087
M ded0000wE 056 i 085

TABLA N2 05 DEL RNT

FACTOR DE REDUCCION POR HABILITACION URBANA {Fr}

Hz3ta 10000 m’ A
1007 m* haste 20 000 : : 080
20 004 m* haste 300 015 i 015
001 7 hasta 30 600 m? 07 ! 076 |
40001 7 hasla 50 000 085 071 |
50001 mF hasta 67000 m* 06 ; nge- i
£000 ' hasta 70 000 mf 55 i 057 i
70001 o hasta 0060 " 650 ; L i
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4.3

Para determinar el Valor Comercial, del terreno de la “Parcela L efectuamos una evaluacién
del mercado inmabiliario y una investigacitn de'valores de terrenns en el entorno.

EVALUACION DEL MERCADO EN LA SITUACION. ACTUAL

| Apreciacion General del Sectar lnmabiliario |

El sector inmohbiiario sé éstaba recuperando sobre todo en prayectos residenciales, siendo
asi‘que en comerciales e industriales su desarrollo es un poco mds lentg.

Pero a.la fecha por la retraccién econdmica que ocurre en el pais, el sector Construccion
registrd una disiinucidn del -2.003%, en su PBI 3 diciembre del 2023, dehido a fa disminucidn

dél consumo interno de cemento v a la contraccidn def avance fisico de ohbras.

431 Situacién Actual del Mercade Inmohiliaria; Residencial / Comercial / Industrial

| Residencial: departamentos y casas’ j

lLas empresas constructoras. y los bancos, estan refinanciando y otbrgando nuevas:

hipotecasy préstamos, con més requisitos y condiciones.

Razén por la cial, se considera que Ios valores del sector residencial tenderdn g
_.estabiiizarse en el segundo trimestre del 2024 {se aprecia una ligera mejora-en marzo
del 2024].

[ comercial: I

El sector comercial se afectd en menor grado, puesto que los Centros Comerciales,

tiendas, lJocales comerciales, oficinas y otros, se adecuaron & los protq:oias'

establetidos por el gobierno, siendo que a Ia fecha trabajah con normalidad.

Los supermercados, mercados, bodegas, farmacias, bancos, tiendas de abastecimiento
de productas bisicos, -almacenes de productos y materias primas, operan
normalmente, y ha crecido el sector.

| Industrial: |

Lo que.se aprecia en |gs inmuebles industriales, es Iz tendencia a una ligera mejora en
la demanda, ya que |2 mayeria de empresas industriales estdn-tratando de alcanzar
sus niveles antes de la-pandemia, con.gran esfuerzo,
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4.4 INVESTIGACION DE VALORES DE TERRENOS DE REFERENCIA

4.4.1 Oferta de Terrenos.en el entorno

‘tas referencias de valores comerciales de terrends urbianos en ef entorno, @ la Techa,
que sirven de-base'y punto de partida para caleular ef vator del terréno de fa Parcela L,
coma isla ritstica en un ntorno-urbano; mas sigaificativos a'la fecha son las siguientes:

Terreno, ubicado enla Av. Manue} venta-de-terreno-en-santiago-de-surco-ima-
1 22700 {0y it cnadrad, Santisgo deSurea | 0000 132740537ufm_sourcestifull-
' connectetm_medium=referrer
. - Tetreno, bicado en la Av. Manwet | _ .htt.ps:;'h‘vw.w..adcndev?vir.cdm]pr’qpi.edades!;lasificad.
2 4,330.63 Olauin cuadra 3, Santiage de Surco 4,000.0¢ {ofvecitein-av-olguin-espactazular-térreno-en-esguina-
S B 4-330.63-142611491 html
L } _ https://www.adondevivir.com/propiedades/clasificad
] 1,650.00 ET;L?:2;2:;??052::;? dtfg::l:clr 239400 ] o v'e‘cIteih-ter_'reﬁa-en-veri_ta:len;av-nl uin-frentp-al-
B P EIEES lotkey-plaza-142539417.html |
TFerrano, ubicado enla Av. Ef
4 112,;312.00 Derby cuadra 3; distrito de 4,080,00 Base dé Datos Ing, Julio-Rios
S.arltiag'o de Surca-
Terrenn, ubicado en la Av. E[
5 2,300:00 Derby cuadra 5, distrito de 2,880,040 Base de Datos ing. Julio Rios
Santiago de Surco

Estos walores; los homologamos por ubicacién, distancia, entorno; superficie,
servicios, zonificacidh y oférta y demanda [ef fuctor es menor o lu unidad, en razén de
giie ld oferte es moyor gue lo. demdndo); a fis. de tener un valor razonable de

cofnparacion.
q | Tertens, ubicado en I3 Av. Matugt] o5y 00 | s enng | oo 058 100 a8 108 100 nss o3 2.554.65
- Mgoin cuadrad, Sankidga de Susecn N
. Terrenp, ubicade .ch fa A, Manuet . : o j N -+
1 Diguin cuadra 3, Santizge dg Surce _4‘330.[13 4,053,010 0.898 54 too &B5 105 106G rh: k) 78 2A620%
Terternt, ubitado 2n la Av. Manoe! ; . : ' - g
L ; . ) N A L) 7. J . il J1E4.
..... i Otpuiin cvadra3, Santiaga de Surco 1B50.00 | 335460 a9y c.a7 1aon 472 1o 100 0.45 4 2,1E4.30
Terrenn. ubicado en Ja Av. £t Bedy o ]
4 zuaded 3, ditito de Sartlagn de ] 12;314.00') 2.0ED.0D B 1_.00 LR i2:0) 1lad P 058 D'_E_S' 354344
Sarig
Terrenc, ubicado en o Ay, EF Derby . . . .
k coadta 5 distrite de Sastiape - de | 230000 | 2 BECO0 100 1 ‘oo a.80 100 1.00 -0.8% i1} 2,185 E0
“Surza
Valat Unitaric fromedio {USS/m?) | 273368
Vialar Unitaria Promeedio can redondes (UsSfm) | 2,735.00
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4,4,2 ‘Apreciacién del valor del terrenc dentro de [a Parcela "L”:

De acuertlc a las referencias ¥ homoiogacidn efectvada, a-valores comerciales, de

terrenos urbanas, se ha abtenido la siguieénte referencia que se aplicard para calcular
al Valer Basico del terreno como isla ristica de la Parcela 1, considérando que tiene
zonificacion ZRE.

Valor Comiercial Referencial; USS 2,735.00 / m?

Aplicamos Ia férmula para determinaf ef valor del terreno como isla fustica,
.aplicitidole los CAV (coeficiente de drea vendible), y ne- aplicamas el Fr {factor de
reduceién. por habilitacion urhana); en razén de que el terreno se BAcUentra en.-un

entorno totalmente urbano, que ya tiehe tal habilitacién en forma completa, Es decir,
cansideramos, Fr = 1.00.

La férmula para ef céicuio es:

VT = ATXVB

VT = Valor del terreno.
AT = Areg-del terrenc.
VB = Valor Bésico.

VB = VUPX CAV-X Fr

VUP = Valor unitario promedio. {valor Comerclal Referencial det_ern'ii:n'ado'}
CAV  '=Coefifiente de‘Area Vendible: (TABLA N2 05 DEL RNT)
Fr = Factor de reduccién por Habilitacion Urbana

Los datos dereferencia para cada componenta son los siguientes:

AT =24,905.43'm?
VUP = US$2,735.00/m*
CAV -—U 0 (De 20,000,00 m? a 25,000,008 m?, usa res:denclal ¥ otras),

Fr =1.00

Nota; Se cansidera Fr = 1.00, ya gue el predio se ubica en una zona 100% urbanizada y
ro requiere un factor de reduceién por habilitacién urbana,

‘Aplicando todos estos factores a 12 fdrmala:
VB = VUP X CAV x Fr

VB = USS 2,735_.00[{?1’ x0.60:x 1.00

VB = US$ 1,641.00/m?

Luegeo el \.r'a[or Bésico (VB} que se considera para el Terrenc es:
VB = USS1,641.00/m?
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‘5.
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CALCULOS - EFECTUADOS PARA_DETERMINAR_EL VALOR COMERCIAL fUC] DEL 1MUEBLE;

“pARCELA 1", GUE COMPRENDE Et TERRENO, EDIFICACIONES Y DBRAS COMPLEMENTARIAS

Pasos para la.chtencién del \alor Comercial maés probable (VL)

A base del valor detérminado, para el terreno, las edificacianes y las obras complementarias,

calcilamos primeramente el Valer de Reponer (VR) del inmuehle,

Luego, de acuerdo a Jaevaluacion'del mercado actual, af Valar de Reponer (VR) le'aplicamos un

factor de mercado (Fm) para obtener el Valor Comercial (VC) del inmuehle afafecha.
5.). Valor Total de Repasicién del Inmuebie {VR)
5.1.1.- Valordel Terrenc {VT):
VT = 23,785:.27 m* % USS 1,641,00/m?
VT = US$ 39'031,628.07
5.1.2.- Valor de ia Edificacién {VE):

Segln el ftem 3,6, el valor estimadp dé edificadion es:

Cansiruido on riurds de ladrillo
Elementes de confinemiento de
concreta-armado

Techo cton losa afigerads  de
concreto armado

Pisos vintlicas

Fisos de tierfa compacts

Pintura [itex

Puerta de maders

Sin setvicios:  higignicos e
instalaciones

Miduto 1 - : - - 18955 31900 083 53,210.48
Tarrajeo frotachado y pintura l3tex
Pueftas y ventanas de madera y
alumiinio
Servicios higiénicos
instalacionas eléctricas y sanitarias
empoteadas’
Canstruide can rmwres de triplay v
madera
Elementos de -confinamiento de
canereta arfnada-
Médulo 2 piocha de mader ristica 5.1 72.00 0.63. 23178
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Construidecon muras de ladrllle

Sin elementas estructurales

Techo de cafamina

Pisué de cemento pultda

VE Totab=US$ 54,143.58

5.1.3.- Valor de {as Obras Complementarias {VOComp):

Mddula3. | Pintura fatex 7.0% 172.00, 0.58 70131
Puertas y ventanas de madera”
Servicios higiénicos
Instalaciones eléctrices y sanitarias
empatradas ) .
VETotal USS. = 54,143.58

Buzdr (oz}:_ de cancreto: armada,
didmetre = 1,00 m., marco ¥ tapa de
fierro

2,00

Buens

10

570,00

1,037.40

Pozo a tierra: p’rufund'td_:_ad_ = 2:60.m.,
largo = 0.40 m., ancho =0.40 m.

1.00

Bueno

EY

350.00.

318.50

Veredar de concreto con acabado
pulido, espesor = 0.12'm., ancho = 1.20
., longltud-= 87.90 m,

111.48

Regular

10

40.00

3,834:91

Pisp de cemento p_ul_Ido_:‘ de concreto
simple, -espesor = 0.15 m., longitud =
3.29 i, ancho =320 m.

1052

Regular

.38.00

0:86

343,79

Horna: seccidn rectangutar, 03 paredes
{aterales, losa de concreto armado de
1,71.m?, altura = ©:80 M., lengitud
225 m., espesor = 0.08. m., ancho
076 m.

Bon

1.00

Regular

10

224.00

132,64

Poste  publicitario:  de  alumihio
galvanizado de 070 m. de radio con
hase de concreto die1.50 m, x 1.50 m.,
altura = 16,00'm., didmétro.= 1.40m,

100

Bueno

16

2,215.00

2,014.74

Poste de concreto {07} de concreto
armado de seccidn 0,10 m. x'0710°m,,
altura = 1.80 m., largo = 0.10 m.

7.00

Bueno

16

117.00

061

745.29

Paste de madera (05); de madera de’
secciény 0.08 m. x 0.08 m., altera =
2,18 m,

5.00

Rg_glilar

10

49.00

n6.70

Posté- de buz: deé conceeto armade,

altura = 9.00 m., didgmetre=0.23 m.

100

Regutar

10

324.00:

321.64
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10

Rejilla de. alambre: de acerc con
tralamiento galvanizado, alto.=1.50 m.,
jargo = 2164 m.

2164

Regular

10

25.00 0.86

539.70

11

Cobertizo: de rafia verdé ton soportes
de postes de madera, ancho =1.48 m,
largo =300 m.

4.44,

Regular

0

10.00 0.86

3818

17

Cerco de ladrilia: matnposteria  de
ladrilla revestide. con pintura ldtex, 02
puertas de fierro y. de madéra, .aric'_ho__ =
0.15 m., Jarge = 14.68 m:, alto = 2.80 m.

14,68

Repular

1n

105.00 a.74

1,140.64

13

Cerco de triplay: planchas -de’ wiplay
con 20 listones de madera y. revestido
con pintura ldtey, (argo = 35.49 m, alto
= 2,44 m. B

-35.49

Regular

i

274,69

14

Mura periméteico: momposterfa de
ladrillo confinada con 35 pilastras. de
fadriflo de 0.43 m, x 0,43 m., separadas
a una distancia de 5.02 m,, ancho'= 0.15
‘m., fargo = 13246 m, alte = 3.Q0
m.

132.46

H’eguia r

3¢

114.00° 0.58

8,758.2¢

vOComp Total = U153 19,771.09

VOCornp Total USS =

19,771.09

5.1.5.- VALOR DE REPOSICION DEL INMUEBLE {VR): VR = VT + VE + VOComp

E| valor de reposicién def inmueble, estd datdc por.el valor del terreno, edificaciones, y

las obras complementarias.

VR= USS 39'031,628.07 + US$ 54,143.58 + US$ 19,771.09

VR Totsl = US$ 39°105,542.73

Av. Juan.de Ardna 545 — San Isidro - Lima.

Central TelefGnica: 200:— 4300

e-mail: informes@notariabeénvenuto:com.pe / hitp:iwww.notarisbenvenuto.com.pe




BENVENUTO

INGENIERIA Y VALUACIONES 5.4,
HNV-V-133-24 VAL UACION DEL INMUEBLE PARCELA L — JOCKEY-CLUB DEL PERU

5.7 VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE EN LA SITUACION ACTUAL [VC):

De acuerdo a laevaluacién de valores comerciales en el entarné, asi como la sitdacian actua)
en el mercado; es-que consideramos razonable que e valor de reposicidn {VR) calculado
refleja adecuadamente el Valor Comercial (VC) del inmueble: Parcela “L”. Por lo que su
factor de mercado considerado es: Fm = 1.00, ‘para. ‘obtener &l Valor Comercial [VC) & fa
fecha.

Lirego:
VC = US$ 399105,542.75 % 1.00
VC = US$ 39°105,542.73

SON: TREINTA Y NUEVE MILLONES CIENTO CINCO MIL QUINIENTOS CUARENTA Y DOS CON
73/100 DOLARES AMERICANQOS.

Tipo de cambio; US$ 1.00'= S/ 3.691

6. OPINION INTEGRAL DEL PERITO VALUADOR

—~ La presente valuacitn del inmueble "Parcela 1” a Valor Comercial {UC}, e ha efectvado cow
total independencia, aplicando: las norfmas vigentes, criterios -y téenicas valuatorias ‘gue,

“considera el perita.

- Nuestra gpreciacidn de valdr, es eminentemente técnics basada en normas y téenicas
wvaloatorias gue 5¢ utilizan normalmente en Perd, asi coma el estudio de mercado a Iz feécha, Asi
misme la aplicaciGh de parametros y férmulas para determinar los Valores de- Repnsncnon (Vi) y

Valar Comerclal (VC).

— Vigencig de la valuacion del iamusghle:
Sino varfan las conditiones del mercado, econdmicas.y oifas gue-afecten gl valdr, asl comic de
no surgir imponderables. La véluaciéh podria tener una vigéncia de 180 dias.

it}
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7. RECOMENDACIONES
-~ %érecpmierida mantener en buen-estade dé conservacion el inmueble'de 1a Parcela L.
-~ Se recomiepnda efgctuar un levantamiento topografico ectualizado de todz & Parcela L, para
corrobardr exactamente si tiene los 23,785.27 M.
- Se Fecomlenda réalizar una evaluacién de-que porcentaje del dres total dél terrent de la Parcela
L, puede camibiar a zonificacian urbana, sea residencial o comercial, sobre todo de {as dreas
coiindautes a lz Av. EL Derby, de tal forma que el 1CP conbzea el potendial de valor gque tiene
con las-drgas que puedan cambtar de zonificacidn.
~ Se recomienda revisar las servidumbres vigentes gue tiene a 13 fecha, asi como si existen
derechos-de superficie de tal forma-que se tenga una precision exacta.
8. DOCUMENTACION SUSTENTATORIA
Sé cintd con documentactony Partida Registral ded inmueble.
La informacién de valores se obtuvo del ‘campo, asi como de Revistas Especializadas y se
comprobd con datos de nuestra base de datos. Cantamaos con informacion y.articulos del diario El
Comercio, Gestién, BCRP, 585, INEI, sobre |z evolucion det mercado inmobillario, sobre todg en
la situacién actual.
INGEN|ERIA ¥ VALUACIONES S.A.
. . o 21
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B, TESTIGOS FOTOGRAFICOS
Se adjuntan testigos fotograficos que'muestran el inmueble valuado: Parcela L,
Lima, U8 de Abril del'2024
FERITOS ®
[NG. JULID POLAR HINDIOSA. NG JULIO POLAR BLANCO
CIP N4*18049 HABILITACION VIGENTE-LEY No 28658 LIP N"221796 HABRLITATION VIGENTE-LEY No'28858:
MEA ESAN N*8-471 WIBA ESAN N*5824
PERITO INSCRITO EN LA 5.B. ¥ 5. REPEV Nro, 12113 PERITO ENSCRITO EN LA 5.B. y.5, REPEV Nro. 1478-2019
PERITO INSCRITG.EN-EL CUERPO TECNICO oE $.B 5. REPEV INVALSA Mro. 213-2002

‘ TASACJONES DEL PERI Na 657

PERITQ EDSCRITO AL CENTRO DE PERITAJES DEL COLEGIO-
DE INGEN[ERUS DEL PERU )

‘PERITC) VAI.UADOFI FANAM ERICANG UPAVN® 28?

FERITO INSCRITG EN EL MVWLS — RESOLUCION N°D24-2020-
VIVIENDA /\."MCS -DEPRCS

iPH/adt/msa.
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TESTIGOS FOTOGRAFICOS
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COMPLEMENTARIAS, UBICADA CON FRENTE A LA AVENIDA EL DERBY, DISTRITO DE SANTIAGO DE

INFORME DE VALUACION DE UN INMUEBLE: “PARCELA K", QUE COMPRENDE TERRENO ¥ OBRAS _"E
SURCO, PROVINCIA ¥ DEPARTAMENTO DE LIMA E

"PROPIETARIO : JOCKEY CLUB DEL PERL
SOLICITANTE : JOCKEY CLUB DEL PERD
LOCALIZACION : PARCELA K: CON FRENTE A LA AVENIDA EL DERBY,

DISTRITO DE SANTIAGC DE SURCO; PROVINCGIA ¥
DEPARTAMENTQ DE LIMA

FECHA DE VALUACION : 08 DE ABRIL DEL 2024

VALOR COMERCIAL MAS

PROBABLE A EA FEGHA i Us$25°107,574163

PERITGS : _ _

ING. JULIO POLAR HINOJOSA NG, JULID POLAR BLANCO

CIP N*18049 HABILITACION VIGENTE-LEY. No 28858 CIF N"221796 HABILITACION VIGENTE-LEY No 28858
MBA ESAN N'8-471 MBA ESAN N'5824 _ S
PERITOINSCRITO EN LA 5.8. ¥ 5. REPEV-Nro. 12113 PERFTD INSCRITO EN-LA 5.B. y 5. REPEVNro, 1478-2019
PERITO INSCRITO EN EL CHERPO TECNICO DE- 5.B 5. REPEV HNVALSA Nro. 213-2002

TASACIONES DEL PERU No €57

PERITO ADSCRITG- AL -CENTRO DE PERITAJES DEL
‘COLEGIO DE INGENIEROS DEL PERG

PERITO VALUADOR PANAMERICANO UIPAY N* 287
PERITO- INSERITO EN EL MVLS -~ RESQLUCION N°024~
2024VIVIENDA S VMCS-DGPRES

Av. Reductn N°1283 - Urb, San Antonlo —Mirafiores / Tel. (0051-1) 445-8857 / 242-5370 Cel. 999455560 ~

GSR3I78748 ~ 998373316 i_rwa_lsa@lnvalsa_geru;c_nm i www.lhval_'sag'eru.com
Mscrita en ] REPEV de la 5.B:S. con Resolucién Ne 213-2002

i

Av. Juzn de Arorig 545 — San Isidro.- Lima
-  Central Teletoriica: 200 ~ 4000
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| INEGRME DE VALUACION DE UN INMUEBLE: “PARCELA K*, QUE COMPRENDE TERRENO Y OBRAS
i COMPLEMENTARIAS, UBICADA A LA AVENIDA EL DERBY, DISTRITO-DE SANTIAGO DE SURCO,
j PROVINCIA Y DEPARTAMENTQ DE LIMA_

1. INSTRUCCIONES RECIBIDAS Y OSIETO DE LA VALUACION

Recibimos las institicciones para valuar del: JOCKEY CLUB DEL PERD.

El objeta de Ja valuacion, es determinar & Valor Copnercial {VC} més probable en-el mercadoa fa-
fecha def inmueble, aplicando ¢! Reglamento Nacional de Tasaciones del Perd aprobade por R.M.
172-2016 - Vivienda y sumodificatoria R.M.: N°424-2017 - Vivienda del 03 de noviembre del 2017,
asi como la'modificatoria R:M. N° 124-2020 - Vivienda del- 25 de junio-dal 2020.

Se cantd con fa-autorizacidn respectiva para la inspeccién fisica, y fa documentacidn minima: legal
y técnica.

Los datos indicados-son por documentos y-existencia real.

2. DATOS GENERALES
2.1 UBICACION

El tnmueble se -encuentra. conformade por la Parcela K, gue estd ubicads con frente a la
averiida El Derby, distrito-de Santiage.de Surco, pravingla y déparfamento de Lima.

Su ubicacian satelital es I3 -sigu'ient_e':
A P

Av. Juan de Arona 545 — San Isidro - Lima
Central Telefonica: 200 — 4000
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2.2 DESCRIPCION Y DISTRIBUCIGN
2.2.1. DESCRIPCION
Se trata de. un inmueble, denominade Parcela “K*, que tiene de ingreso. a las

instalaciangs del Jockey'cl'ub_del Perd, con frente a la Av. El Derby:

2.2.2, OBRAS COMPLEMENTARIAS

las Obras Complementarias-dé Ja Parcela K son las siguientes:

Cajas’ terr
conformada por una caja de
1 aluminio para la llavé de control y. 100 Régiilar 11

dos cajas de PVC para las llaves
-termomagnéticas.

Pozo £n  desuso:r de ladrillo
revestido coni cemento, tapa de 1.00
-concrefo de 1,15 m. x. 1.05 m, -
largo = 1.45 v, ancho = 1.35m.
Pangl de fierro: perfil galvanizado
3 cuadrado de 010 m, x 010 m,, 1.00 Regular it
altura = 3.00'm.

Mure perimétrico: -de ladrillo.
confinado por 21 pilastras de
mamposteria de ladrillo de 0,43 m.
¥ 0,43 ., separacién de 5,02 m.,
altura = 3.00 m,, largo = 109.95 m.,
aricho = 0.15.m.

‘Canal:. de ladrillo revestido con losa
de fondc de concreto, forma
trapezoidal, talud = 0.70 m,, ancho
=070 m.

Poste publicitario: de alurninic
galvanizado con losa de cancréto 1,00
de 1.50 . x 1.50 m., alto = 10.03 -
m., didmetra=1.30m.

Reja: estructure metdlica” ¢oh
parantesy sopories, malla metélica .

de 7 pulgadas, alura = 2,30 m., 1.00 Malo 1
large:= 14.50 m,, ancho-=:0,05 m.
Pozo @n desusar de ladrille
a. | revestido con .cemento, tapz de 1.00 Regular 15
¢concreto de 0.43:m, x 060 m, !

Repulay 16

109,95 Regufar 31

1.6 Regular i6

Buenao 11

-Av, Juan de-Arona 545 — San [idre - Lima
Cendral Teleférica: 200 — 4000
e-mail: informes@notarizbenvenute.com.pe / hitp:ffwww.notariabeénvenuto.com.pe.
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INV--134:24 VALUACION DEL INMUEBLE PARCELA K ~JOCKEY CLUB DEL PERU

Muro; de ladrillo, confinado por 03
columnas de concreto armado de
0,15 m. £:0.15 m,, y una viga, e
£ancreto armade de .15 m. x 0.15
m., separacién de 3.25 m.,, largo =
8.12.m., ancho = ¢:25 m.

812 Repuiar 16

2.3 INFORME DE LA LABGR REALIZADA,

Se verificd y comprobé las caractéristicas del inmiiseble a 18 fecha de valuacidn,

2.4 ALCANCES.Y LIMITACIONES DEL TRABAIO
La valuacion es éon FINES E DETERMINAR £L VALOR COMERCIAL (VC) MAS PROBABLE A LA,
FECHA DEL INMUEBLE. Se-conté cori tadas Jas facilidades del caso para reatizar el trabajo. No
existieron limitaciones.

2.5 FECHA DE ASIGNAGION DEL VALOR

08-de Abrit del 2024,

Av. Juan de Arona 545~ San Isidro - Lima
" Central Telefonica: 200 — 4000 _
e-mail: informes@notariabénvenuto.com.pe / hitp:/www.notariabenvenuto.com.pe
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3. VERIFICACIONES EFECTUADAS

3.1 INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS URBANOS DEL ENTORNO
Bl entarno, en donde se ubica ef predior Parcela “K”; cuenta con obras completas de’
infraestructura urbana; tales como’ retes de agua, desagie, pistas de a_sfail'to_,_ veredas, redes

de alumbrade piblico, domiciiiario y teléfonos. Se considera un entorno: consofidado.

Se aceede por la Avenida £ Derby, y Manuel Olguin.

3.2 LINDERGSY MEDIDAS PERIMETRICAS DEL TERRENO
£} predio: Parcela K de 12,504.66'm?, tiene los siguientes finderosy medidas perimétricas:
Frente : Colinda con la Av.-£l Derby, en linea recta de 95.87 mi.
Derecha  : Colinda con la Parcela A, en linea recta de 149.89 mi,

lzquierda  : Colinda con la Pascela A, en linea recta de 140,21 mi,
Fondo : Colinda con la Parcela A, en linea con 77.21 ml.

3.3 AREA DEL TERRENO

El 4réa total del terreno de Ja Parcelz K es de +12,504.66 m?

3/4 ZONIFICACION Y USO ACTUAL DEL PREDIO

£i predio-Parcela "K”, cuenta con fa siguients zonificacién:

— Zonificatidn « Zona de Reglamentacion Especial - ZRE

— Aprobade pot i Ordenanza N°912-MML

- Plano : N°01 de fecha 03/03/2006

- Entorno ;. Residencial v Comercial.

~ . Area de Tratamiento Tl

- Uso Actual - Terreng, instalaciones y &reas libres, que forman parte del
Hipddromo

£l planc de zonificacién de [a parcela K es el siguiente!
(Continua.en [a siguiente pagina)

Av. Juan dé Arona 545 — San Isidro - Lima
Central Teleidnica: 200 — 4000
‘e-mail; infformes@notariabenvenuic:.com.pef http:ffiwww.notarisbenvenutc.com.pe
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)|

H B
ETROFPOLITANA

L g T sy
L IEwTarrad s v £ Mdintad

EXP. N° 105

Fuente: Plang de Zonificocion de Lima Metropalitang, Sonti¢go de Surcp

Av, Juan de Arona 545 — San lsidro - Lima
i ) Central Telefonica: 200 — 4000 _
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Fuent. adrez C.fub de! Peru

3.5 ASPECTO LEGAL

Bl Inmueble.se ancuentra inscrito en fa Partida N° 13675656 SUNARP, Zona Régistral N° X,
Sede Lima, del Régistro de Propiedad Inmueblé de Lima;

3,6 POLIZA PE SEGURD.

Mo se conté con la Pdliza de Seguros.

INGENIERIA Y VALUACIONES S.A.
INV-V-134-24 VALUACHON DEL INMUEBLE PARCELA ¥ — JOCKEY CLUB DEL PERD
‘3.7 GRAVAMENES Y CARGAS

Arrendamiento.- Registrado en el asiento DDQOOT de (3. P.E. No 13675655,

Derecho de Superficie.- Registrado eri el asiento DOD00Z dela P.E, No 13675656,

Derecho de Superficie.- Reglstrado en el agiento DODO03 de la PE, No 13675656.

Deracho de Superficie.- Registrado en el asiento D0OO04 de |a.P.E. No 13675656,

Derechio de Superfitie.- Registrade en el asiento DGOD0G de la P-E. No' 135?5656

Embarga te derecha de Superficie.- Registrado-en el asiento DODOCS de-[a PE. No 13675656.
-Cesidn de uso.- Registrado en el asiento 0OB00Y de ja' PLE. No 13675656

Se debo solicitar urt _c'ertif”s_tado de_ gra__u'a’i'men'es.actuaiizado, para podear rE_vIsa'r los de‘_rechos de
superficia, su vigencia, asi como servidumbres,

38 SERVIDUMBRES
Servidumbre.- Registradé en ef asiento DO000S de la P.E. No 13675656.
‘Servidumbre de ocupacidn, pasc y transito.- Registrado en &) aslento DOOOO7 de fa P.E.
No 13675656,

Se debe soficitar una partida registral actualizada, para revisar la situacidn actoal de- fas
sérvidumbres,

Av. Juan de Arona 545 — San Isidro - Lima
Ceniral Telefonica: 200 — 4000.
e-mail: informes@notariabenvenuto.com.pé / hitp/fwww.notariabenvenuto.com.pe’




BENVENUTO

INGENIERIA Y VALUACIONES S.A,
INV-V-134:24 VALUACION DEL INSUEBLE PARCELA K—JOCKEY-CLUB DEL PERU

4, METODOLOGIA APLICADA PARA LA VALUACION DEL INMUEBLE: PARCELA “K”

DESCRIPCION DE LA METODOLOGIA APLICADA

La Metodelogia se basa en normas y técnicas. valuatorias nacionales: &l Reglamento Nacional de
Tasaciones R.M, 172-2016 - ‘Vivienda y su maodificatoria R.M. N°424- 2017 - Vivienda del 03 de
noviembre del 2017, asi'coma Iz modlflcatorla R.M. N° 124-2020 - Vivienda del 25 dej junio. det

2020, y criterios valuatorios razonab]es que considera el perito. .
Se aplica el Método-de Valuacidn Directa, qae corresponde a la determinacion del Valor de fos

componentes:fisicos del predio: terreno y phras coriplementarias.

Precisamaos los siguientes artéculos, del RNT gue son importantes para esta valuacion:
_ TiTuLo!
USC DEL-REGLAMENTO NACICNAL DE TASACIONES
VALOR COMERCIAL:
Los valores que se determinan en Ia Valuacidn son: el Valor Comarcial [VC) del inmueble.

Septin el Reglamento Nacional de Tasaciones -R.M. N"172-2016-Vivienda y R:M.-N° 424.2017-
Vivienda, Titulo ), itém 33 e] Valor Comercial, es &l sigulente:

4.1 VALOR COMERCIAL (VC}:

Valor que se obtiene det estudio y andlisis del mercado de bienes de similares caracteristicas
u hemogenizacian al bien tasado, en la fecha de tasacién,

4.2 TIPG DE TERRENO EN VALUACIGN:

Segdn el Reglamento Nacional de Tasaciones R.M. N°172:2016-Vivienda y R.M. N° 424-2017-

Vivienda, se aplica para-la valugcion de |la “Parceélz K” {Terreno con-Zona de Reglamentacion

Especial - ZRE), e Titilo if,-capitulo VI, terreno fiistico en rona de expansion erbana, por las
caracteristicas gue presenta elterreno..

RNT {REGLAMENTO NACIONAL DE TASACIONES DEL PERD): TETULO Il: TASACION DE PREDIOS
URBANQS, CAPITULO VIi: TASACHON DE ISLA RUSTICA ¥ TERRENO RUSTICO EN ZONA DE.
EXPANSION URBANA

El terreno ristico en valuacion, al estar rodeado de zonas urbanas, s& considera upa lsta
Ristica; consecuentemente se aplican del RNT los titulos, capitulos y articulos
correspandientessegin se indica:

Av, Juan.de Arona 545 - San Isidro - tima
B _ Cefitral Telefdnica: 200 - 4000 _ _
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Articulo 55.- Tasacion tomercial de isla rastica y de terreno rﬁ_st_i_co-e_n zona de expansién
urbana

£5.1 Para la tasacidn comercial de isla rlistica o de un terreno-ristico eh zona de expansién
urbana, sé toma en cuenta lo establecide en el numeral 4.3 del articulo3 v el articulo
-24 del.presente Reglamento.

552 En los casos que no se cuente con valores comerciales de terrenos de similares
caracteristicas en la zona de estudio, se apfican los procedimientos establezidos en-este
Titulo; v 5e considera como valor: bisico el promedio de los valores de mercado de
terrenos ubicados en {a zdna urbana habilitada,

55.3 El perito puede aplicar otros métodos y/o pracedimientos debidamente. sustentados,
empleando para el-cilculo los valores de mercado; asi como.las variablés gue considare
‘tonvenientes, debidamente susteritadas.

Numeral 4.3:

En la tasacion comercial se estiman los valeres en funcién al andlisls de mefcado ton el
rétado utilizade v los factores que se consitleren partinentes; Jos mismos que son detalladas
y justificados por ] périto tasador..

Artfculo 24.- Determinacidn de los valores comerciales de mercado.

Los valdres comierciales de mercado; son obtenidos en 1a Zona. en {a que se ubica el predic 2
tasar, identificande por o mepos cinco. muestras con  caracteristicas similares v/u
homologadas, considerando: ' '

1. Las caracteristicas que gorrespondan s cadd muestra, referldas a ubicacion, zonificacion,
extensién, entorno yotros aspectos que se consideren pegesarios,

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

3. Se-aplican los factores.de homologacidn a las muestras comparables, que ef perito estime
recesarios.

De-acuerdo. al numeral 55.3 del articulo 55 def RNT el perito considera razonable utilizar la
formula del articulo 43 det RNT; “Caleulo del Valor dal terreno en isla ristica”, Considerando
el lerreno. rdstico como una isla rustica, -aplicandole para tal fin los valores comerciales
tromedios homologados de térrénas urbanos en.el entorng gue se han gbtenido, de acyerdo
a o indicado en.el articulo 24, y los nurherales 55.1 y 55.2 del RNT.

Articulo 43.~Calculo de! Valor del terrena emisla ristica

43.1 -la tasacidn de una isla.zistica sefialada en el articulo 42 del RNT, sé-realiza aplicando [a
-expresién siguiente:-

VT=ATxVB

10

Av. Juan.de Arona 545 — San Isidro - Lima
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Dénde;

VB=VUPx CAVXFr

VT = Valor daterreno,

AT = Area de terreno.

VB = Vajor Basico.

VUR = Valor imitario promedio.

CAV = Coeficiente de Area Vendible.

Fr = Factor de redudcian por habifitacion urbana,

Para determinar el CAV y el Fr; se aplican las siguientes tablas del RNT:

“TABLA N2 05 DEL RNT
COEFICIENTE DE AREA VENDIBLE (CAV)

HASTA 200 ® { fis 085
Da 20012 50600 : R LY 1
De 5001 & 16 000 - D75 .75
Ds 10034 2 15000 : gt 270
Do iS00I 20000n 485 o
DN SB/ROT | 080 08
Ds 75 001 2 30000 b5 067

hids de 30000 o ; 950 05

TABLA N2 06 DEL RNT

FACTOR DEREDUCCIGN POR HABILUTACION URBANA {Fr)

“Hasla 1000 o [} 05
10,087 m hasta 20 000 * ik 080
2000% 1 hasta 30 000 675 15
30001 7 haskr 40 000 1 o0 07
20109 e hasta 50 00 B85 ; O
50061 m hasts S0 000 m° 045 063
£0.001 m*hasta 73 000 " it 057
70001 ¢ hasta S0 000 ° 0% 05

Para determinar el Valor Gemereial, del terreno de la “Parcela K” efectuamos una evaluacidn
del mercado inmaobiliario ¥ una investigacin de valores de terrenos en el entorng.

Ay. Juan de Arona 545 - San Isidre - Lima
_ Central Telefonica: 200 — 4000
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4.3 EVALUACION DEL MERCADG EN LA SITUACION ACTUAL

| Apreciacién General del Sector Inmobiliario |

El sector inmabiliario-se éstaba recuperando sobre todo en proyertos residenciales, siendo
asi que-en comerciales e industriales su desarrollo es un poce mas lento.

Pero a la fecha por la retraccidn _econdmica gue ocurre en el pais, €l sector Construccion
registré una disminucion del -8,00%; en su PBl-a diciembre del 2023, debido a |a disminucidn
del consusmo inteend de cerento v a la contraccidn def avance fisico de abras.

4;3.1 SitUaciﬁn Actual del Mercado Inmabiliario: Residencial / Comerdial / Industyigl

] Residencial: departamentosy casas |

las empresas constructoras y los bantcos, estén refinanciando y otorgando nuevas
hipotecas y préstamos, con més requisitos y condiciones,

Razén por [a_cual, se considera gue los valores -del sector residencial tendersn a
estabilizarse en ef segundo trinigstre del 2024 {se aprecia.una ligera mejora en marzo
del 2024).

' Comergial: |

B} sector comercial se afectd en menor grado, puesto que los Centros Camerciales,
tiendas,. locales. comerciales, oficinas’ y otros, se adecuaron @ los protocoles
establecidos por el gobierno, siendo-qiie a la fecha trabajan con normalidad.

Los supermercados, mercados, bodegas, farmacias, bancaos, tiendas-de abastecimiento
de productos bdsicos, almacenes de prodiictos y materias primas, -operan
nesmalmente, v ha crecido el sector,

[ Industrial: |

Lo.que se aprecia en los inmuebles industriates, esa tendencia a unaligera mejora en
la demanda, ya que la mayorfa de empresas industrizles estdn tratando de alcanzar
sus hiveles antes de la pandemiz, con gran esfuerzo.

Ay, Juan dé Arona 545 — San Isidro:- Lima
Central Teletdnica: 200 —4000
e-mail: infermes@notariabenvenuto.com.pe / hitp:/iwww.notariabenvenuio.com.pe
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4.4 |NVESTIGACHIN DE VALORES DE TERRENOS DE REFERENCIA

4.4.1 Oferta de Terrenpsen el entorng

Las referencias de valores coenerciales de terrenos. ur_ban_o_s en €l entorno-a la-facha,
que sirven de base y punto de partida para calcular el valor del terreno de la Parcelz K,
coma Isia rdislica en un entorpo urbane; mas sign ificativos a a fecha son Jas siguientes:

venta'-de-terreno-en_-santiaga-deesurco-Iima—
13274053%utm _seurce=titull-

Terrend, Ubicado en Ja Av, Maruel

,217.00. " [ [
1 2,217.00 oig_urn cu;dra:d_, Santiago de Surce

connect&uti_medium=feferrar
https:/ S wwew,.adondevivir.com/propiedades/casificad
4,000.00 | pfvecltein-ay-olpuin-espectacular-terrenp-en-esquina-
4-330.63-142611491.html
hitps:/funww.adondevivir.com/propiedades; dlasifiad |
ofvecltein-terreno-en-venta-en-av-olgdin.frente-al-
jockey-plaza<142539417 himl

Terreng, ubicadeo en la-Av.-Manuel

2 4,330:83 Olguln cuadra 3, Santiago de:Surco

Terrens, ubicado-en la Av. Wanuel
Olguin cuadra 2, Santiago de Surdo’

3§ 1,650.00 3,394.00

Terreno, ublcada-gh 1a Av. £l
4 12,314.00 Derby tuadra 3, distrito de 4,086.00 Base de Datos Ing. Julia Rlos
Santiago.de Suréa
) Terreno, ubicado en la Av. E)
5 2,300.00 Derby cuadra 5, distrito de - 2,880.00 Base de Datas Ing. fulig Ribs
‘Santiago de Surco '

Estos valores, los homolcgamos por. ubicacidn, distancis, entorng; superficig,
servicios, zonificacion y oferta y demanda (ef factor es menor d Ja tnidad, en razén de
que Ia oferta es mayor gue fo demanda); a fin de tener un valor razonable de

comparacion.

Va
Terrany, ublcado en f3-Av. Manuel | - i . ) -
i Diguin cuedra 4; Santhage dé Surce 22700 | 356000 o038 58 100 0.83 100 im 095 i) LE504E
-y §Termeno ublcada énla AManbel | qppcy |agonon | dss 655 100 pée 100 Lo ‘095 08 325457
Digisin euddes 3, deSurcg | 77 - '

g 1 Temreno, ubitadn enla iy, Manvel |y o ny | 30500 | 087 Bsi | LOd | DS, 100 18 0.35 6er 27531
CPpuin ruadea 2, Santizgo de Surce . - -
Terreng; Whitade en fa v, £ ] ’

4 iBwby ccoadra 3, diteto; de [ 1231400 [ 408300 | 100 100 1o 088 100 100 0.55 085 3,708 af
'-Sém.i‘aEcl da Surce:

Térern, ubicads en 13 A £ ] ] . B

5 D.Ed:lv ‘tyadra 5, distrita  de | 220000 | 288000 1.00 100 100 (313 J3on 1,00 095 cel 3F5L06
Santiago de Simp . .

Vafor Unitaris Pramedio {Uséfm’) | 2,E6E.8%
Valor Unitarlo Pramedia oon redanden (USS/mY) 2.E67.00°

Av. Juan de Arona 545 — San Isidro - Lima
) Central Telefonica: 200 — 4000
‘e-maik informes@notariabenvenuto.com.pe / hitp:{;_’www.notafiabenvenuto.com-.pe.



BENVENUTO

INGENIERIA Y VALUACIONES 5.A.
INV-V-134-24 VALUACION DEL INMUEBLE PARCELA K~ JOCKEY CLUB DEL PERU
‘8.4.2 AEreciacién dei valor de!'te_rreno_d_e la Parcela “K":

Pe acuerdo 2 fas referencias ¥ homologacion efectuada, -a valores comerciales,. de
terrenos urbanos, se ha obtenido la siguiente referencia que se aplicard para calcular

el Valor Basicd del terreno como isla rastica de la Parcéla K, considerando que tiene

zonificatian ZRE.
valor Comeicial Referencial: Y55 2,867.00 / m?*

Aplicamos la farmula para daterminar el valor del térreno como Isla ristica,

aplicandole fos CAV {coeficiente de rea vendilile), y no aplicamos et #r (factor de.

reduccidn por hab{]itacién-urbana}, en razén de que-el terrenn s€ encuentra en un
entoino totaimente urbano, que ya tiene tal habilitacidn en forma completa. Es detir,
consideramos, Fr.= 1.00,

La férmula para el calevlo es:

VT=AT % VB

VT = Valor delterreno.
AT = Area del terrenc,
VB = Valor Basico,

VB = VUP k CAV X Fr

Vi = .\',..ra]or unitario_promed_'il:l, {Valor Comercial Referencial determinado)
CAV = Coeficiente de Area Vendible, (TABLA NS DS DEL RNT)
Fr = Factor de reduccién por Habilitacidn Urbana

Los datos de referencis para cada compaonente son fos siguientes;
AT =13,474.14 m?

VUP  =USS 2,867.00/m* _
CAY  =0.70 {de 10,001.00 _a'lS_,DUD.-[}D m?, uso residencial y otros)
Fr =100

Nota:.Se cansidera Fr =.1.00,.ya que 8] pradio se ubica en una iona 100% urbanizada y
ne requiere un factor de reduccicn por habiitacion urbana.

Aplicando todos estos factores a la férmula:
VB = VUP x CAV x Fr

VB = US$ 2,867.00/m? % 0.70 % 1.00
VB = US$ 2,006.90/m?

Luega e Valor Basico {VB} que se considera para el Terrenc es?

VB = USS 2,006.90f m?

14
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BENVENUTO

INGENIERIA Y VALUACIONES S.A.
INV-V-134-24 VALUACION DEL INMUEBLE PARCELA K - JOCKEY CLUB DEL PERD

5. CALCULOS EFECTUADOS PARA DETERMINAR Ef VALOR COMERCIAL {VC) DEL INMUEBLE: PARCELA
“i, QUE COMPRENDE EL TERRENO Y LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS

Pasos para‘la ohtencidn def Valor Comercial mis.probable {VC)

A base del valor determinade, para el tesreno y las obras complemeéntarias, calcatamos
primeramente &l Valor de Réponer {VR) def inmugeble,

Luego, de acuerdo a la evaluacién del mercado actual, al Vvalor de Reponer (VR} le aplicamos un
factor de mercado {Fm) para ohtener el Valor Comercial {V€) del inmueble a la fecha.
5.1 Valor Total de Reposicidn del Inmue'ﬁle.{\fR]
5.1.1.-Valor del Terreno (VT}:
VT =12,504.66 m? x US$2,006.90/m?
VT .= US$ 25"095,602.15

5.1.2.-Valor de abras complementarias (VOComp):

Cajas termomagnéticas:
tounformada por und caja de
1 paluminio para |2 llave de-control 1,00 545,00 0,86 472.14
y dos cajas de pve para fasllaves
termomagnéticas. '

Pozc en desuso: de ladrilio
revestido con cémento; tapa.de - - e
R . ) . . 507.00 0.70 354,90
concreto de L.15 m. % 1.05 m,, 1.00
largo = 1.45m., ancho'=1.35 m.

Pansl de  fierror  perfil
3 |gelvanizado cuadrado de 010 m. 1.00 -439.00 0.86 377.54
x0.10 m., altura=3.00m,

Muro perimétiico; de ladrillo
1confiiado por 21 pilastras de
mamposteria de ladkllo de 043} g 55 114.00 058 | 7,269.89
m. x 0.43 m., separacion de 5.02
m., altura = 300 m., lago =
108,95 m., ancho = 015 m.

Ay. Juah de Arona 545 —San Isidro - Lima
_ ) Central Teléfdnica: 200 ~ 4000 _
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Canal: de adrilla revestida-con
losa deforido de contreto, forma
trapezoidal, talud = 0.70m.,
anchg =0.70.m.

1.00

0.70

Poste publicitario: de aluminio
galvanizado ¢on lusa de copcreto
de1.50 m. x 1.50 m,, alto= 10,03,
m.,, didgmetro = 2.30m.

1.00°

2,214,00

ool

201474

Reja: esteuctura matdlica ton:
parantes y soportes, malla

7 |metdlica de Z pulgadas, altura = 1.00,
2.30:m., largo = 14.50 ., ancho
=0.05m.

645.00

0,41

264.45

Pozo en desuso: deladrillo
“reyestido con cémento, tapa de
8. |concretode Q43 mi x 0.60m., 1.00
largo = 0.90 m., anchc =0.73 m,,
talud = 1.37 m,

345.00

0.70

241.50

Muro; de tadrillo, confinado por
03 columnas de concreto
armada'de 0.15 m. x0:15m., ¥
9 tha viga de concreiv armado de- 812
0.15 m, %:0.15 m., separacin de-
3.25m., larpo= 812 m.,
anthe=0.25m,

89.00

0.70

'562.72

VOCamp Total USS =

5.1.3.-VALOR DE REPOSICION DEL INMUEBLE {VR): VR = VT +VOC

11,976:48

£l valor de reposicion del inmueble, estd dado por €l valor del teérrend v las ohras

complementarias,
VR Total =.U$§ 25'895,692.-15-1»"1]55 11,975.48 .

VR Total = Us$ 25'1D7,578.63

Av. Juan de Arona 545 — San Isidro - Lima
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INGENIERfA Y VALUACIONES S.A.
INV-V-134-24 VALUACION DEL INMUEBLE PARCELA K- JOCKEY CLUB DEL PER_E’_J’

52 VAI;DR'CO_MEREIAL DEL INMUEBLE EN LA SITUACION ACTUAL (v

De-acuerdo a la evaluacién de valores comerciales en ¢! entorna, asi come la situacitn actual
en e mercado, es que consideramos razonzble que el valor de repnsmén {VR] calculado
refie;a adecuadamente. el Valor Comercial (V) .del inmueble: Parcela “K”. Por lo-que su
factor de.mercado conslderado es: Fm = 1.00, para obtener el Valok Comercial (VC] a ia
fecha, )

Luego:
VCT = USS 25°107,578.63 x 1.00
VCT = US$ 25'107,578.63

SON: VEINTE ¥ CINCO MILLONES CIENTO SIETE -MIL QUINIENTOS SETENTA Y OCHO CON
63/100 DOLARES' AMERICANCS.

Tipo de cambio: US5:1,00 =5/.3.691

‘6.,  OPMION INTEGRAL DEL PERITO VALUADOR

— Lla-presente valuacisn del inmueble “Parcela K" a Valor Ccmerc:lal {vC), se ha efectuado con,

+otal independencia, aplicando las normas wgentes, criterios y técnicas wvaluatorias que

considera el perito.

— Nuestra apfeciacion de valor; ‘es eminentemente - técnica basada en narmas Y técnicas
-valuaterias que se utilizan norimalmiente en Perd; asi como ef estudio de mercado a ia fecha. Asi
‘thisme la aplicacién de parémetros y férmulas para determinar los Valores de Reposicidn (VR} y

Valor Comercial {VC).

- Vigenciz de Ja valuacion del inmueble;
$i no varian.las.condiciones de! mercadg, econdmicas y otras que afecten el valor, 38l como de

ho stirgir imponderables. La valuacidn podria tener unavigencia de 180 dias.

Av. Juan de Arona 545 — San isidro - Lima
Central Teleéfdnica: 200 — 4000
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INV-V-134-24 VALUACION DEL INMUEBLE PARCELA K ~ JOCKEY CLUB DEL PERD

7. RECOMENDACIONES

~ Se recomienda manténer en buen estado de conservacion-el inmueble de 1a Parcelz K,

— Se recomienda efectuar un levantamiento topogréfico actualizado de toda |& Pércela K; para
corroborar éxactamente si tiéne los 12,504.66 m7. :

- Se-recorienda realizar una-evaluacion de qug porcentajedél drea total del terreno.de fa Parcela
K, puéde cambiar & zonificacidn urbana, sed residericial o comercial, sobre tode de las éreas.
colindarites-a la Av. Qlguin, de tal forma que. ef JCP conozea &l potendial de valor que tiene con
Ias'éreas que puedan rambiar de zonificacion.

--Se recomnienda revisar las servidumbres vigentes que tiene a fa fecha, asi-como si existen
derechos de superficie de tal forma gue se tenga.unia precision exacta.

8. DOCUMENTACION SUSTENTATORIA

Se contd con documentacién; Partida Registral del inmuebla.

iz informatién de walores se obfuvo- del campo, asi como. de Revistas Especializadas y se:
comprobo con datos de nuestia base de datos; Cantamas con informacidn y articulos del diario El
Comercio, Gestion, BERP, SBS, INE], sobre 1a evolucidn del mercado inmobhiliafio, sobre todo en
Ja situacién actual.

Q. TESTIGDSFOTDGRAFI_COS'

5e adjuntan testigos fotogrficos que muestran el inmueble valuado: Parcela K.

Lirna, 08 de Abril del 2024

PERITOS :

ING. JULIO PDLAR HINOIGSA (NG, JULIO POLAR S8LANCO

CIP N*18049 HABILITACKIN VIGENTE-LEY No 28858 CHP N°221796 HABILITACION VEGENTE-LEY No'28858
MBA ESAN N*8-471 ' ‘MBA ESAN N°5824 _

PERITO INSCRITO EN LA 5.B. v 5: REPEV Nro, 13133 PERITO INSCRITO EN LA 5.8, y S. REPEV Nro. 1878-201%
PERITO INSCRITO EN EL CUERPD TECNICO DE S.8 5. REPEV INVALSA Nro. 213-2002

TASACIONES DEL PERU No 657

PERITO. ADSCRITO. AL CENTRC DE PERITASES  DEL
COLEGIO DE INGENIEROS DEL PERU

"PERITO VALUADOR PANAMERICANG UPAV N° 287
PERITO. INSCRITO EN EL MVCS - RESOLUCION N°024-
2020-VIVIENDA / VMCS-DGPRCS

JPH/shafmse
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TESTIGOS FOTOGRAFICOS

1%
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BENVENUTO

ingenieria y Valuaciones S.A.

INV:V/-135-24 VALUACION DEL INMUEBLE PARCELA "D” - JOCKEY CLUB DEL PERU

INFORME DE VALUACION DE UN INMUEBLE; PARCELA D", QUE-COMPRENDE: TERRENO Y
EDIFICACIONES, UBICADA CON FRENTE A LA AVENIDA MANUEL OLGUIN 5/N, FUNDO MONTERRICO
CHICO, DISTRITO DESANTIAGO BE SURCO, PROVINCIA Y DEPARTARMENTO DE LIMA

PROPIETARIO
-SOLICITANTE .

LOCALIZACION

FECHA DEVALUACION

VALOR COMERCIAL MAS
PROBABLE A LA FECHA H

PERITOS.

ING. IULI0 POLAR HINDIOSA

CIP N°LB04S HABSLITACION VIGENTE-LEY No 28858
MBA ESAN NB-471.

PERITO INSCRITO EN'LAS.B. v 5. REPEV Nro, 12113
PERITO INSCRITO EN EL CUERPD TECNICT DE
TASACIONES DEL PERU No 657

JOCKEY CLUB DEL PERU

JOCKEY CLUB DEL:PERU

PARCELA “D”, CON FRENTE A LA- AVENIDA MARNUEL
OLGUIN §/N, FUNDG MONTERRICD CHICO, DISTRITO
DE SANTIAGO DE  SURCO, PROVINCIA Y
DEPARTAMENTO DE LIMA.

08 DE ABRIL DEL 2024

LJ55 18'550,474.01

ING. JULIO POLAR BLANCO-
CIP N°221796 HABILITACION VIGENTE-LEY No 28858
MBA ESAN N*5824

PERITD INSCRITO.EN LA §.B. y-5. REPEV Nro. 1478-2019

5.8 5. REPEY INVALSA Nro. 213-2002

PERITC ADSCRITQ AL CENTRD DE PERITAJES DEL

COLEGIO BE INGENIERDS DEL PERU
PERITO-VALUADOR PANAMERICANO.UPAY N* 287

PERITO INSCRITO EN EL MVCS — RESOLUCION N'024-

2020-VIVIENDA / VMCS-DGPRCS

Av. Redueto N°1288 — Uck. San Anfonlo — Miraflores / T?i-__{005_1—1}_446-8857- J242-3370-Cel. 999455560 —

998378748 — 998373316 fnvalsa@Invalsaparu.com / wwnkv.invalsiperucom
Inscrlta en el REPEY de la $.B.5. con Resolucton N2213-2002

1
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INGEN{ERIA Y VALUACIONES S.A.

(NV-V-135-24-VALUACION DEL INMUEBLE PARCELA "D” ~JOCKEY CLUB DEL PERU

INFORME DE VALUACION DE UN INMUEBLE PARCELA “D”, QUE COMPRENDE: TERRENO Y
EDIFICACIONES, UBICADA CON FRENTE A LA AVENIDA MANUEL OLGUIN.S/N, FUNDO MONTERRICO
CHICO, DISTRITO DE SANTIAGO DE SURCO, PROVINCIA ¥ DEPARTAMENTO DE LIMA

1. INSTRUCCIONES RECIBIDAS Y OBJETO DE LA VAIUACIGN
Recibimas las instrucciongs paia valuar def: JOCKEY CLUB DEL PERU.
E! objeto de la valuaciin, es determinar el Valor Cn‘hig_rciéi {vC) mids probable en el mercado a la
fecha del inmueble, aplicando el Regtamento-Nacional de Tasaciones del Perd-aprobade por R.M,
172-2016 - Vivienda y su. modificatoria R.M. N°424-2017 - Vivienda. del 03 de noviembre-del 2017,
asi como la madificatoria R.M, N® 124-2020- Vivienda de! 25 de junio del 2020.

Se contd.con |3 .auteriZacién respectiva para fa inspeceidn fisica, y |la documentacion minima: legal
y técnica.

Los dates indicadas son por documentos.y existencia real.

2. DATOS GENERALES

2.1 UBICACION

E! inmueble se encueritra conformado por ia Parcefa "D, que estd ubiceda cdn frente a la
avenida Manuel Ofguln'5/N, Fundo Monterrice Chicp, distrito de Santiago.de Surco, provinciay
departamento.de Lima,

Su uhifcacidh satelital es fa Si_guiante:

i
e i

Fuente: https://vwww.google.com/maps

Av: Juan de Arana 545 — San Isidro - Lima.
) ~ Central Telefénica: 200.— 4000 _
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INGENIERIA Y VALUACIONES S.A.
INY-V-135-24 VALUACION DELINMUEBLE PARCELA “D" - JOCKEY CLUE DEL PERU
2.2 DESCRIFCION Y DISTRIBUCION
2.2,1 DESCRIPCION

Sé tratd de un inmueble, denominade Parcela “D%, ubicado. fuere del Complejo que
integran las Instaiacionds del Jockey Club-del Perd. Esté en la parte posterior del ingreso
grincipal al complejo y actualmente. an.él, se ha construide la sede educativa det Colegio
Parroquial Nuéstra Sefora de la Reconciliacian.

La Parcels “D” tiene-un drea de terreno dé 7,467.56 m%; otupada en sy totalidad por &l
Colegio Parroguial Nuestra Sefiora de la Recoaciliacidn,

Cuenta con una edificacion de material noble de uno y ‘dos pisos, dende se-han
distribuido ambientes para estationamiento de autos, recepeién, bafios, 24 aulas, sala
de- profesores, oficinas administrativas, topico, guardiania, archivos, directién, sala de
video, sala de computo, oficina pastoral, sala de musica, biblioteca, salas de lettura,
entre otros. '

La edificacion tiene Jas siguientes dreas construidas:

o Primer piso: 2,312.82 m?
= Segundo giso: 1,779.80 m?
o Arealibreflosa):  5,154.74m°

2.3 INFCRME DE LA LABOR REALIZADA

Se verificdy comproba las caracteristicas det inmuebfe ala fecha de valacidn. -

2.4 ALCANCES Y LIMITACIONES DEL TRABAID

La valuacién es con FINES DE DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL (VC} MAS PROBABLE A LA
FECHA DEL_INM_UEBI.E.'-Se.conté con todas las facilidadés del cdse para realizar el trabajo. No-
existieron limitacienes.

2.5 FECHADE ASIGNACION DEL VALOR

0R de Abril del 2024.

Av. Juan de Arona 545 — San Isidro - Lima
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INGENIERIA Y VALUACIONES 5.A.
!N_\.f~v-135-2n-vAL_UAuéN DEL INMUEBLE PARCELA “D” — JOCKEY CLUB DEL PERU

3. VERIFICACIONES EFECT! UABAS

11 INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS URBANOS DEL ENTORNO
El entorno, en doride sé’ ubica el predio: Parcela "D”; cuenta con obras c_bmpletas de
infraestructura urbana, tales como redes de-agua, desagle, pistas de asfalto, veredas,; redes

de alumbrado.piiblico, domiciliario'y teléfonos. Se considera un‘entorpo;-consolidado.

Sy principal via de acceso es por la Avenida Manue! Glguin.

3.2 LINDEROS Y MEDIDAS PERIMETRICAS DEL TERRENO: PARCELA D

El predio: Parcela “D” de 7,467.56 m?, tiene los siguientes linderds y medidas perimétricas:

Por ef Frente ¢ Lindere ubicado-hacia e} oeste, con frente a la Av. Manuel Clguin,
conformado por ufa linea recta dé 103.07 mi,, ‘qug une los puntos Q'y
W indicados en el plano qie se adjunta.

Por la Derecha : Lindéro ubicado en el Sur, colindante con la Parcela “E", conformado
por una linea recta de 66:08 mi., v que une los puntas W y N del plano
gue se archiva,

Por la lzquierda : Lindero ubicado haciz e! Norte, colindando con propiedad de terceros,

_conformados pot #na linea recta de 114 47 ml.y qué-une los puntos Oy
D de! plano quese archiva.

Por &l Fondo : Lindero orieritado hai_:_ia e Este, colindante con p_ro;;_iiedad de tarceros;
conformado por una finea recta-de 70:84-mb. y que-une los puntés Dy N
del planio que se archiva.

3.3 AREA DEL TERRENO

El drea total del térrena de la Parcela “DY es de :7,467.56 m*

3.4 ZONIFICACION ¥ USO ACTUAL DEL PREDIO

E! predio Parcela D", tuenta con [a siguiente 'zoniﬁcacio_n:-

— Zaonificacidn : Zana.de Reglamentacion Especial — ZRE
Educacidn Basica - E1

-— Aprobado por : ‘Ordenanza N°512-MML

- Plano : N°01 de fecha 03/03/2006

~ Entarno + Residencial y Comercial

-~ Areade Tratamiento ]

~ HUsoactual : Coleglo

Ay. Juan de Arona 545 — San Isidro - Lima
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Ei plano de zonificacién: de la parcela “D” es el siguiente:

==

UBIC, RERERENCIAL

THp, oAl rRLELMRI

HEAS AL DE LA ZOMFICACION DE LOS USOS DELSUELO DE LIA RETROPOLITANA
RAE 123 DB FONIFICAGIGN - DISTRITC DE SANTIAGC D SURCO
iApraty Crtignueza N 9id L0220

PLANO N° /2.7 -Z-2016 - MML/ GDU - SPHU / DC
EXP. N° 1786 - 2016
Fuente: Plano de Zonificacian de Lime Metropolitony; Santiage de Surca

Av. Juan de Arona 545 — San Isidfo - Lima
Central Telefonica: 200 — 4000
€-mail: informes@notarizbenvenuto.com.pe / hftp:/fwww. notariabénvenuto.com.pe




BENVENUTO

INGENIERIA Y VALUACIONES S.A.

INV-Y-135-24 VALUACION DEL INMUEBLE PARCELA “D* — JOCKEY CLUB DEL PERL

3.5

EX )

3.7

3.8

ASPECTO LEGAL

El inmueble: Terreno, se eficuénitia instrite én la Partida N* 11090688 SUNARP, Zona Reg'istr_al'
N°IX, Sede Lima, del Registro de Propledad Inmueble.de Lima.

La .amplizcién 'y modificacién de declaratoria de ‘fabrica; ‘esté inserita en la partida
N*11090688, item BOOO3, Corifecha final de obrg, Enero de 1988,

POLIZA DE SEGURO.

No se contd conla Pdliza de Seguros.

GRAVAMENES

DERECHO DE SUPERFICIE. - registrade-en el asierite:D0000Z, ACLARADA por el asiento DOOOO3
de la Pertida Electrénica N*11090688. Ctorgade afavor de la parrcquia de Nuestra Sefiores de
la Recon:ﬂfacmn,_con vigencid de 40 afios, contputades a partir del 29{__10{199?

EMBARG(:- registrado en el asiento DOOBOE de Ja Pa_rtida-_-Electréhica'N‘llOSOBBB-

Se debe soficitar un certificado de gravdmenes attualizado, para poder sevisar fos derechos de
superficie, asi como su vigencia.

SERVIDUMBRES

No se conocen.
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4. METODOLOGIA APLICADA PARA LA VALUACION DEL INMUEBLE: PARCELA “D”

DESCRIPCIGN DE-LA METODOLOGIA APLICADA

La Metodofogia se basa en normas y técnicas valuatorias nacienales: el Reglamenta Nacional de
Tasaciones R.M.. 172-2016 - Vivienda y su modificatoria R.M, N°424-2017 - Vivienda del 03 de
noviembre del 2017, asi como la modificatoria R.M. N™124-2020 - Vivienda del 25 de junio del
2020,y criterios valuatorios razofrables que-considera el periio.

Se aplica el Método dé Valuacién Directa, que carresponde a la determinacin del Valor de les
temponentes fisicos det predia; en este case: terreno y édificaciones.

Precisamos los sigientes articulos, det RNT que son importantes pard esta valuacidn:

TITULD |
USO DEL REGLAMENTO NACIONAL DE TASACIONES

VALOR COMERCIAL:
Los valores gque se determinan en l2 Valuacion son: el Valor Comercial {VC) del inmueble,

Segtin el Reglamento Nacionai de Tasaciones R.M. N°172-2016-Vivienda y R:M. N° 424-2017-
Vivienda, Titulo |, ftem 33 el Valor Comercial, es el siguiente:

4.1 VALOR COMERCIAL {VC):

Valor que se.obtiene del estudio y anélisis del mercado de bienes de sirhilares caracteristicas
u homogeriizaciéh 2l bien tasado, eh la fecha de tasacion.

4.2 TIPO DE TERRENO EN.VALUACION:

Segiin el Reglamento Nacional de Tasaciones R.M, N°172-2016-Vivienday R. M. N 424-2017~
Vivienda, se aplica para la valuacién de la Parcela 0%, el Titulo li, capitulo VI, terreng
ristico en zana de expansion urhana, por las earacteristicas gue presenta ef terrenc,

RNT (REGLAMENTD NACIONAt DE TASACIONES DEL PER(): TITULO 11: TASACION DE PREDIOS
URBANOS, CAPITULO VII: s TASACION DE [SLA RUSTICA Y TERRENO RUSTICO EN ZONA DE
EXPANSION URBANA

El terreno ristico en valuacidn, -al estar rodeado de zonas urbanas, se considera una Isla
Rustica; consecuentemente se. aplican del. RNT los titulos, capfivlos v articulos
correspondienites segiin se indica:
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Articulo 55.- Tasacién comercial de isla rdstica y de tetreno ristico-en zona de expansin
urbana

‘55.1 Para la tasacign comercial de-isla rdstica o de yn terreno nistico en 20na de expansion
urbana, se toma en cuenta lo-establecide en el numerat 4.3 del articulo 4 v el articulo

24 dgj Qresemé-ﬂegiameﬂto,

‘557 En los casos que no se cuente -con valores comerciales de terrenos de similares
caracteristicas eh |3 zoriz de estudio, se aplican los-procedimientos establecidos en este
Titulo, y se considera tomo valor basico el promedio de los valores de mercade de
terrenos ubicados-ena zona urbana habilitada:

553 El perito puede aplicar otros métodos y/o procedimientos debidamente sustentados,
empleando para el céleulo los valores de miercado, asf toro Jas varizbles gue considere
gonvenientes; debidamente sustentadas.

Nureral 4.3:

Er la tasacion comercial se estiman [os valores en funcidn al andlisis de mercado con el
método utilizado y los factores que se consideren pertinentes, |6s-iismos gue son detalfades
y justificados por el perito tasader. '

. Articulo 24.- Determinacidn de kos valores comerciales de mercado
Los valores cometciales.de mercado, son obtenidos en-fa zona en la-que se ubica of predioa
tasar, identificande por lo menos cinco muestras con caracteristicas similares y/u
homalogadas, considerande;

L. Las caracteristicas que correspondan a cada muestra, referidas a ubicacicn, zonificacidn,
extensidn, entarno y otros aspectos gue se consideren necesarios,

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

3. Se.aplican jos factores de homiologacion a las muestras com parables, que el perito estime
necesarios.

De acuierdo al numeral 55.3 del articulo 55 del RNT el perito considera razonable utilizar la
tormisla del articulo 43 del RNT: “Célesilo del Valor del tefrend en isla riistica”. Considerando
el terreno ristico -como un# ¥sla- riistica, aplicindole para tal fin los valores fomerciales
promedios homologados de terrenos urbanos en el-entorno gue se han obtenido; de acuerdo
alo indicado en el articulo 24; y los nivierales 55.1 y 55.2 del RNT..
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ArticUlo.43.- Cafculo del Valor del terreno exn isla rustica

43.% [a tasacidn de una isla ristica sefialada en el articulo 42 del RNT, se realiza aplicando I
expresién sigufente:

VI =ATXVE

‘Dénde:

VB =VUP x CAV X Fr.

VT = Valor de terrens.

AT = Area dé terréno.

VB = Valor Basico.

vup = Valor unitario promedio.

CAV = Coeficiente de Area Vendible.

Fr = Factar de reduccién par habilitacidn urbana.

Para determinar el CAV v el Fr, $e aplican las sigujentes tatilas def RNT:

TABLA-N¢ 05 DEL BNT
COEFICIENTE DE AREA VENDIBLE (CAV)

HASTA 2000 m? 085 085,

D 200145000 m° .80 oae

De 50052 10000 o a8 07

O 10001 & 15000 ! Bt 630

De15 00 2 20 000w 5 47

Bie 26,007 2 25 000 60 nEs
{ Die 25 60{°2.30 000 nF 055 087 :
E Lls de 30 000 o 256 088 [

TABLA Ne 06 DEL RNT

FACTOR DE REDUCCION POR HABILITACION URBANA {Fr}

Heata 10 0037 s )
10,001 m? hasta 20 068 m* 080 : [}
201901 1 hiasta 30 OB 7 075 0I5
30001 7 hasta 40000 m° 030, 07
40001 17 hasta $0.000 i 085 o1t
SO0 i hasta 60,600 o 080 88
80 001, hiasta 70,000 m 55 067
70 G0} hasta 83000 m* ) 050 113
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Para este Valor Camercial, del terrenc de la Parcela “D*, efectudmos una evaluacion. del
mercado inmobiliario y una investigacidn de valores de tetrerios en el etitorna.

43 EVALUACION DEL MERCADD EN EA SITUACION ACTUAL

I Apreciacian General def Sector Inmobiliario ;

El sector inmiobiliario se estaba recuperando sobre todo en proyectos residenciales, siendo
asi que en-tomefciales e industriates su-desarrollo &5 un poce més lento.

Pero a la fecha por fa retraccidn econdmica gue ocurre en-el pais, el secior Construcﬁién

registrd una disminucion del -8.00%, en'sy PB] a diciembre del 2023, debiido a la disminucién

del cansumo interno de cemento v a la contraccidn el avance fisico de obras.

£.3.1 Situacidn Actual del Mercado Inmobiliarig: Residencial / Camercial / Industrial

I Residential: departamentos y casas |

Las empresas tonstructoras y los hancos, estén refinanciando y otorgando nuevas:

hipotecas y préstamos,.con mds requisitosy condiciones.

Razén por la cua), se ronsidera que Jos valores del sector residencial tenderan a
-pstabilizarsa-en el segundo trimestre del 2024 {se-aprecia una ligera mejora en marzo

del 2024},

| Comercial: i

Ei sector cometcial se afectd en rienor grado, puesto gue los Centros Comerciales,
tiendas, locales comerciales, oficinas y otros, se adécwaron a ks protocalos

establecidos por el gobierno, siendo-que a la fecha trabajan coh termalidad.

Los supermercadas, mercados, bodegas, farmatias, hancos, tiendas de abastecimianto
-de productos hdsicos; almacenes de productos y materias primas, operan
normalmente, y ha erecido-el sector.

Indysttial: ]

Lo que se aprecid en los inmugbles industriales, es la tendencia a una ligera mejora en
la demanda, ya que |a mayoria de empresas industriales estdn tratando de aleanzar
sus nivales:antes dela pandemia, con gran esfuerzo,
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4.4 [NVESTIGACION DE VALORES DE TERRENOS DE REFERENCIA

44,1 Dferta de Terrenos en el entorno

Las referencias de.valores comerciales de terrénos urbanos en ¢l entorno a la fecha,
quie sifven de base y punto de partida para calcular el valor del térreno de la Parcela D,
como isla ristica en un entorno urbano; méassignificativos a fa fecha son las siguientes:

" Terreho, ubicado-en la Av. Méanuel vente-de-terreno-en-santiago-de-surgg-lima-
1 2,217.00 -Olguln cuadra 4, Santiago de Surco 3,500.00 132740532utm . source=Lifull-
connect&utm_medivm=referrer
. . .. _hitps:/furbania. pehnmuebiegclasmcadn{_uecltem-
. - t
2 11,500,00 Terrenéoé; bs_lcai.’r._c; e;del J_srt,leIGCGr e 3,000.00 venta-de-terreno-en-¢l-derby-santiago-de-surco-
' « PAntiago ce 20080685
3 -4,330:63 gTrr‘anLuaZ’c:gqs'zi:;a'm' .;[Mzzfeg 4,006.00 ;g vecl:eln -av-glguin-gs: ectacuiar-terrenu -en-esquina:
BUN cuBdra 3, 2aRtIago.Ce SUrG 4-330.63-142611491 htmi
: itps:f fwwn, Tt opi fi
o Terréna, ubicado en fa Av, Manuel https:/{ adondevivir :am{gmp.xed;desfc!asl itad
4 1,650.00, o u{:ﬁ cuadia -2 tantiazo de'SUree 3,354.00 ofvecltein-terrenc-en-venta-en-av-olguin-frante-al-.
guin ’ 8 ' jockey-nlaza-142539417.htm!
Terreno, ubicado enla Av, Manuel X . .
. o - ; 4,000, ‘de Datos Ing. i
5 900.00 Ol Cuzdra 4, Santiago de Surco 00,00 Base de Datos Ing. Jullo Rios
Terreno, ubicado-en la Av. Manuel | . " o
A . : i e ST 4,620. Datos Ing. Julid Rios
[ 2,700,00 Olguin Cuadra’s, Santiago de Surco 620,00 Base de Datos ing. Julid Rios

Estos. valores, los homologamos por ubleacion, distancia, ehtorna, superfu:le,

———md

servicios, zonificacién y oferta y demanda (et Jactor es'mengor a la unidod, en razin de
gue ia ofertt -es mayor que la demanda); a fin de tener un valor razonable de
comparacidn,

Testeno, ubieado e bo f Manwel | 54905 | 36000 § 100 ‘1,06 100 088 150 100 0.3 025 285835
Olguin cuads 4, Santiagn de Surco - : . X -
Tereens, Ublcado en @l 1 El . : . - . e
Catifo 35[’"53-““2.';0-"! Sarca 1150000 | 3,060.00 a2 Li%=r3 1.00 1.03 4,00 1 a9% {83 243461
Terens, ubicado n I v Manuel | gap 0 | nonos | 0ss s 100 gz 106 106 e G.H3- 3,326.62
Oiguin tuadra 3. 3antage de Surce i ki d
Tereno; ohicado en loAn Manucl | ) coo oy { 335000 | 095 095 1480 057 100 160 aas 075 283168
Dlguin cuadrz 2, Sanriage de Sutca g i 3
Terrano, whirade £n i Ay, Marucl ] )
Gguit Cuada 4 -lantiage de | 96000 ] 4000.00 100 100 166 57 1,00 1.00 09s [ -1546.00.
Surca: ) :
Terreno, ubicado en ia Av, Marug!
Oiguin Cuadro 'S, . Santiaga € | £700.80 | 462000 | 140 100 106 050 100 BE: 085 .86 385810
Surco )
Valor Unltarie Promedio {USS/m’) | __ 286637
“Vater Uniitario F fic éon edond {US&'m’J . 21E6E.00
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Apreciacion del valor del terreno de la Parcela "D

De acuerdo a las referencias y homologacién efectuada, a valores comerdiales, de

‘terrenos urbanos, sé ha: obtenido Ia siguiente referencia que se aplicara para calcular

el Valor Basica del terrerio como isla ristica de la Parcela D, considerando que tiene
zonificacian ZRE,

Valor Comercial Referencial: USS 2,966.00/ m?
Aplicamos la férmula para determinar el valor del terreno como isla rustica,

aplicandale los CAV (coeficiente. de 4rea vendible), y no aplicamos ef Fr {factor de
reduccién por habilitacion.urbana), en razén de que el terrene $& encuentra. en un

entorno totalmente urbano, que ya tiene tal habilitacign en formia completa. Es decir,.

consideramis, Fr=1.00.

‘La formula para el cdlculo es:

VT'=ATX VB
VI =Valor del terreno;
AT = Area del térreno.

VB -=ValorBisico.
VB =VUP x CAV x'Fr

VUP = Valor uriitario promedic. {Valor Comercial Referenciat determinada)
CAV  =Coeficiente de Area Vendible. {TABLA N205 DEL RNT)
Fr = Factor de-reduccitn por Habflitacion Urbana:

Los datos de referancia de referencia para.cada componenie son los siguientes:

AT =T467.56m*

VUP = US$.2,966.00/m’

€AV = 0.75 {de 5,001.00 a 10,000.00 m?, uso résidencial y otros)
& =100

Nota: Se considera Fr = 1.00, ya que-ef predio se ubica en una 20na 100% urbanizada y
no requiere un factor de reduccién por habiitacion urbana,

12
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Aplicando todos estos datos a la férmula;
VB = VUP-x CAV x Fr
VB = US$ 2,966.00/m% x 0.75 x 1.00,
v = US$ 2,224,50/m®
lLuego el Valor-Basico.(VB) gue se considera para el Terreno es:
VB = US$ 2,224.50/m?
INGENIERIA Y VALLIACIONES S.A. _
14

INV-V-135-24 VALUACION DEL INKIUEBLE PARCELA "D - JOCKEY CLUB DEL PERU

5. CALCULOS EFECTUADOS PARA EL VALOR COMERCIAL {VC) DEL INMUEBLE: "PARCELA D", QUE

COMPHRENDE EL TERRENO ¥ EDIFICACIONES

Pasos para |a obtencidn del Valor Comercial més probable {vC).

A base del valor determinado para al terrenn, calcu_lamos el valor de las edificaciones
determinando asi el Valor de Repeoner {VR) del inmueble.

Luego, de acuerde a Ia__evalu_a'cién'del mereade actual, al Valor de Reponer [VR) le aplicamos un
factor de mercado {Fm) para obtener el Valor Comercial (VC} del inmueble a la fecha.

5.1 Valor Total de Reposicidn del Inmnueble (__\fR]_: .
Brimere determinamos el Valor dal Terreno, luego & de las edificaciones:
5,1,1,- Valor del Terieno {VT):
VT =7,467.56 m*x USS 2,224:50/m?

VT '=US516'611,587.22

5.1.2.- Valor de la Edificacitn {VE):

Las edificaciones de material nombre, de! Colegio' de la Parroguia de Nuestra Sebora
de-la Reconciliacion, comprende 2 plsos ¥ un drea libre {losal:

= Primér pisal 2,312:82 m?
= Segundo piso: 1,779.90 m?
« Areafibre (losa): 5,154.74 m*

El cuadro de valores unitarios como. nueve (VSN: USS / m3), para esta edificacion de
primery segundo-piso; es el siguiente:

Muros y colurnnas: Chmientos, cglumnas y vigas. de
concreto armado, Muros de ladrillo KK,

Techos: Aligirade horizontal con viga de concreto’

armado, 95.00

Pisos: Porcelanato, ceramico y losa. 45.00
‘| Puertas y ventanas: De madera contraplacada,

Venatanas diaiuminio con cristal neolore, y protectores 55,00

de fierro,

Av. Juan de Arcna 545 — San Isidro.- Lima
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Revestimienta: Muros tarrajeados y pintados con .
- . 40:00

pintura I3tek,

Bafos: Aparatos sanitarios bfancos y de calor. 37.00

Instalaciones Fléctritas y Sanitarias: Empotradas de

agua y desagiie, ‘eléctricas emipotradas, telefonia y J0.00

table. _

Sub - total 492,00

G.G.+Ut 30% 147.60

vuC 639,60

Se-zonsidera = US§ 640,00
VE primer piso = 22,3.‘_12._82 m* % US__$_64{];0(}/m’ x._O.EB = IS$ 1'006,539.26
VEsegundopise = 1,779.90-m? X USS 640.00/m? % 0.68 = USS 774,612.48
VE [osa = '5,154,74 m? x US$-45.00/m? X 0:68 - = US$ 157,735.04
VE Tatal = VE primer piso + VE segundo pisc + VE losa
VETotal = 'US$ 1'006,535.26 + USS$ 774,612.48 + USH 157,735.04
VE Totat = USS$1/938,886.79

5.1.3.- VALOR DE REPOSICION DEL INMUEBLE {VR): VR = VT + VE

El valor de reposicidn del inmueble, estd dato por el valor del terrenc mis el valor de
fas edificaciones ajustadas por depreciacién:

VR = USS16'611,587.22 +1'938,886.79

VR = US$ 18'550,474.01
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5.2 VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE EN LA SITUACION ACTUAL (VC]:

De acuerdo a la evaluacién de valores comerciales en el entorno, asi como la sitiracion actual
en el mercado, es que consideramos razonable que- el valor de reposicion (VR} cateuiada
refleja adecuadamente el Valor Comercial (VC) del inmueble: "Parcela D, Par o que su
fattor de mercado considerado 'es: Fm = 1.00, para obtener el Valor Comercial {VC) ala
fecha,

Luego:

VC =85 18'550_,4?4.01 X 1.60

VC = US$ 18'550,474.01

SON: DIECIOCHO MILLONES. QUINIENTOS EINCUENTA MIL CUATROCIENTOS SETENTA ¥
CAUTRO CON-01/100 DOLARES AMERICANGS.

Tipo de cambio: US$ 100 =5/ 3.691

6. OPINION INTEGRAL DFL PERITG VALUADOR

~ Llapresente valuacidn del inmuieble “Parcela ¥, a Valor Comercial (VC), se ha efectuado con
total independencia, aplicando. las normas vigentes, criterios v técnicas valuatorias que
considera i perito.

- ‘Nuestra apreciacidon de valor, es eminentemente técnica basade en normas y técnicas
vaitatorias que se tifizan normalmente en Perid (RNT), asf como el estudio-de mercado 2 la
fecha. Asi mismo la aplicacion de pardmetros v formiulas: para-déterminar los Valores de
Reposicidn (VR) y Valor Comercial {VC).

- Vigencia de |3 valuacidn del inmueble:

Si no varian las condiciones del mercado, econdmicas y otras que-afecten el valar,-asi‘como de
no surgir imponderables. {a valuacion podria tener una vigencia de 180 dias.
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7. RECOMENDACIONES

‘—  Se recomienda manteper en-buen estado de conservacion el inmueble de la Parcela “D*:
terrenc y edificaciones,

- Se-recomienda eféctuar un levantamiento-topogréfico actualizado de toda fa Parcela “D”, para
corroborar éXactamente si tiene los 7,467.56 m*.

—~  Se recamilenda -evaluar la declaratoria de fabrica, y actualizaria de toda la Paréela “D”,  {in-de
incorporar todas las edificaciones nuevas que se hayan realfzade, verificando’sf.an el contrato
de derecho de superficie-que venceel afio 2037, todas ias edificacicnes guedan a tavor det JCP.

—  Eitotal del térreno de la Parcéla “D”, segiin el plano N°01 de facha 03/03/2006.de la MML, tiene
zonificacion Educacion Bésica — E1; por lo tanto; puede cambiar 2 zanificacién urbana, ya gue
estd sobre fa Av. Olguin, dé tal forina quee] JCP éonozca el potericial de valor que tiene cdn las
areasque puedapcambiar de zonificacidn,

8 DOCUMENTACION SUSTENTATORIA

Se cohté toh documentacion: Partida Registral del fnmueble.

La informacion de valores se obtuvo del campo; asi cornoe de Revistas Especializadas y se
comprabé con datos de nuestra base de datos. Contamos con Informacidn y articulos del diario El
Comercio, Gestifn, BCRP, $BS, INEI, sobre la evolucién del mercado inmaobiliario, sobre todg én
la-situacién actual.
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9,  TESTIGOS FOTOGRAFICOS

Se adjuntan testigos fotograficos que muestran el inmughle. valuado: Parcela D.

PERITOS ;

ING..JULIO POLAR HINOJOSA

CIP. N*18043 HABILTACION VIGENTE-LEY NG 28858

MBA ESAN N*5-471 )
PERITO INSCRITOEN LA.S.B. y 5. REPEV Nro, 2113
PERITO INSCRITO EN EL CWERPO TECNICO DE:
TASACIONES DEL PERU No 657 '

PERITO ADSCRITQ AL CENTRO. DE PERITASES OEL
'COLEGIC DE INGENIERGS DELPERU. _

PERITO VALUADDR PANAMERICANG LPAV N” 287
PERITC INSCRITO EM EL BAVCS —. RESOLUCION N°(24-
2020-VIVIENDA f VMES-DGPRCS )
JPH/aatfmso

Lirma, 08 de Abril del 2024

ING. JULIO POLAR BLANCO

CIP N*221736 HABILUITACION VIGENTE-LEY No 2B858
MBA ESAN N°5828 ’ )
PERITO INSCRITO EN LA 5.8. y'S. REPEV Nro. 1478-2015"
5.B 5. REPEV INVALSA Nro, 213-2002

INGENIERIA Y VALUACIONES 5.A.
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TESTIGOS FOTOGRAFICOS

- AV, Juan de Arona 545.— San Isidro - Lima
_ Central Telefonica; 200 ~ 4000
e-matil; informes@notariabenvenuio.com.pe { http:/iwww.notarabenvenuta.com,pe
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INFORME. DE VALUACIGN DE UN INMUEBLE: “PARCELA H1%, rRUE CDMPRENDE SOLO TERREND, UBICADA
CON FRENTE A LA CARRETERA PANAMERICANA SUR, AV. MANUEL OLGUIR 5/N, FUNDO MONTERRIEO
CHICO, DISTRITO: DE SANTIAGO DE SURCO, PROVINCIA Y DEPARTAMENTO DE LIMA

PROPIETARIO :  JOCKEY CLUB DEL PERU
SOLICITANTE :  IOCKEY-CLUB DEL PERU
LOCALIZACION . PARCELA "H1”; CON FRENTE A LA CARRETERA

PANAMERICANA SUR, AV. MANUEL OLGUIN 5/, FUNDO
MONTERRICO CHICO, DISTRITO'DE SANTIAGO DE SURCO,
PROVINCIA ¥ DEPARTAMENTO DE LIMA’

FECHA DE VALUACION : 08 DE ABRIL DEY, 2024

VALOR COMERGIAL MAS _ _

PROBASLE A LA FECHA : us$ 30'319,079.23

PERITOS : _ _

ING, FJULIC-POLAR HINGIOSA ING: JULIO POLAR BLANCOD

CIP N*18049 HABILITACKIN VIGENTE-LEY No 28858, CIP-N"221795 HABILITACIGN VIGENTE-LEY No 28858
‘MBA ESAN N*8-471 MBA ESAN N'5824 _ _ _

PERITOD INSCRITD EN LA'S.B. y 5. REPEV Nro. 12113 PERITO INSCRITO EN'LA §.8, yS. REPEV Nro. 1478:201%
PERITO ENSCRITO EN EL CUERPO TECNICO DE 5.8 5. REPEV INVALSA: Nro, 213-2002 .

TASACIONES DEL PERU No 657

PERITO ADSCRITO AL CENTROQ DE PERITAIES DEL
COLEGIO DE INGENIEROS DEL BERG

PERITO VALUADOR PANAMERICAND UpayY N~ 287
PERITO INSCRITO EN EL -MVCS ~- RESDLUCION W'024-
2020-VIVIENDA / VMCS-DGPRCS

Av. Reducto N"1289 — Urb. San Antonio —Miraflores/ Tel. {0051—1} &46-8857 / 242-5370 Cel. 899455560 ~

998378748— 998373316 nvalsa@lnvalsaggru com} 1nva!saggru COM
Iriserita en el REPEV de 1a 5,B.5. con Resclucisn N2 213-2002

Av. Juan ds Argna 545— San. I5|dro Lima
‘Central Telefonica: 200 — 4000
e-mail: |nfonnes@notanabenvenulo com.pe. htip:fhwww,notariaberivenuto.com. pe
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INFORME DBF VALUACION DE UN INMUEBLE: "PARCELA H1*, QUE COMPRENDE S0LO TERREND, UBICADA
CON FRENTE A LA CARRETERA PANAMERICANA SUR, AV. MANUEL OLGUIN 5/0; FUNDO MDNTERRICO
CHICO, DISTRITO DE SANTIAGD DE SURCO, PROVINCIA ¥ DEPARTAMENTO DE LIMA

1. INSTRUCCIONES RECIBIDAS Y OBJETO DE LA VALUACION

Recibiimos las instrucciones para vatuar delt JOCKEY CLUB DEL PERD.
£} objeto de la valuacion, es determinar el Valor Comereial {VC} mas p'robab'ie en el mércadoa la fecha
del inmueble, aplicanda &l Reglamento Naclonal de Tasacmnes del Perd apmbado nor RM. 172 2016 -

Vivienda y st modificatoria R.M, N°424-2017 - Vivienda dei 03 de noviembre del 2017, asi-come fa
madificatoria R.M. N* 124- 2020 - Vivienda del 25 d_e_Junm del 2020.

‘Se.contd con Ja'autorizacion respectiva para. la inspeceidn fisica, y la-documentacion minima: lepal y:
téchica.. '

Los datos indicados son por.documentos y existencia real.
2. DATOS GENERALES
2.1 UBICACION
El in_muebie se encuentra conformado por ja Pariela H1, gue estd ubicada con frente a la
carretera Panamericana 5ur, Av. Manuel Olguin S/N, Fundo Montérrica Chico, distrito:de Santiago.

de Surco; provincia'y departamentd de Lima.

Su ubicocion satelital es |3 sigtfente:

Fuente ttgs (waw gaag e, cam(mag

Av. Juan de Arona 545 — San Isidro - Lima
Gentral Telefonica: 200 — 4000.
e-mail: informes@notariabenvenute.com.pe / hitp:/iwww.notariabénvenuto.com.pe
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2.2 DESCRIPCION Y DISTRIBUCION
1.3.1 DESCRIPCION

Se trata dé un inmueble, denominado Parceta “H1”, que se sitia en fa parte izquierda del
ingreso.principal, a las Instalaclones-del Jockey Club.del Perd.
Considerando que el ingreso principal es por la puertd con frente a la carretera
Panamericana Sur.

2.3 INFORME DE LA LABOR REALIZADA

Se verificé.y comprobo Jas caracteristicas-del inmuéble a'la fecha de valuacidn.

2.4 ALCANCES Y LIMITACIONES DEL TRABAIO
1 valuacién es con FINES DE DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL {VC) MAS PROBABLE A'LA
FECHA DEL INMUEBLE. Se conté con todas las facilidades del. caso para realizar el trabajo. No
‘existieron limitaciones.

2.5 FECHA DEASIGNACION DEL VALOR

‘08 de Abril dél 2024,

Av. Juan de Arona 545~ San Isidro ~ Lima’
o ~ Central Telefénica; 200-—4000 _
e-mafl; informes@notariabenvenuto.com.pe / hitp:dfwww.notariabenventito.com.pe
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3. VERIFICACIONES EFECTUADAS

31

3.2

33

3.4

INFRAESTRUCTURA GE SERVICIOS URBANOS DEL ENTORNO

El emtorno, en donde se ubica & predio “Parceld HIY; cuenta. con obras completas de
infraestructura urbang, tales como redes de agua, desagtie, pistas de asfalto, veredas; redes de
alimbrads poblico, domiciliarie y teléfonos. Se considera un entarno: consolidado.

Se accede principalmente por |a Avenlda javier Prado, Avenida £} Derby y-Carretera Panamericana
Sur.

LINDERCSY MEDIDAS.PERIMéTRICAS _DELTE_R_RE_NO: PARCELA HI.

El predio; Parcela HI de 26,398,85 m?, tiene los sigifentes finderos y- medidas perimetricas:

Por ef Frente ; Calinda con la Carreters Panameritana Sur, con una Jinea miixta de seis.
tramos, ef I° una curva de 95.75 i, el 2° unalinea recta de 156.62 mil., &
£ una.curva de 20 10 ml., el 4° una recta de 14.36 i), ! 5° una linea curva
de 13.95 ml, y el 6" una linea. recta de 130.50 ml.

Por fa Derecha ;-€olinda-con el lote H2, con-una Ifriea recta de 104:82 ml.

Por la'lzquierda : Colinda con la- Parcela A, con una linea:recta quebrada de tres tramos
rectos de 177,37 ml., 10.57 mil. y 21681 ml.

Par el Fandao » Colinda con la Parcela A; con una lineg guebirada de tres tramos rectos de
177:37 ml, 16.57 ml.'y 216.81 ml,

AREA DEL TERREND

.El drea total del terreno dé Ta Parcela K2 es de :26,398.85.m?

ZONIFICACION ¥ USO ACTUAL DEL PREDIO

El predio-Parceta "H1%, cuenta ton la sigujente zonificacion:

- Zonificacion : Zona de Reglamentacion Especial — ZRE
_ Aprobado por : Ordenanza N*812-MML

~ Plano .+ N°01 de fecha 03/03/2006

— -Enterno : Residencial y Comercial

~ Area de Trataniiento 2 lI-A

~ Uso Actual : Terreno Libre

El plano de zonificacidn da |a parcela H1 es el siguiénte:
{Coritinua en la siguienti pagina)

-Av.-JUan de Arona 545 — San Jsidro:- Lima
_ Ceniral Telefénica: 200 — 4000
e-mail: informes@notariabenvenutd.com.pe 7 httpffwww. notariabenvenuto.com.pe
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UBIC: REFERENCIAL

1 Ak D, BRNE 2

A % i
i Fada, BEEE 2 ; L
L D LA ZONIFICACION, DE LOS US0S DEL SUELD DE ListA METRCPOLITANA
MO DE ZONFIGAGION - DISTRITODE SANTIAGC DE SURCO

1o o, Lrdefianza e i 03 032006}

Lo L
i Tt

i

WML/ GDU - SPHU / DC|

PLANO N°/2.7 -Z-2016
EXP. N° 1786 - 2016

Fuente: Plang de Zonificacicn de iima Metropolitana, Santioga de Surco

Av. Juzn d_e Arona 545~ San Isidro - Lima -
o Central Telefénica: 200 ~ 4000
e-mail: informes@notariabenvenuto.com.pe / hitp:/fwww.notariabenvenuto.com.pe
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35

36

37

3.8

ASPECTO LEGAL

El inmieble se encuentra inscritoen. 1a Partida'N® 15204378 SUNARP, Zona Registral N° X, Sede
Lima, de! Registro de.Propiedad Inmueble de Lima.

POLIZA DE SEGURO

No se considera poliza de seguros por ser terrenc.

GRAVAMENES

‘Derecho.de Superficie. - Registrado en el asiento DOOOCL, Aclarade en el asiento D00004 de la

£.E, No 15204378,

Derecho de Superficie. - Registrade. en &) asiento. DO00G2, Modificade en el asiénto DOODO3,
Cambio de Titular en el asiento D00010, Medificado en el asiento DO0O1Z de la P.E. No 15204378,
Darecho.de Superficie. - Registrato en-el asiento DO0DOS, Cedido en el aslento.DO0OT v DO0DOS,
Rectifitada en el asiento DOO009 de la P.E. No 15204378,

Embargo Coactivo. - Anotado en el-asiento D013 de la PE. No 15204378,

$e debe solicitar un certificado. de gravamenes dctualizado, pard poder révisar los deréchos.de
superficie, suvigencia, asf como-servidumbres,
SERVIDUMBHES

Servidumbre; - Registrado en el asiento DOO00G de | P.E. No 15204378,

‘Servidumbre de ocupacién, paso y trinsito. - Registrado en el asiento DOOOLL de la P.E:

No 15204378.

Se debe solicitar una partida. registral actualizada, para revisar fa situacidn actual de las
seryidumbyres,

Av: Juan de Arona 545 — San Isidro - Lima
_ Central Telefénica: 200 - 4000
e-mati: informes@notariabenvenuto com.pe./ hitp:/fwww.notariabenvenuto.com.pe
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4. METODOLOGIA APLICADA PARA LA VALUACION. DEL INMUEBLE: PARCELA "H1"

DESCRIPCION DE LA METODOLOGIA APLICADA

La Metodologia se hasa en hormas y. técnicas valuatorias nacionales: el Reglamento. Nacional de
Tasaciones, R.M. 172-2016 - Vivienda v §u. modificatoria R.M. N°424-2017 - Vivienda del 03 de
noviembre del 2017, asi come |z modificatoria R.M. N° 124:2020 - Vivienda det 25.de junio del 2020,
y triterios valuatorios razonables que cansidera el perito. '

Se aplicd el Método de Valuacién: Directa, que:corresponde 2 la determinacién del Valor de los
componentes fisicos del predio, en este.casos solo terrenc.

Precisamaos [os siguientes articulas, del RNT fue Sow importantes para.esta vatuacion:
TfTuLo|
USO DEL REGLAMENTO NACIONAL DE TASACGIONES

VALOR COMERCIAL:
Los valores.que se determinan enla Valuacidn son: el Valor Comercial (VC) del inrueble.
Segiin el Reglamento Nacional de Tasaciones R.M. N°172-2016-Vivienda y R.M, N° 424-2017-
Vivienda, Titule |, item 33 &l Valor Comercial, es el siguiente:
41 VALDR COMERCIAL (VC):

Valor que se obtiens del estudio y-anilisis del mMercado de hienes de similares caracterjsticas u

hormogenizacién al bien tasado, en Jafecha de tasatian.

4:2 TIPO DE TERRENO EN VALUAGIGN:

Segiin el Reglamento Nacional de Tasaciones R.M. N°172-2016-Vivienda y R.M. N° 424-2017-
Vivienda, se aplica para fa valuacidn de la “Parceta H1”, {Terreno con Zonz de Reglamentacion
Especial ~ ZRE), el Titulo 1, capitulo VI, tetreno rdstico en zona de expansion urbana, por [3s
caracteristicas que presenta el terreng.

Av. Juan ds Arona 545 — San Isidro - Lima:
o _ Central Telefénica: 200~ 4000
e-mail: informes@noatariabenvenuto.com.pe / hitp:/www.notariabenvenuto.com.pe
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RNT {REGLAMENTO NACIONAL DE TASACIONES DEL PERU}: TITULOJt: TASACION DE PREDIOS

URBANQS, CAPITULO Vil; TASACION DE ISLA-RUSTICA ¥ TERRENC RUSTICO EN-ZONA DE
EXPANSION URBANA

‘El terrena rdstico en valugcian, al estar rodeado de zonas.urbanas, se considera una lsla Ri’:stica_;
consecuentemente se-aplican del RNT los titulos, capitulos y.articulos correspondientes segtn se-
indica:

Articuln 55.- Tasacién comercial de isla riistica v de térfeno risticoe en zona de expansidn
urbana

55,1 Para ia tasacidn comercial de isla ristica’c de un terrénd rdstice en zona de expansion
urbana, se toma en cuenta e establecide en el numeral 4.3 del articulo 4 y el articuio-24

55.2- En los casos aue no se cuente con valores comerciales de terrenos de simifares.
caracte_ri_st'icas en |a zona de estudio, se aplican los procedimienos establecidos en este.
Titulg, y se considera come. valor basico &l promedin de los valores de mercado de terrenos
ubicados én (a zona urbana habilitada.

5.3 El _perite_pugde aplicar ofros métodos yfo procedimiehtos debidamente sustentados,
empleande para el célculo los valores de mercado, ast como {as var._iables gue considere
convenientes, debidamente susténtadas,

‘Numeral 4,3:

Enla tasatidn comercial se estiman los valores. e funcion al dndlisis de mercado don el métode
utifizado y los factores que se consideren partinentes, los mismos gue son detallados vy
justificados por e perito tasador,

Articulo 24.- Determinacion de tos valores comerriales de mercado

Los valores comerciales de mercado, san phtenldos enla zenia en la gue sé ubica el predio a tasar,
identificando por lo menos$ cinto  muestras con caracteristicas similares y/u homologadas,
considerando:

1. Las caracteristicas que correspondan- a cada myestra, referidas a ubicaciSn, zonificacion,
extensidn, entorno yotros aspectos que se consideren necesarlos,

7. De existir muestras que cuenten con edificaciones; se fija e} valor del terrena descontanda el
valor de dichas edificacianes.

3, Se aplican los factores de homologacion a fas muestras comparables, que el perito-estime.
necesarios.

‘De acierdo al numeral 55.3 del articule 55 del RNT el perito. considera razonable utilizar la
farmula del articulo 43 det RNT: “Cateulo del Valor del terreno en isla rdstica”. Considerando el
terreno nistico-comia upa-ista rastica, aplicandole para tal fin los valores comerciales promedios
homalopados de térrenos.urbanos en el entorric-gue.se han obtenido, de acuerdo & lo indicado
en el articulo 24, y los numerales 55.1 y 55.2 del RNT.

Av: Juan de Aroria 545 — San Isidro - Lima
S Ceniral Telefdnica: 200 — 4000
g-matl: informes@notarisbenvenuto.com.pe / http:/iwww.notafiabenvenulo.com.pe
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Articufo 43.- Célculo del Valor del'terrenc en isla ristica

431 La tasacion de una isla ristica sefialoda en el articule 42 del RNT, se realiza aplicando la
expresion siguiente: '

VT = AT X VB
Dénde;

VB = VUP.x CAV x Fr

VT =Valor de terreno.

AT = Area de tarreno.

VB ='Valor Bsico.

vip = Valor unitario promedio.

cav = Coefiienté de Area Vendible,

Fr = Factor de rédutcion por habilitacién tirbana.

Para.determinar el CAV y e Fr, se aplican las siguientes tablas def RNT:.

TABLA N2 05 DEL RNT
COEFICIENTE DE AREA VENDIBLE (CAV)

HASTA 2 000 : 025 (T3

Do £003 3 5000 6 : 88 080
Ue 5031 8 10000 § 0.5 075
0 10001 15000 > ; 70 07
De 15607820 000 et ; 055 071
TeMNtarsO0RE 028 068
De 25001 2 30 D00 m! i 655 (o
Ry 6 30.600 ; 650 085

TABLA N2 06 DEL RNY

FACTOR DE REDUCCIGN POR HABILITACION URBANA (Fr)

Hasla 16 009 m? 085 0,85

10 504 m heita 20 504 = 68 i 080

2650 ¥ haste 30 500 075 075

] 30001 m* hasts 40000 0.0 i 7%
! 40001 hasta 50 060 085 i o7 i

50 005 e hasta 80 00U 080 oge

] 60 001 = hasta 76 000 085 087

i 70 001 ™ hassts 0 000 m” 450 068

Av. Juan de Arona 545 — San Isidro - Lima
- Gentral Teléfonica: 200 — 4000
e-mail: informes@notariabenvenuto.com.pe / http:ffwww. notariabenvenuto.com.pe -
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Para determinar el Valor Comercial, del terrenc de [a “Parcela H1” efectuamos una evaluacion
del mercado inmobiliario y una investigacidn de valores de terrenaos en ef entorno.

4.3 EVALUACION DEL MERCADO EN-LA SITUAGION ACTUAL

l Apreciacion General del Sector Inmobiliario i

£l sector inmohiliario se estaba recuperando sobre todo en proyectos residenciales, siendo ast
que er comerciales e industriates su desarroflo es un poco mas lento.

Pero a fa fecha por Ja retraccién econdimita que ocurie én el ga‘_l"s_, e_[ sector Construccion
registré_ una disminucién del -8.00%, en 5u.PBI a diciembre del 2023, debido a [a disminucién del
ronsumo interno de cemento'y a.la contraccion del avance fisico de obras.

4.3.1 Situacién Actual del Mercado Inmobifiaric: Residencial / Comercial / Industriat

| Residencial: departamentos y casas ]

1as empresas constructoras y los hancos, estan refinanciando y otorgando riuevas
hipotecas y-préstamos, con mas requisitos y condiciones,

Razén_por la_cual, se considera gue os valores del sector residencial tenderin a
estabilizarse en el segundo trimestre de! 2024 {se aprecia una ligera mejora en marzo del

2024}

I Comercial: [

El sector comercial se aféctdé ep menor grado, puesto que los Centros Comerciales,
tiendas, Yocales cometciales; oficias y atros, 5e adecitaron 2 los protocolos establecidos
por el gohierno, siendo que a 14 fecha trabajan con normalidad,

Los supermercados, mercados, bodegas, farmacias, bancos, tiendas de abastecimiento de
preductos basicos, almacenes de productos y materias primas, operan normalmente, y ha
crecido el sector. '

! Industriak |

Lo gue se aprecia en los 'i'nmuebles.industfia?es, es {a tendencia a una ligera mejora en la
demanda, ya que la mayoria de empresas industriates estan tratando de .alcanzar sus
niveles zntes de la pandemia, con gran esfuerzo,

Av, Juan de Arona 545 — San Isidro - Lima.
) ~ Central Telefénica: 200 — 4060 _
e-mail: inférmes@natariabenvenuto.corm.pe / hitp:fiwww.notariabenvenuto.com.pe
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4.4 INVESTIGACION DE VALORES DE TERRENOS DE REFERENCIA

A.4.1 Oferta de Terrenaos en ef éntorno

Las referencias de valpres comerciales de terrenos urbanos en-el entorno. 2 la-fecha, que
_sirven de base y punto de-partida para calcular &l valor def terreno de fa Parcela H1,-como
isla rastica en un entornp urbane; mds significativos a la fecha son fas siguientes:

https:/furbaniz.pefinmusblefclasifica
L ) dufvecliein-vénta-de-terreno-en-
Terrenn, ubicado-ef la Av. Manuel Glguin — .

cuadra 4, Santiago de Surco 3i500.00 Santlapo.Ca-SurLo-ma. o-de-surco.-hm?-'

v = - 132740537utm source=Lifull-
connect&utm_mediums=referrer
hitps:{ /www.adondevivir.com/propia
dades/clasificadofvecitein-venta-de-
© terreng-13157-m-sup2--para-

desarrollo-142611966, him!

htips:/ furhania. pefinmueble/dasifica

;_3',0§]{'].[}l]' do/vecltein-venta-de-terreno-eri-el-
- gerby-santiago-de-surco-30080688

1 2,217.00

Terreno, ubicade en-el Jr, Cristobal de

. i e o 2,000.00
Peralta Norte, cuadra 4, Santiago de Surco =

2 12,157.00

Terrens, ubicadoen el Jr. F} Corti]p"BSO,
Santfago de:Surcal

3" | 11,500,00

https: www.adondevivir.com/propie
Terreno-de casa, ubicado-en la Calle Los: 1491.00° dadeszclas"rﬁcada{vetitein-vent_a-'de-
Eucaliptos cuadra 2, Santiago de Surce e -casa-como-terreng-en-zoha-exclusiva-
| surc6-152551443.himl
‘httosffurbaria.pefinmiebleftlasifica
Terreno, ubicado enelJr. Santorincuadra 3, | - do/vecliein-venta.de:tereeng.en- veclte.|_n-\renta-de-tetreno-en»-
T Santiage e Strco 2,200.00 __santl_agu-de-sl_:r.cc-_l|m?-
§63175747utm_source=Lifull-
connaét&sitm_meédium=referrer

3 1,140.00

5 7,006.00

Terrerio, ubicade erla Av. Manuel Olguin 4,006.:00

e e . Base de Datos Ing, Julio Rios
Cuadra 4, Santiago de Surco £.29108 g, L

6 900.00

Terreno, ubicado en la Av. £l Derby cuadrs-

: o o ) 2,790.00 Base de Datos Ing. Juilo Rios
6, distritode Santiago.de Surco i € Hatos Mg

7 '3,800,00
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zenificacién y oferta y demanda fel factor es menor o Iw unidud, en razén-de que fo oférta

es.mayor que lo-demanda}; 2 fin de tener unvalorrazonable de comparacidn.

Estos valores, tos homologamios por ubicacitn, distancia, entorno, superficie, servicios,

o [ Temreny, ubato enla Ay Manel | 50 000 | g gnpen | gy a7 100 0.5 10 100 055 08s LITLET.
- DFpule cosadea 4, Saptlago de Serco. ] S . a
Yetiens, ubitadt en ek br, Cristdbal
2. pde Peraka Home,  cwadta 4, 1215700 | 200081 0.8, 0.95 100 ikt 10 160 085 D.84 1,6E0.85
Sanlizga de Sirce ]
Yerena, ubicdds em a2l Jr, @ . . " ; .
3 Cartii 359, Santiago de Sirco 1150000 .'S,Oﬂa.(){}l N.56 {56 plling st 1x o0 085 O.B& 53403
Tespena da casa, phicada en b .
4 falie Los Elcaliptos ciadea 2§ 114030 § 149100 nas (56, 100 0483 1.00: 100 Dos. ~0.81 1214.02
Santiagn de Surea :
g | Treentutlcaddenebfe Sanlaain b o oo gn b omay | o9y o572, 169 ‘07 LOG 100 s ogy Laut.d4
copdra L. Santfape de Suree
Terrenw, Gbicads en fa A tdanue! . . ’ B
|3 gl Cuadra 4, Santizge or | S0C.00 § 3.000.00 B.57 &8y oo 0.9y 1000 a0 it ‘5.82 1,280.3%
Sufce
Terrenp, Ghleads i 2 Aw. K . . .
7 1Oeby cimdta 6. distite o[ 3ECCO0D (27900 88 0.5 L 0396 100 1 Kt k] 2,405.77
Santizgo de Suren )
Valor Unitarid Pramedio {USS/m'} | 229731
Valor Unitaric Promedio con redonden (US'S_)'rﬁ’} 3,297.00

4.4.2 Apreciacién:del valor del terrena-de.la Parcela “H1":

De acuerda a las referencias y homologacién efectuads, a valores comerciales, de
terrenos urbanos, se ha obtenido la siguiente referencia que se aplicard para caleufar &l
Valor Bésico del terreno como isla rdstica de la Parcefa H1, considerande que tiene
zonificacion ZRE..

Valor Comercial Referencial USS 2,287.00 / m*

Aplicamos la formufa-para determinar el valor del terrenc. como isla ristica, aplicdndole
Jos CAV {coeficiente de drea vendible), y no aplicamas el Fr {factor de reduceidn por
habilitacién urbana), en razén de que &l terrerio se encuentra &n'un entorno totalmente
urba_no, que ya tiene tal hakilitacion #n ‘forma completa. Es decir, consideramos,
Fr=1.00.

La férmula para el cilculo es:

VI=ATx VB

YT = Valor del terreno.
AT = Area delterreno,
VB = Valor Basico,

Av. Juan de Arona 545 - San Isidro - Lima
Central Tetefénica: 200 — 4000
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VB =VUP X CAV X Fr

VUP = Valor unitario promedio. {Valor Comercial Referencial determinado)
CAV = Coeficiente de Area Vendible, (TABLA N2 05 DEL RNT)

fr = Factor de reduccidn por Habilitacidn Urbana

Los datos de referencia para ¢ada componente son fos siguientes:
AT =16,398.85m?

vup =S54 2,297.00/m?

CAV = 0.50 [Mds de’30,000.00.m? uso residencial y.otros)

Fr =1.00

Nota: Se considera Fr = 1,00, va que el predio se ubica-en tna zona 100% urbanizada y no
requiere un factor de reduccion por habilitacin urbana.

Aplicando todos estos datos ala férmula:
VB=VUPXCAVX Fr

VB.= LSS 2,’297,09)'!112 x0.50x 1,00

VB:= US$ 1,148:50/m?

Luegoel Valor Bésico {VB) que se considera para el Terreno es:

VB = US5 1,148.50 / m?

13

Av, Juan.de. Arona 545 — San Isidro - Lima
o N Central Telefonics: 200 — 4000 _
-g-mail: informes@notariabenvenuto.com.pe / hittp:ffwww notariabenvenuto.com. pe




BENVENUTO

[NGENIERIA Y VALUACIONES 5.A.

INV-V-136-24 VALUACIGN DEL INMUEBLE PARCELA HL —~ JOCKEY CLUB DEL PERU

5. CALCULOS EFECTUADOSIPARA.DETER_MINAR EL VALOR COMERCIAL [VC) DEL INMUEBLE: “PARCELA

H1*, QUE COMPRENDE FL TERRENQ

Fasos para |3 obtencién del Valar Comercial mas probable {VC)

A-base del valar determiinado; para el terrene, cateulamos primeramente el Valor de Reponer. (VR}
del inmuehle.

Luego, de acuerdo a |3 evaluacich del mercadb actual, al Valor de Reponer '(_'VR} le aplicamos un
factor de-mercado {Fm) para obtener.el Valor Comercial {VC) del inmueble a la fecha,

5.1

5.2

Valor Total de Reposicidn del Inmueble (VR)

5.1.1.- Valor del Terreno (\T):

VT =26,398.85 m?x USS 1,148,50/m?

VT = USS 30°319,079.23

5.1.2.- VALOR DE REPDSICION DEL INBUEBLE [VR): VR = VT

‘El valor de reposicion def inmueble, estd dado por-el valor del terreno.,

VR = U$$'30'319,079,23

VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE EN LA SITUACION ACTUAL {VC):

-De acuerdo a la evaluacidn de valeres comerciales en el entdrni, asi como la situacith actual'e'r_l
el mercado, s que consideramos razonalile que el valer de reposicion [VR) cakulado refleja

adecuadamente el Vator Comercial {VC) del inmueble; “Parcela H1”. Por lo que.su factor de
mercado considerada es: Friv = 1.00, para obtener el Valor Comercial (V)2 fa fecha.

Luege;
V= Us$ 30°319,079.23 x 1.00
VE = US4 30°318,079.23

SON: TREINTA MILLONES TRESCIENTOS DIECINUEVE MIL SETENTA ¥ NUEVE CON 23/100
DOLARES AMERICANDS,

Tipo de cambio:US$ 1.00 = §/ 3691

14
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6. OPINIGN INTEGRAL DEL PERITO VALUADOR

— La presente valuacién del inmueble “Parceta H1” a Valor Comercial {VC}, seha efettuade con total
independentia, aplicando las normas vigentes, criterios y técnicas valuatorias gue considers el
perito.

~ Nuestra aprectacidn de valor, es eminentemente técnica basada én nérmas y técnicas valuatarias
que se utifizan normalmente en Perd (RNT), asl come el estudio.de mercado a ia fecha, Asi mismo
& apficacién de pardmetros y formulas para determinar los Valores de Reposicion {VR) v Valor
Comercigl (VC}.

- Vigencia de [a valuacidn detinmueble:

Si no varian Jas condiciones del mercado; econdmicas y otras que afecten ef valor, asi como de no
surgir imponderables. La valuacion podrfa tener una vigencia de 180 dias,

7. RECOMENDACIONES

- Se recomienda mantener en buen estado-de conservacion ef inmueble de la Parcela Hi.

- Se recomienda efectuar un levantamiento tepografico actualizado de tods la Parcela H1, para
corfoborar exactamente si tiene jos 26;398.85m”,

—  Se recomienda realizar una evaluacidn de que poreentaje del Area total del terrenc de 1a Parcela
H1, puede cambiar a 2onfficacion urbana, sea residencial o comercial, sobre todo de las dreas
rolindantes 2 |a Carretéra Panamericana Sur, de tal forma que &l JCP conozca el potencial de valor
que tiehe ¢on las dreas.que puedan cainbiar de zonificacion.

8. DOCUMENTACION SUSTENTATORIA

Se conté con documentacién; Partida Registral del inmueble,

La informacion de valores se obtuve del campo, asi come de Revistas Especializadas y se comprohs
‘con datos de.nuestra base de datds. Contamos con Jnforrnal:zon y artieulos dei diario Bl Comercio,
Gestion, BCRP, SBS, INEI, sobre [a evolucion del mercade mmobsharlo, sobre todo en la sitsacién

atkual,
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8, TESTIGOS FOTOGRAFICOS.

Se adjuntan Lestigns fotogrdficos que muestran el inmueble valuade: Parcéla Hi.

Lima, 08 de Abril.dei2024

PERFFOS ) X
ING. JULIO POLAR HINOIDSA ING. JULIG POLAR. BLANCO )

EIP N"18049 HABILITACION VIGENTE-LEY No 28858 CIP N°22317096 BABILITACION VIGENTE-LEY No 28858
MBA ESAN N°8-471. MBA ESAN N°5824

PERITO INSCRITO EN LA 5.8, y-5. REPEV-Nro, 12113 PERITO INSCRITO EN [A 5., y'5. REPEV Nio, 1478:2015
FERITO.INSCRITO EN EL CUERPQ TECNICD.DE 5.6 5. REPEV INVALSA: Nra, 213:2002

TASACIONES DEL PERU Na 857

PERITO ADSCRITC AL CENTRO DE PERITAIES DEL

COLEGID DE INGENIEROS DEL PERO

PERITO YALUADOR PANAMERICAND UPAV N* 287

FERITO INSCRITO EN EL MVES - RESOLUCION N-D24-

2020-VIVIENDA / VMC5.DGEPRCS .

JeH/sha/mso’

INGENJERIA Y VALUACIONES S.A.
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TESTIGOS EQOTOGRAFICOS
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INEORME DE VALUACION DE UN INMUEBLE: “PARCELA H2", QUE COMPRENDE SOLO TERRENO, UBICADA
CON FRENTE A LA AV, MANUEL OLGUIN 5/N, COLINDA CON LA CARRETERA PANAMERICANA'SUR,
FUNDO MONTERRICO CHICO, DISTRITO DE SANTIAGO DE SURCQ, PROVINCIA Y DEPARTAMENTO DE
LINIA

PROPIETARICO : JOCKEY. CLUB DEL pe_m’i
SOLICITANTE: : ‘JOCKEY CLUB-DEL PERLE.
LOCALIZACION : PARCELA “H2”, CON FRENTE A LA AV, MANUEL OLGUIN

S/N, COLINDA CON LA CARRETERA: PANAMERICANA SUR,
FUNDO MONTERRICO CHICO, DISTRITQ DE SANTIAGOD DE
SURCO, PROVINCIA Y DEPARTAMENTO DE LIMA

FECHA DE VALUACION : ‘08 DEABRIL DEL 2024.

VALOR COMERCIAL MAS.

PROBABLE A LAFECHA : ¥5% 28'801,825.92

PERITOS. _ :

ING. JULIO POLAR HINDIOSA. NG, JULID POLAR BLANCE

CIP N"18049 HABILITACION VIGENTE-LEY No 28858 €IP-N*221746 HABILITACION VIGENTE-LEY No 28858
MBA ESAN N'B-471 MBA ESAN N"S824-

SERITQ INSCRITO EN LA 5,B. y 5. REPEV Nro, 12113 PERITO INSCRITD EN LA 5.8, y S. REPEV Nro, 1478-2030
PERFYO INSCRITO EN EL CUERPO TECNICO DE 5.8 S, REPEV INVALSA Nro, 243-2002

TASACIONES DEL PERD No 657

PERITO ADSCRITO AL- CENTRO DE PERITASES. DEL
COLEGIC DE INGENIEROS DEL PERU

PERITO VALUADOR PANAMERICANG LIPAV N* 287
PERITO INSCRITO EN EL MVCS — RESOLUCION N"024-
.2020-VIVIENDA / VMCS-DGPRES

fiv. Reducto N°1289 — Urh, 5an Antinfo -~ Mirafidres /Tel, (0051 1}.446-B857 /242-5370 Cel, 599455560 ~

9983?3?48 598373316 invalsa@invalsapen.com [ wwar §nvalsaperu COM
inserita en-el REPEV de [a 5.B.5. con Resolucién N2 213-2002

Av. Juan de Arona 545 --San Isidre - Lima-
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| INFORME DE VALUACIGN GE UN INMUEBLE: “PARCELA H2”, QUE COMPRENDE SOLC TERRENO, UBICADA
CON FRENTE A LA AV, MANUEL OLGUIN $/N, COLINDA CON LA CARRETERA PANAMERICANA SUR,.
FUNDQ MONTERRICO CHICD, DISTRITO DE SANTIAGO DE SURCO, PROVINCIA ¥ DEPARTAMENTO DE
LIVA

b

1. INSTRUCCIGNES RECIBIDAS ¥ OBJETO DE LA VALUACION

Recitiimos las instrucciones para valuar del: JOCKEY CLUB DEL PERU,

Ei objéto de 1a valuacidn; és determinar el Valor Comercial (VE) mds probabie en el mercado a {a fecha
del inmuehle, aplicando e} Reglamentd Nacional de Tasaciones de) Perd aprobado por-R.M. 172-2016 -
Vivienda v 50 modificatoria RIM. N°424-7017 - Vivienda del-03 de noviembre-dél 2017, asi como Ia
modificatoria R,M. N° 124-2020 - Vivienda del 25 de junio de! 2020.

Se conitd con [a autorizacidn respettiva para 12 inspectién fisica, ¥ 1a documentacion minima: legal y
técnica.

Los datos indicados son pof documentos y-existencia real.
‘2. DATOS GENERALES
2.1 UBICACION
Ei inmueble se encuentra conformade por la Parcela H2, que estd ubncada o frente a lg, Av.
Mariuel Ciguin /N, Calinda con.la.Carretera Panamericana Sur, fundo Monterrico Lhico, drstr:to

de Saiitiago de Surce, provincia.y departamento de Uma.

su whicacion satefital es a siguiente:

Fuente: hn‘gs:,ﬂgwww googfe com(mugs
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2.2 DESCRIPCION Y DISTRIBUCION
1.3.1 DESCRIPCION
Se trata de un inmueble, dénominade Parcela “H2”, que se sitda en.la parte izquierda de
ingreso principal, a ias instalacionies del Jockey Club del Perd.

Considerando que el ingrese principal es por I3 puerta con frente a fa Av, Manuel Olguin
SiN.

2.3 INFORME DE LA LABOR REALIZADA

Se verificéy comprobd las caracteristicas del inmueble a la fecha devaluacian.

2.4 ALCANCES YLMITACIONES DEL TRABAJO

La valuacién es con FINES DE DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL {VC) MAS PROBABLE AlLA
FECHA DEL INMUEBLE. Se contd con todas las facilidades del caso para realizar el frabajo. No:
existieron limitaciones.

2.5 FECHA DEASIGNACION DELVALOR

08 de Abril.del 2024.

Av: Juan de Argria 545 = San [sidro - Lima
o . Central Telefonica: 200--4000
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3. VERIFICACIQONES EFECTUADAS

3.1 INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS URBANOS DEL ENTORNO
£} entorno, eh donde s¢ ubica el predic “Parcela H2%; cuenta con obras. completas de:
infraestructura urbana, tales como redes de agua, desagie, pistas de asfalto, veradas; redes de

slumibrado publice, domiciliario y teléfonos. Se considera un.entorno: consolidade.

-$e.accede principalmente por 1a Avenida javier Prado, Avenida £l Derby y Carretera Panamericana
Sur:

3.2 LINDEROSY MED[DAS-PER]METRICAS’ DEL TERRENQ: PARCELA H2

Ei prédio: Parcela H2 de-25,079.71 m?, tiene fos siguientes linderos y medidas perimétricas:

Par gl Frente : Colinda con la Carretera Panamericana Sur, con una’ linea recta de
209,85 ml.
Por la Derecha . Colinda con la via de servidumbre existente de 6.00 ml, de ancho que

'separa a las Parcelas He 1, con una linea recta de'142,93 mil,
Porfaizquierda  : Colindscon'el Lote H1, con yna linea recta de 104.82 ml.

Porél Fondo : Colinda con fa Parcela A, con una linea recta de 202.18.mil.

‘3.3 AREA DELTERRENO

El drea total del terreno de |a Parcela H1 es-de 125,078.71 mi?

3.4 20NIFICACIGN ¥ USO ACTUAL DEL PREDIO

El predio. Parcela “H2”, cuenta con 14 siguiente zonificacion;

~ Zoiificacion : Zona de Reglamentaciéh Especial -~ ZRE
_ Aprobiado par I Ordenanza N°91Z-MML

~ Planc : N°01 de fecha 03/03/2006

~ Edtorno : Residencial y Camercial

- AreadeTratamiento. KA

~ Yso Actual : Terrene Libre

Ei plano de zonificacion de fa parcela’H2 es el sigufente:
{Continua en Ja siguiente p3gina)

Av. Juan de Arona 545 —San isidro - Lima
_ _ Ceniral Telefénica: 200 —4000
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UBIC, REEERENCIAL

HIRE PR S

L DF LA ZONIFICACION DE LOS USOS-DEL SUELD BE A METROPOUTANS
HO DEZONFISAGION.. TISTAMD OE SANTIAGO DE SURCO
YR

fairty 3 Bt Frwgacs,
Hyknp ¥ T S

“MML / GDU - SPHU / DC

PLANO N° /2 7 -Z-2016
EXP. N° 1786 - 2016

Fuente: Plane-de Zonificacion de Lime Metropolitana, SGntfu'ga'dé Sureo
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3,5 ASPECTQ LEGAL

£l inmueble se encuentra inscrite en la Partida N° 15204379, SUNARP, Zona Regi_strai N° IX, Sede
Lima, del Registro-de Propiedad Inmueble deLima.

3.6 POLIZA DE SEGURO.

Nb se considera poliza de segurps por ser terreno.

3.7 GRAVAMENES

Derecho de Superficie. - Registrado en el asiento 000001, de la #.E. No 15204379,
Derecho-de-Superficie. - Registrado en e! asiento D00D0Z, de la P.E. No 15204379

Modificacidn de. Derecho de Superficie. - Registrado en el asiento 000003, de la P.E.
No 15204379, _ _

Aclatacitn de Asiento. - Registrada enel asiento DG0004 de la P.E. No 15204373,

Derecho de Superficie, - Registrado en el asiento DO000S, de fa P.E. Ne-15204379.

Cesidn. - Registrada encel asiento DOONDY, de fa P.E. No 15204379:

Cedido. - Registrado en el asiento DOCO0S, de laP:E. No 15204379,

Rectificacion. - Regisirada en el asiento D000, de fa P.E. No 15204379,

Cambio de Titulsr de Oerecho de Superficie. - Registrado en- el asiento 006010, de a P.E.
No 15204379, '

Madificacion ‘de- Derecho de Superficie. - Registrada en e_:i asiento DO0012, de la P.E.
No 152043749,

Se debe'solicitar un certificado’de gravimenes aj‘ct_uaiizaiio, para poder revisarlos derechos de
supe'rfic'ie,__su vigencia, asi*tomo servidurbies.
3.8 SERVIDUMBRES
Sesvidumbre. ~ Registrada en el asiento D00006 de Ja P.E. No 15204379,
‘servidumbre de ocupacidn, past: v trinsito. - Registrada en el asiento D00011 de la P.E.

No 15204379:

‘Se debe soficitar una partida registral actualizada, para revisar la situacién actual de las
sefvidumbres,
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4. METODOLOGIA APLICADA PARA LA VALUACIGN DEL INMUEBLE: PARCELA "H2”

DESCRIPCION DE LA METODOLOGIA APLICADA

la 'Meto_dclbgia sé basa en normas y técnicas valuatarias nacionales: el Reglamento Nacional de.
Tasaclones R.M. 172-2016 - Vivienda y su modificatoria R.M. N°424-2017 - Vivienda del 03 de
noviembre del 2017, asi como la modificatoria R.M. N* 124-2020 < Vivienda del 25.de junio-del 2020,
y criterios valuatorios razenables que considera el perito.

‘Se aplica el Método de Valuacién Directa, que. carrespende a [a- determinacion del Valor de los
componentes fisicos del predio, en este caso: solo terreno.
Precisamos los siguientes-artfculos, del RNT que son importantes para esta valuacion:
o |
US0 DEL REGLAMENTO NACIONAL DE TASACIONES

VALOR COMERCIAL:
Los valores gue se determinari en [a Valuacién son; el Valor Comereial (VC) del inmueble,
Segiin el Regiamento Nacional de Tasaciones R.M. N*172-2016-Vivienda y R:M. N° 42'4-201_7-
Vivienda, Titulo i, item 33 el Valor Comercial, es el siguiente:
4.1 VALOR COMERCIAL WC]

Valor que se abtiene del estudio-y analisis del mearcado de bienes de similares caracterfsticas u

‘homogenizacién al bien fasada, en la fecha de tasacidn,

4,2 TIPO DE TERRENO EN VALUACION:

Segin 'R_Eglamento Nacional de Tasaciones R.M. N2172-2016-Vivienda y R.M. N° 424-2017-
Viviends, se aplica para la.valuacién-de 1a "Parcefa H2", (Terreno con Zona de Reglamentacidn
Especial — ZRE}, ef Tituls i, capitulo ViY, terreno rdstico en zona de expansién urkana, por las

carac{e_!n’sticas gue presenta el terrena,
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RNT {(REGLAMENTQ NACIONAL DE TASACIONES DEL PERU): TITULOHI: TASACION DE PREDIOS
URBANOS, CAPITULO Vil: TASACION DE ISLA RUSTICA Y TERRENG RUSTICO EN ZONA DE
EXPANSION URBANA

£1 terrerio ristico en valuacidn, al estar rodeado de zonas urbands, sé considera una islz Rustica;
corisecusntemente e aplican del RNT los titulos, capitulos y articulos correspondientes segun se
indica:

Articulo 55.- Tasacién comercial de isfa rdstica y de terreno ristico en zena de expansién
urbana

55,1 Para fa tasacnon comercial de isla ristica o de un terreno ristico -en zoha de -expansion
urbana, se-toma en cuents lo establecidd en &l numeral 4.3 del articule 4 y el articulo 24

det presente Reglamenta:

55.2 En. los casos gue no se cugnte con  valores comercisles dé terrenos de similares.
caratteristicas en la zona de estudio, se aglican los procedimientos establecidos en este
Titulg, ¥ se considera camio valar bisico al promedic de losvalores de mercado de terrenos.
uhicados en la zona urbana habilitada.

55.3. El petite _puede aglicar otras métodos y/o_procedimientos debidamente sustentadoes,.
mgleando para el calculo los valores de mercado, asf como las variables que cansidere.
‘convenjentes, debidamente sustentadas.

Nueneral 4.3;

En la tasacidn comercial se-estiman los valores en funcién al anilisis de marcado con el método
uliizade y los factores que se- consideren pertinentes, los mismos que 'son detdliados y.
justificados por el perito tasador,

Articulo 24.- Determinacidn de los valores comerciales de mercado

Los valores comerciales de mercadg, son obtenidas en la zona en la-que se-ubica. el predio a tasar,
idenfificanda per lo menos cince muestras ton caracteristicas simtares. y/u homologadas,
-considerando:

1. ias caraiteristicas que correspondan 3 cada muestra,. referidas @ ubicacién, zonifitacion,.
exlensién, entorno y otros aspectos que se consideren:necesarios.

2. De exigtir muestras.que cuénten con edificaciones, se-fija &l valor del terreno descantando el
valor de dichas edificaciones,

3. Se-aplicari |os factores de hamélogacidn a les muestras comparables, que €l perjio estime:
necesarios.

De acuerdo al numeral 55,3 del articulo 55 del RNT el perite considera razonable utilizar la
#5rmula del articulo 42 del RNT: “Calcule del Valor dél terreno en isla ristica”, Considerando ¢l
terreno tUstico como una Isla rdstica, aplicandole para tal fin_los valores comerciales promedios
homaologados de. terrencs.urbanos en el entorns gue-se han ohtenide, de acierdo a lo indicado
en el articula 24, ¥ los numerales 55.1 y 55.2'def RNT.
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_Articulo:43.--Calcule del Valor del terrena en isla rustica

43.1 La tasacion de una ista. ristica senalada eb el articulo 42 del RNT, se realiza. aplicarido la

expresion siguiente:

VT = ATx VB

Dénde:

VB =VUP x CAV x Fr

VT = Valor de terreno.

AT = Area de terreno.

VB =ValorBasico.

VUpP = Valoruhitario promedio.

Chv = Coeficiente de Area Vendible. _

Fr = Factor de reductidn por habilitagidn urbana..

Para determinar-el CAV'y el Fr, se aplican las siguientes tablas del RNT:.

TABLANSOS DELRNT
COEFICIENTE DE AREA VENDIBLE {CAV)

HASTA2 600 m* 885 685

Do 2001 a5 00007 6.8 £

De 5001 2 15-000 m* i 75 35

De (0001 850K B8 870

De 15004 & 20 000 2 055, GH

De 200312 25000 0 0,60 058

De 55001 8 30 000 4 2.5 - 087 i
#dds de 30000 i 856, 05 I

TABLA Ne 06 DEL RNT
FACTOR DE REDUCCION POR HABILITACION URBANA (Fr}

; Hasta 10 002 i i
: 40,031 s haska 20 000 " 080 08 !

20 00t ' asta 30 000 075 ; 275 i

30004 hissta 40500 17 078 070 :
! 4000t ¥ hasta 50000 7 0gh i 0yt ;
j 50 001 i hasta 60 00’ o 582 i
: 60 801, hasta 70 000 055 £67. ;
! TR 00t m* hasta QG 0.5 065
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Para.determinar-el Valor Comercial, del terreno de la “Parcela H2” efectuamos una-evaluacidn
def mercado inmobiliario y una investigacién de valores de terrenos-en &f entoimo.

4.3 EVALUACION DEL MERCADO EN LA SITUACIGN ACTUAL

| Apreciacidn General del Sector Inmobiliario |

B} sector inmobiliario se estaba recuperando sobre todo en proyectos residenciales, siendo asi
que en comerciales.e industriates su desarrollo &5 un pocd més lento.

Pero_a_la fecha por la_retraccién_econdmica gue ocurre en el pals, el sector Construccién

tegistrd una disminucion del -8.00%, en su PBI a.diciembre del 2023, debido a ta disminucidn del

consumo interno decemento v a la contraccidn del avance fisico de obras,

4.3.1 Situaridn Actual del Mercads inmobiliario: Residentizl / Comercial / Industrial

| Residencial: departamentos y casas I

Las empresas constructoras v los bancos, estin refi_hanf_:_ia'ndo y otorgando nuevas
hipotecas y préstamos, conmas requisitos y condiciones.

Razén por 12 cual, se considerz gue los valores del sector residencial tenderin a

estabilizarse en el segunde trimestre del 2024 (se aprecia una ligera mejora en marzo del

2024},

| Comercials |

E! sector comercial s¢ afectd en menor grado, puesto que los Centres Comerciales,

tiendas, locales comerciales, oficinas ¥ otros, se adecuaron. @ los protocolos estalilecidos.

por el g'uh_'iemo-, siendo gue a la fecha trabajan con normalidad.

Los supermercados, mercados, bodeg_as,_fa_rmacias,_ bancos; tiendas de-abastecimiento de
productes basicos, almacenes de productos y materias primas, operan_normalment'e_, yha
crecido el sector.

1_ Industrial: i

Lo que se aprecia en Jos inmuebies industriales, es |a tendencia a ora ligera mejora en la

demanda, ya que |3 mayoria de empresas industridles estdn tratando de alcanzar sus®

nivéles antes de la pandemia, con gran esfuerze,

i0
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4.4 INVESTIGACION DE VALORES DE TERRENOS DE REFERENCIA

4.4.1 Oferta.de Terrenos en el entorno

Las referencias de valores comerciales de-terrenos urbanos en el entorno a 1a fecha, que
sirven de base y.punto de partida para calcular el valor de! terrenoc de la Pareeia H1, comd
isla ristica en un entorrio urbane; mas significativos a fafecha son las siguientes:

httgs:gzurban'ia.gefinmueb]e,f_c%asifica
Terreno, ubicado en iz Av. Mancel Ofguin dofvecltefivventa-deterrenc-en uec{tg_m-uent?-de-tel‘-rena-en—._
cuadra4, Santiago de Surco 350000 santizgo-ge-surco fima:

o 13274053 2utm_source=Lifuli-
connect&utm: mediums=referrer
https:/fwww adondevivir.com/propie |
dadesft!asiiicado{vec!tei_n_-uenta—de-

tesrerio-i2-157-m-sup2—pata:
desaryollo-147611966;html’

1 2,217,00

Terreno, tibicada en el Ir. Cristdbal de

X 2,000.00
Paralta Norte, cuatlra 4, Santiago de Surco *

2 12,157.00

hittps:/furbanis pefinmueble/clasifica
dofvecltein-venta-de-terrenc-en-el-

" derb-santizgo-de-surco-S0080688

Terreno, ubicado en el Jr. £l Cartijo 350,
Santiago de Surco

8,600.00

3 '11,500.00-

https:/ fuww. adondevivir.com/propie
dades/clasificado/vecltein-venta-de-
casa-comb-tereeno-en-2ona-exclusiva-
' sureo-142551443 html
htéps:/ furbania.pe/inmueble/tlasifica
" dojveditein-venta-de-terreno-en-
Santiago de Strco 2,200.00 -_santiagn-de-surco—iima'«_
663175742utm: source=ifull-

connect&utm_medium=reférrer

Terrend:de casa, ubicado eria Cailé Los.

; g 451.00
Eucaliptes cuadra 2, Santiage de Surco 1,453

4 1,140.00

5 7,006.00. Terrene; u'bica_do en el jr. Santorin cuadra 1,

Terreno, ubicado en la Av. Manuel Ofguin | 4:_900-03

S Base de Dates lag: fulig Rios
Cuadra 4, Santiago de Surco SE e 2200 AL

& -800.00

Tesreno, ubicado en la Av. El Derby cuadra
6, -distrito de Santiago de Sufco

7 3,800.00 -2,790,00- Base de Datos Ing. Julio Rios.
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Estos valores, los homelogamos por ubicacion, distancia, entarno, superf‘ icie, servicios,
zonificacion y oferta y demanda (el factor es menar a fa unidad, en razén de que jo. oferta
es miayor gue fa demanda); a fin de tenerun valor razonable de comparacion,

Verrenn, ublade on i Av, Manuel : ] r : - 100 . 04 ogs 13720

4 Diguln tuadra &, Sanilagn da Sune 121208 ( 3.200.00 .97 iadd 100 i - Lon 5 o A0
Terrent, ubltado o ef Ir, Cristélal o

3 de Feraka Morte,  tuadre -4, | 1215700 | 20000 185 1423 100 1.9 160 108 085 k2 LEEGAE
Santiago B Suree

g | Terenn, ubilads en el b B snond anonen | 0s6 038 248 o9 140 100 B3 aes 257403

Cortijo 350, Lartingsde Surca

Yettent de gasa. ubicade en la

4 calle tas Furaliptes cuadre -2, | 1,140.00 ] 145000, 056 095 1.00 494 100 100 6.95 082 123708

s‘:n'ntiaj;b'de_surru

5| Jerrons, wbicado ea el in Samefin [ 3 oc o0 {50005 | ner 097 100 087 109 100 uss ‘o8t 1,907.45
cuadra 1 Santeaga de Surge.

Yerrene, ubitade am i3 fo, Manoel

E loigutn Puadra 4 Somtiage ce| SOo00 | agougo’l 067 087 1 053 100 108 £.85 0.8% 332514
Syrra
Yetrgro, ubicade e b Av. E

7 0wty wwad B ditrite de | 3B0DOC J'27%e00 | 098 D91 1106 0.95 1.00 100 495 .88 154372

Sintiage de Surco

Valor Unltarla Pramedio HISSIm'} 2,304.78
Valor Unltaria Fromedio san redandec [US5/m?) 2.304.00

4.4.2 Apreciacion del valor delterreno de la Parcela "H2"™:

De acuerdo a las referencias y homologacidn efectuada, a valores comerciales, de
tarrenos urbanos, se ha obtenido la siguiente referentia que-s'e_aplicaré para calcular el
Valor Basico def terreno como isla ristica de la Parcela HY, considerando que tiene
zonificacion ZRE.

Valor Comercial Referencial: 155°2,304.00 / m?

Aplicamos Ja- férmula para determinar e valor del terreno como isia rustica, aplicdndote
los CAY {coeficiente de drea vendible), y no aplltamos el Fr {far.tor de reduccién por
hahilitarién urbana); en razdn de que el terreno se encuentra en un entorno totalmente
urbane; que ya tiene tal habllltaclén en ‘formia completa. Es decir, consideramos;
Fr = 1.06.

La farenula para eb.cilculo es: .

VT =ATx VB

VT =Valor del terreno,
AT = Area delterreno,
va = Valor Bésico.

Av. Juan de Arona 545~ San Isidro - Lima
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VB =YUP X CAV X Fr
VUP = Valor thitario promedio, {Valor Comércial Referericial determinado)
C.F}_V = Coeficiente de Area Vendible. {TABLA N2 05 DEL RNT)
fr = Factor de reduceion por Habilitacién Urbana
Los datosde _re_fefen'cia para cada componente son los siguientes:
AT =26398.85m
VUp  =USS 2,_304.00;" m?
CAV = 0.50 [M3s de 30,000.00 m?, use residencial y otros)
Fi =1.00

Nota: Se consideta Fr= 1.00, va que el pradio se.uhica en una zona 100% urbaniz_ad'a ¥.no
requiere un factor de reduccion: por-habilitacion urbana,

Aplicando todos estos datos a la férmula:
VB=VUPx CAV x Fr

VB = US4 '2,-304.ﬂﬂ/m2"x 0.50x1.00

VB= US$ 1,152.00/m"

Luego&l Valor Biédsico {VB) que 5e considera para ¢l Terreno es:

VB-= US$ 1,152.00 / m*

13
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5. CALCULOS EFECTUADOS PARA DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL {VC) DEL INMUEBLE: “PARCELA

H2", QUE COMPRENDE EL TERRENO

‘Pasos para Ja obtentidn del Valof Comercial mds prabable ve)

A base del valor determinadd, para el terreno, calculamos primeramente el Valor de Reponer (VR}

del inmuable,

Luega, de-acuerdo 2 la evaluacién del mercade. actua), al Valor de Reponer (VR) e apficamos un
factor de mercado {Fm] para obtener el Valar Comercial {VC} del inmugeble a la fécha.

5.1

5.2

Valor Totai de Reposicidn del Inmuehle {VR}
5.1.1.- Valor det Terreno (VT
VT =25,079.71 m? x USS 1,152:.00/m?

VT = US$ 28'891,825.92

5.1.2.- VALOR DE REPOSICION DEL INMUEBLE {VR}: VR = VT

El valor de reposicidn del inmuebie, estd:dado por-el valor del {errena,

VR = US4 28'891,825.92

VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE EN LA SITUACION ACTUAL (VCk:

De acuerdea la evaluacién de valores comerciales en el entorno, asl como Ja situacion actual en
el mercado, es que consideramos razonable que el valor de repositién (VR) calculade refleja
adecuadamente el Valor Comercial {VC] del inmueble: “Parcela H2". Por jo que su factor de
mercado considerado es: Frv=1.00, para obtener &l Valor Comercial {VC} a la-fecha.

Luegos:

VC= US5 28'891,825.92 x 1.60

VC = US$ 28'891,825.92

SGN: VEINTE Y OCHO MILLONES DCHOCIENTOS NOVENTA Y UN MIL OCHOCIENTOS VEINTE Y
€INCO COM 92/100 DOLARES AMERICANDS,

Tipo de cambio: US$ 100 = §/ 3.691

14
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&,

7.

&

OPINIGN INTEGRAL DEL PERITO VALUADOR

- La presente valuacidn del inmuehte “Parcela H2” a Valor Comercial {VC), se ha efectuado con total
independencia, aplicando las riormas: vigentes, criterios y. téenicas; valuatarias que considera el
perito.

~ Nuestra apreciacion de valor, es eminentemente técn_ié_a basada én normas y técnicas vallatorias
fue se utilizan hormalmente en Perd (RNT), asi coma el estudio de _me’rc'a&o a la fecha, Asi mismo
la. aplicacién de parametros y formulas para determinar fos Yalores de Reposicion (VR) y. Vaior
‘Comercial {VC).

- Vigencia de [z valuacién del inmueble:

i novarian las condiciones del mercado, 2condmicas ¥ otras que afecten el valor, asi como de no
surgir imponderables. La-valuacitn podria tener una vigencia de 180 dias,

RECOMENDACIONES .

- Serecomienda mantener en buen estado de conservaciéhn el inmueble de la Parcela H2,

- Se recomienda efectuar un levantamiento topografico actualizado de toda.la Paiceld H2, para
corroborar exactamente si tiene los 25,079.71 m?,

- Se recomienda realizar una evalisacion de gue porcentaje del drea total del terreno de la Parcela
HZ, puede cambiar 2 zorificacidn urbana, sea residencial o comercial, sobre todo de las-dreas
colindantés a (a- Carretera Pahamericana-Sur, de tal forma que el JCP conozca el potencial de valor
quetiene con las dreas gue puedan cambiar de 2onificacién.

DOCUMENTACION SUSTENTATORIA

Se cont6 con documentacién: Partida Registral det inmueble.

Lz informacién de valores sé obtuve def campo, asf como de Revistas Especializadas y se comprobd
toh datos:de nisestra base de datos. Contamos con informacidn y articulos del diario. El Comercio,
Gestion, BCRP, SBS, INEL, sobre la evolucldn del mercado inmohiliarin, sobre todo-en la situacidn
actual,
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G, TESTiIGOS FOTOGRAFICOS

Se adjuntan-testigos fotogrdficos que muestran el inmueble valuada: Parcela H2,

‘Lirma, 08 de Abrij del 2024

PERITDS ¢

ING. JULIO POLAR HINOIOSA ING. JULIO-POLAR BLANCO _

€I N*2B049°HABILITACION VIGENTE-LEY No 28858 CIP N*221726 HABILITACION VIGENTE-LEY No 28858
MIBA ESAN N"B-471 . MBA ESAN N*5824

PERITO INSCRITO EN LA 5.B. y 5. REPEV Nro. 12113 PERITO JNSCRITO EN LA S.B. y 5. REPEV Nro. 1478-2018
PERITO-INSCRITO EN EL CUERPO TECNICO DE - 5.6 5. REPEV INVALSA Nro. 213-2002

TASACIONES QEL PERU Mo 657

PERITQ ADSCRITO AL CEMTRO DE PERITAJES DEL

'COLEGIO DE INGENIEROS DEL PERU

PERITO VALUADOR PANAMERICANG UPAV N* 287

PERITO INSCRITS EN EL MVCS — RESOLUCION N°024-

2020-VIVIENDA f VIMCS-DGPRCS

IPH/snafmso

16

INGENIERIA Y VALUACIONES 5.A,
INY-Y-137-24 \{ALUACIGN DEL.!NMUE__BLE PARCELA HZ ~ JOCKEY CLUB DEL PERK}

TESTIGOS FOTOGRAFICOS
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INFORME DE VALUACION DE UN INMUEBLE “PARCELA |7, QUE COMPRENDE: TERREND, UBICADA
-CON FRENTE A LA AVENIDA CARRETERA PANAMERICANA SUR, FUNDO MONTERRICO CHICD,
DISTRITO DE SANTIAGQ. DE SURCO, PROVINCIA Y DEPARTAMENTO BE LIMA.

PROPIETARIO : . JOCKEY CLUB DEL PERU
SOLICITANTE: :  JDCKEY CLUB DEL PER{
LOCALIZACION : PARCELA I: CON FRENTE.A LA AVENIDA CARRETERA

PANAMERICANA SUR, FUNDQ MONTERRICO CHICO,
DISTRITO DE’ SANTIAGO DE SURCC, PROVINCIA Y
DEPARTAMENTO DE LIMA

FECHA DE VALUACION : 08 DE ABRIL DEL 2024

'VALOR COMERCIAL MAS

PROBABLE A LA FECHA. 1 Uss% 23'537,885.40

PERITOS H

ING. JULIO POLAR HINOOSA . ING. JULIO POLAR BLANCO

CIF N°18049 HABILITACIC:N VIGENTE-LEY No 28858 TP N221796 HABILITACIGN VIGENTE LEY No 28858
MBA ESAN N"8:471 MBA ESAN N'5824

PERITO INSCRITO EN LA 5.B.y 5. REPEV Nro. 12113 PERITO INSCRITQ EN LA 5.B..y 5. REFEV Nro. 1475-20139
PFERITOINSCRITO EN EL CUERPC TEENICO DE 5.B°5. REPEY INVALSA Nro. ‘213-2062

TASACIONES DEL PERU No 657

PERITQ ADSCHRITG. AL CENTRO DE PERITAJES DEL
COLEGIO DE INGENIEROS DEL PERL)

PERITO VALUADOR PANAMERICANO UPAY N* 287
PERITO IVSCRITO  EN"EL MVCS — RESOLUCION N"024-
_202{] SVIVIENDA f \-’MC_S DGPR_CS

Av. Redurto N"1289 — Urb, San Antonio —Iviiraflores £ Tel, [0052-1) 446-8857 { 242-5370 Cel. 999455560 -

998378748 — 998373316 nva!sa@invalsage[g com f wwwinvalsapieru.com
Inscrita.en el REPEV de |a:5.B.5. con Resalucidn N® 233-2002

Av. Juan de Arona.545 = San isidro - Lima
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INFORME DE VALUACION DE UN ANMUEBLE: “PARCELA 17, QUE CONMIPRENDE! TERRENOD, UBICADA
CON.FRENTE A LA AVENIDA CARRETERA PANAMERICANA SUR, FUNDO MONTERRICO CHICO,
DISTRITO DE SANTIAGO DE SUKCO, PROVINCIA Y DEPARTAMENTO DE LIMA

1. INSTRUCCIONES RECIBIDAS ¥ OBJETC DE LA VALUACION

Recibimos lasirnistrucciones. para valuar del; JOCKEY CLUB DEL PERU.

I} objeto de la-uali.lacic'lrl_',- es determinar el Valor Comercial {VC} mas probable en el mercado-a la
fecha del inmueble, aplicando el Reglamente National de Tasaciongs del Perlaprobads por R.M,
172-2016-- Vivienda y su modificatoria R.M. N*424-2017 - Vivienda del 03 de-noviembre del 2017,
asi como la modificatoria RiM, N° 124-2020 - Vivienda tel 25 de jurilo det 2620,

Se contd con la autorizacion respectiva para la inspeccidn fisica, ¥ la documenitacion minima: fegal
¥ técnica,

Los dalos i_ndicados_. son,por-documgmo; y e_};i_stem_:ia rea_'l‘
Z. DATOS GEMNERALES
21 UBICACION
El inmuehle. se encuentra -mhfor_mada' por la Parcela |, .que estd ubicada con fréntd a ia
avenids carretera Panamericana Sur, Fundo Manterrico Chice, distrito de Santiago de Surco,

provincia y-departamento-de Lima,

Su-ubicacidn satelital es la siguiente:
e i

e Hh

Fuente: https://www.google.com/mops
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2.2 DESCRIPCION Y DISTRIBUCION
1.3.1 DESCRIPCION

Se trata de yninmueble, denpminado Parcela _"I";, que se-ubica'en la parte izquierda del
ingreso-principal a las instataciones del Jockey Ciub del Perd.
Corisiderando -que el ingreso principal es por fa puerta con frente a Ia carretera
Panamericana Sur,

2.3 INFORME DE LA LABOR REALIZADA

Se verificd y.comprohd las caracteristicas del inmueble ala fecha de valuacion.

2.4 ALCANCES Y LIMITACIHONES DEL TRABAJO
La valuaeiéh es con FINES DE DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL {V_C}”Mﬁ.SPROB'#BLE AlA
F.E_CI_-_iA DEL INMUEBLE. S5e contd-con todas las facilidades del caso para realizar ei trabajo: No
_existieren limitaciones.

1.5 ‘FECHA DE ASIGNACION DEL VALOR

08 de Abrit det 2024

Av. Juan de Arona 545 = San'Isidro - Lima
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3, VERIFICACIONES EFECTUADAS

3.1 INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS URBANGS DEL ENTORNO

El entorne, en donde se ubica el predio: Parcela "1 cuents ton obras completas de
infraestructura urbdna, tales como redes de agua, desagle, pistas de asfalto, veredas, redes

de alumbrado piiblico, domiiiliario y teléfoncs. Se considera un enforno:.consofidada.

Se accede-por la Carretera Pahamericana Sur.

3.2 LINDEROS Y MEDIDAS PERIMETRICAS DEL TERRENO: PARCELA |

El predio; Parcela | de 15,247.10 m ?, tiene los siguientes lindetds y.medidas perimétricas:

Par el Frente ¢ Lindero Deste con frente a la Carrptera Panamericana Sur, formado por

una linea recta (10-11) de 92,50 ml:

Porla Berecha : linders Sur formado por unma linea rects (11-12} de 17550 md,

colindante con ja Parcelg A,

Paris lzquierda i Lindero Morte formado por upa linea racta (10-13) de 15850 mi.
cofindante con-Ia via de servidumbre existente de 6,00 i, de aricho

que separa las-Parcelas H e I,

Par ef Fondo : lindero Este formado por una linea recta {'13-12,? de” 8130 mi

cofindante:con [a Parcela A,

3.3 AREA DEL TERRENO

El__'érea_-i.oia_} del terreno de la Parcels | es dé :15,247.10 m?

3.4 ZONIFICACION Y USO ACTUAL DEL PREDID

El predlo Parcela “t”, cuenta.con & siguiente. zonificacion:

- anr_camqn : Zona de Reglamentacién Especial —ZRE
~ Aprobado por : Ordenanza N°912-MML

- Plano : N°01 de fecha 03/03/2006

- Entorno ¢ Residencial'y Comercial

~ Area de Tratamiento : HE-A

- Uso actual: 1 Losa para Centra de Convenciones

El planio-de zanificacion de la parcela | es el siguiente:
{Continua en la sipuiente pagina}

Av. Juan de Arona 545 — San Isidro - Lima
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i
[ L
TR G b Bk
| -~

m%iﬂm. DE LA ZONIFIGACION. DE LOS USOE DEE SUELC BE LIMA METRGPOLITANA
S PIAND DE ZONFICACION - DISTRITO.DE SANTIAGO OF SURCO
L {Agigh. Drdgnanza H° 512MML del 03.03:2006]

ath
HERI LIS

e e LA
s Edine Rty Eenientn

PLANO N° /27 -2-2016 - MML / GDU - SPHU / DG
EXP. N° 1786 - 2016
FuenterPlano de Zonificocion de Lima Metropolitang, Santiage. de Surco
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3.5

3.6

3.7

3.8

ASPECTO LEGAL

£l inmueble gque- comprende el terreno, se encuentra inscrito.en Ia Partida: N* 11251636
SUNARP, Zana Registral N° X, Sede Lima, del Registro-de Propiédad Inmueble de Lima.

POLIZA DE SEGURO
No 'se considera pdliza de SBgUros por ser terreno.
‘BRAVAMENES

Derecho de Superficle. - Régistradi en el asiento D00014 de la P.E. No 11251636, Cedido en &
asiento DODC16, Cedido en el asiento DO0017 v Rectifitade en el asiento DOOD1R de fa P.E, No
11251636,

Embargo Codctivo.- Anotado en'el asiento DODO20 dé la'P.E. No 11251636.

-Sg debe solicitar un certificado de gravamienes actualizado, para peder revisar'los derechos de:
superficie, su vigencia, asf como servidumbres.

SERVIDUMBRES

Servidumbre, - Registrado en el asiento DOOB15 de la P.E. No 11251636,

Servidumbre de ocupacion, paso ¥ trénsito. - Reégistrado én el asiento DO001Y: de la P.E.
No 11251636.

Se-debe solicitar Una partida registral actualizadd, para revisar la situacidn actual de las
servidumbres,

Av. Juan de Arona 545 —~ San Isidro - Lima
Central Telefonicar 200 4000 _ _
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4. METODOLOGIA APLICADA PARA LA VALUACIGN DEL INMUEBEE: PARCELA “1”

DESCRIPCION DE LA METODOLOGIA APLICADA

La Metqdolog[ﬁ se basa en normas y té_cnicajs valuatorias nacionales: el. R:_ég_lah‘!ént’u Nacional de:
Tasationes R.M. 172-2016 - Vivienda y su modificatoria R.M, N°424:2017 - Vivienda del 03 de
noviembie del 2017, asi. como:la medificatoria R.M. N° 124-2020 - Vivienda del 25 de funia del
‘2020, y criterios valuatarios razonables que considera ef perito.

5¢ aplica el Métoda de Valuacidn Directa, gue cotresponde a la determinacidn del Valor de {os.
componentes fisicos del predio, en este caso: solo terreno,

Precisamos los sigufentes articulos, del RNT que son importantes para esta valuacién:

‘TiTuLod
USO DEL REGLAMENTO NACIONAL DE TASACIONES

VALOR COMERCIAL:

Los valores que se deterininan en [a Valuacidin son: el Valor Comercial (VL) del infuebla.

Segln el Reglamente Nacignal de Tasaciohes R.M. N°172-2016-Vivienda y R.M. N° 424-2017-
Vivienda, Titulo ), item 33 el Valor Comercial, es el siguiente:

4,1 VALOR COMERCIAL [VC);

Valor que se obtiene del estudio-y anlisis del meycado de bienes de similares caracteristicas
u hornegenizacin al bien tasado, enlafecha de tasacidn.

4.2 TIPO DE TERRENO EN VALUACION:

Segln el Reglamento Nacional de Tasacionés R.M. N°172-2016-Vivienda y R.M. N* 424-2017-

Vivienda, se aplica para [a valuacidn de |a "Parcela I” {Terreno con Zona de Reglamentacion

Especial ~ ZRE), &l Titulo H, capitula VI, térreno ristico-en zona de expansién urhana, por las .
-caracteristicas que presenta el terreno.

RNT {REGLAMENTO NACIONAL DE TASACIONES DEL PERU}: TITULO Il: TASACION DE PREDIOS
URBANOS, CAPITULO Vil: TASACION DE ISLA RUSTICA Y TERRENG RUSTICO EN ZONA DE
EXPANSION URBANA

Ei terreno rdstico en valuacién, al estar rodeado de zonas urbanas, se considera una isla
‘Ristica; consecuenternente .se  aplican del RNT los titulos, capitulos y articulos
correspandientes segln se indica:

Av. Juan de Arona 545 — Sah Isidro.- Lima
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Articulo 58.- Tasacidn comercial de isla ristica y de terrena riistice.en. zona de eXpansidn’
-urbana

55.1 Para la tasacion comerdial de isla rostica o de un térreno ristico en Zona de'e_xpansi'én
urbana, se toma én cuenta lo"establecido. en &l pumeral 4.3 del articulo 4 y el articuto

24 del préséiite Reglamento.

55.2 En fos casos que no se cuente con valores. comerciales dé terrenos de sfmilares
caracteristicas en fa zona de-estudio; se aplican los procedimientos establecidos en este
Titulo, y se cohsidéra come valor bdsico el pramedic de los valores. de mercato de
terrerios ubicados en la.zona urbana habilitada.

55.3 El perito puede -aplicar ofrps métados v/o procedimientos debidamente sustentados,

empleande para el calculo 1os valores de miercado, asicoma las variables gue considere
cofvenientes, debidamente susientadas,

Nurmeral 4.3:

En la tasactan comercial se estiman los valores en funéidn al andlisis de meércada con el
.método utilizado y los factores que se consideran pertinentes, los misrios que son detallados
y justificados por ¢l perito tasador.

Articulo 24.- Dete'r'miha;';énfl_ de [os valores.comarciales de mercado

Los valores comerciales de mercado, son -obitenidds en ja-zona en-la gue se ubica el predio 8
tasar, identificando por lo menos cinco muestras con caracieristicas similares viu
‘homologadas, considéranda:

1.. Las caracteristicas, gue correspondan a cada muestra, referidas a ubicagion, zonificacion,
extensidn, entorno y otros aspectos que se consideren necesarios.

‘2. De existir muestras que-cuenten con edificaciones, se fija-¢l valor del terrenc descontando
&l valor de dichas edificaciongs.

3. Se-aplican los factores de homologacion a las muesiras-comparables, que el perits estime
NECESrios.

De acuerdo @ niumeral 55.3 del articulo 55:det RNT el perito considera razonable utilizar la
formulardel articulo 42 del RNT: “Cilculo del Valor del terreno en isla rdstica”. Considerando
el terreno rdstico come una isla rostica;, aplicandelé para tal fin los valores comercialfes
-promedios homologades de terrenos urbanos en el-entorno yue se han obtenido, de acuerdo
a loindicado en el artitulo 24,y fos numerales 55.1 y 55.7 del RNT,

Articulo 43,- Cilculo del Valor del térréno en jsla rlstica

431 La tasatién de una isla rstica sefalada en el articulo 42 del RNT, se realiza aplicando la
expresion sipuiente:

VT'=ATx VB

Av..Juan de Arona 545 —Sah tsidro - Lima
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Donde:

VB =VUP x CAV X Fr

VT =Valor de térreno,

AT = Area de terreno.

VE = Valor Bdsico.

vup = Valor unitario promedio.

CAV = Coeficiente de Area'Vendible.

Fr = Factor de reduccidn por hahilitacion urbana.

Pata deterrinar el CAV y el Fr, se-aplicanfas siguientes tablas del RNT:

_TABLA N2 05 DEL RNT
'COEFICIENTE DE AREA VENDIBLE {CAV)

HASTA 21000 2 685
Do 1001 55000 " 0se 082
De 50012 0000w G5 X
De ADLAYE 15 000 e 670 47
De 15001 F0 000 085 7
20012 250007 069 33
025001 2 30000 055 ]
Mt de 35060 m° ! & 08

"TABLA N2 06 DEL RNT

FACTOR DE REDUCCION POR HABILITACION URBANA {Fr)

Hesta 10 000 o 085 055
10001 n hasta 20-000 1 080 : 083
20001 7 basta 20000 2% { 075
01 ¥ hasta 40080 m* gr : 07
40001 i hista SO000 m* 065 : on
50001 m* hasta §0 800 oD 08
57001 i bista 1000 m° 05 057
0901 m? hasta 80 000 m* 6.5 5,55

Para determinar el Valor Comercial, del terreno de la “Parcela 1" efectuamos una evaluacisn
dei metcado inmobilidrio y una.investigacidn de valores de tercenos en el entorno.

Av. Juan de Arona 545 — San Isidro.- Lima
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4.3 EVALUACION DEL MERCADO EN LA SITUACION ACTUAL

i Apreciacion-General del Sector Inmobifiario {

El sactor inmohiliario se estaba recuperando, sobre todo en proyectos residenciales, siendo
asi que en comeriales e industriales su desarrollo es un poca mds ferito.

Paro 2 la fecha por la retraccién econdmica que oturre en e} pafs, el sector Construccidn
registrd una disminucicn del -8.00%, en st PBl.a diciembre.del 2023, debido a fa disminucidn
del consumo interno de cemento v 2 1a contraccion del avance fisico de obrds.

4.3.1 Situacién Actual del Mercado inmabiliario: Residenciat / Comercial / Industrial

! Residencial: departamentos y casas |

Las -empresas constructoras y los bancos, estan refinanciando 'y otorgando nuevas
hipotecas y préstamos, con mds requisitos y condiciones.

Razén por la cual, se considera que los valores def sector residencial tenderdn a
estabilizarse en el segundo trimestre del 2024 [se.aprecia una ligera mejora en marzo
del 2024).

| Comercial: |

El secter comercial se afectd:en menor grado, puesto que fos Centros Comerciales,
tiendas; locales comerciales, oficinas y otros, se adecuaron & los protocolos
astablecidos por el gohierno, siendo que a I fecha trabajan.con normalidad,

Los supermercados, mercados, bodegas, farmacias, bancos, tiendas de abastecimiento
‘de productos bdsicos, alinacenes de productos 'y materids primas, -operan
narmalmente, v ha crecido ef sector.

UIndustrial: |

Lo que-se aprecia en los.inmuebles industriales, es [a tendencia a una ligera mejora en
ta ‘demanda, ya que la mayoria de eimpresas industrisles estdn tratando-de alcanzar
sus niveles antes de la pandemia, con gran esfuerzo.

10
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4.4 IN_VE'STIGAC!E')N"DE VALGRES DE TERRENOS DE REFERENCIA

4.4.1 Oferta de Terrenos en el entorno

Las referencias de valores comerciales de terrenos trbanos en el entorrio 2 la fecha,
que sirven de base y punto de partida para calcular el valor def terrenc de la Parcela I,
como isla riistica en un entorne urbane; més significativos a la fecha son las siguientes:

'te'i'n-venta-de-téri‘eno«En-s'antiago-de-surcb-.
lima-13274053%tm source=lifill-
‘connect&utm_medium=refarrer

Terreno, ubicado en Ta-Av. Maniel
Olguin cuadra 4, Santiago de Surco

11 2217.00 3,500.00

Terreno, ubicado en el Jr. Cristéhal de’ :

2 12,157.00| -Peralta Norte, cuadra 4, Saptiagode | 2,000.00 | clasificadofvecltein-venta-de-terreno-12:157:

Surco i-sup2--para-gesarrollo-142611966.htmt |

hittps://urhania.pe/finmueble/clasificadofvecl

3,000.00 |- tein-venta-de-terreno-en-al-derby-santiago-
de-surco-90080688

https://www.adondevivir.com/propiedades/

clasificado/vecltein-venta-de-casa-como-

terreno-en-zona-exclusiva-sureo-

Terreno, ubicado en el r. E} Cortija

3 |11,500.00 350, Saniogo de Suco

Terrenc de casa, ubicado en I3 Calle
4 1,340.00 | LosEucaliptos cuadra 2, Santizgo de |~1,491.00
Surco '

‘tein-venta-de-terreno-en-santiagg-de-sureo-

Tetreno, ubicado ep el Jr, Santorin

3 7.006.00 cuadra 1, Santiage de Surco 200.00 lima-6563175747utni_source=Lifuil-
) connéct&utm. mediym=referrer
Terreno, ubicado en I3 Av, Manuel | . . L )
, S L 4,800.68 Base de Dates Ing. Julio Rios .
6 20000 Olgufn Cuadra 4, Santiaga de Surcg
Tetreno; ikilcado en la-Av. El Berby N
7 -3,800.00 ciadra §, distritg.de Santiago de 2,790.00 Base de Dates Ing. Julio Rios

Surco

‘Av. Juan de Arona 545~ San Isidro- Lima
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Estos yvalores, los homclogamoes por whicacidn, distancia, entorno, superficie,
servitios, zonificatién y oferta y demanda (el factor es menor o la unidad, en razdn de
que Io oferta es mayor gue o demondaj;. a fin de tener un valor razonable de
comparacidn.

-Mala

Terzeno, ublcaco en fa Au hanogd
Dtpin guaddes & Samtiages de Suren
Terrano, ubicads en et lr. Celindbai . . . .
8- [de Persfta Merte,  cuadra’ 4, LIZAST6O | 200008 1) 0. 100 099 100 140 035 657 173353
Santjago re Surce

Yerrére, ubicade en o[ Jr Ef
Lattiye 350, Santiagn de Sires
Teeno de tava, ybwsdo en la . .
4 talie Los. Fueabples cuadhs 2, | 114008 | L4t 097 Ly Loo - 096 1.00 10 B85 A 1.279.43
Bandiaza diSucta ) ) ) )
Temrenq, uhiczdo e el ir. Santarin

221700 | nsoa00 | -0 085 100 .07 1.00 100 035 0.85 3,09753

V500,60 | 3,000,80 0SE G96 300 o.32 100 100 DI o.87 2,600.29

L3 casdea 1, Sastisgn on Surco TO06.80 | 2,200.00 -1.57 b.47 108 0.93. 100 1,00 -DES 0.8B, 38275
Terreno, phicsdo gn a Av. Manue!

6 Dlguit Luadea A Santagp- de | BDAGD | 400400 X pr] 1.60 o008 184 160 095 0.85 3,503,539
-Surce )
Terrens, whicadz en [z Av. B

T Derby  fwadin 6, deibifte “de | LBGON0 [ 270000 B._E}B_ BL.8E LB .57 PR P ] a5 [-E] 246017
“Santirgs deSurs i} -

) . Valor Unitarip Promedio (U55/m”) 2,37255
Valar Uniiarie Proeiedic con redondes {55 /mf) 2,372.00

4.4.2_ ApreciaciSn de! valor dal terrenc de 1a Parcela “1”:
Ce acuerdo 3 las referencias 'y homoiogacic"m efectuadz, 2 valores comerciales, de
terrenos urbanos, se ha obtenido la siguiente referencia que se.aplicard para catcular
el Valor Bésico del terreno como isla rdstica de |a Parcela 1, considerandn que tiene
zonificacion ZRE.

Valor Comercial Referencial; USS 2,373.00 / m?

Aplicamos la féremula. para determiinar el valor del terrenc como isla rdstica,
aplicindole Jos CAY {coeficiente de drea vendible), y no aplicamos el Fr {factor-de
reduceidn por habilitacién urbana), en razin de q'ue el terreno se encuentra en un
entorno totaltenta urbano, gue ya tiens tal habilitacién en forma completa, Es decir,.
consideramos, Fr-=1.00, ' '

La fortnula para el calculo es:

VT =.AT R'V8

T = Valor del terreno,
AT = Area del tefreno.
VB = Valar Basico.

VB =VUPx CAV x Fr

AV Juan de Arona 545 Sah lsidro - Lima
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VUP = Valor unitario promedio. {Valor Camercial Referencial deterrinado)
CAY = Coeficiente de Area Vendible, {TABLA N2 05 DEL RNT)
Fr  =Factordereduccion por-Habilitacién Urbana
Los datos de referenciz para cada componente son [os siguientes:
AT =15247.10m*
VUP  =US$2,373.00/m®
CAV  =0.65{de 15,001.00 a 20,000.00 m? uso residencial y otros}
Fr =1.00.

Nota: Se considera Fr = 1,00, ya que el predio se ubica enuna zona 100% urb'aniza_da ¥
no reguiere un factor de reduccién por habilitacién urbana.

Aplicando todos estos datos & la férmula:

VB=VUPxCAVxFr

VB = US$ 2,373.00/m? x 065 x 1.00

VB = 1SS 1,542.45/im?

Luego el Valor Bésico {VB) gue se considera para &i Terrenc es:

VB = US5 1,542.45 [ im?
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5. CALCULOS EFECTUADOS PARA' DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL {VC). DEL INMUEBLE:
“PARCELA 1", QUE COMPRENDE EL TERRENO

Pasos para la obtencign del Valor Comercial. mds probable '{v_c_}

A base del valor determinado, para‘el terreno, calculamos primeramente ef Valor de Reponer
{VR) del inmueble. .

Luego, de acuérdo a la evaluacién dél mefcado.attual, al Valor de Reponer {VR) fe aplicamos un
factor-de mercado (Fm) para obtener el Vator Comercial {VC) del inmueble a a fecha,

5.1 Valor.Total de Reposicidn del Inmueble (VR)
5.1.1.- Valor delTerreno {VT);
VT = 15,247.10 m? % USS 1,342.45/m?

VT = US$ 23517,889.40

5.1.5.- VALOR DE REPOSICION DEL INMUEBLE (VR): VR =VT

Elvalor de reposicién del inmueblg; esta dade por el valor def terreno.

VR Total = USS 23'517,889.40

5.2 VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE EIN LA SITUACIGN ACTUAL (VE):

De acuerdo a la evaluacion de valores comerciales en el entorno, asi coma la situacisn actual
en el mercado, &5 gue consideramos razonable que el valor de reposicidn (VR) calculado
refleja adeciadamente el Vaior Comercial (V) del inmueble: Parcela1”, Por lo gue su factor
dé inereado considerado es: Fm = 1.00, para obtenerel Valor Comercial {VC) a la fecha,
Luego:

VCT = US$.23'517,889:40 x 1.00

VLT = USS 23'517,_‘889.40

SON: VEINTE Y TRES MILLONES QUINIENTOS DIECISIETE MIL CCHOCIENTOS OCHENTA" Y-
NUEVE CON 40/100 DOLARES AMERICANOS.

Tipe de cambio: US$:1.00 = §/ 3,631

Av. Juan de Arona 545 = San lsidro - Lima
_ Central Telefonica; 200 = 4000
e-mail: nformes@notariabenvenuto.com.pe / hifp:fiwir.notariabénvenuto.com.pe




BENVENUTO

INGENIERIA Y VALUACIONES S.A.
INV-V-138-24 VALUACION DEL INMUEBLE PARCELA { ~ JOCKEY.CLUB DEL PERD

6. OPINION INTEGRAL DEL PERITC VALUJADOR:

— La presente valuatién del inmueble “Parcela I a: Valar Comerdial (VC), se ha efectuade con-
total independencia, aplicando lds ndrmas vigentes, criterios y ‘té¢nicas valuatorias que
considera el peritg.

~ Nuestra apreciacidn de valor, es eminentémente técnica biasada en normas y técnicas
valuatorias que se utilizan normalmente-en. Perd {RNT), - -asi comia €l estudio- dé-mercado a fa
fecha. Asi mismo la aplicacidn de parametros y formulas pera determinar fos valetes de
Reposicion {VR}y Valor _Comercra_l-{VC}.

- Vigencia de la valuacién del inmuebla;

Si no varian as condiciones del mercado, econimicasty otras que afecten el valor, asf como de
no surgir imponderables, La valuacién podriatener una vigencia de 180 dias.

7. BEEGMENDACIONES

— %e recomienda mariteéner en buen estado de conservacion el inmueble de [a Parcelz .

- Se recomianda efectuar un levantamiento topografico actualizada-de toda la Parcela |, para
corroborar exactamente si tienetes 15,247,310 m%

— Serefomienda realizar una evaluacidri de que porcentaje.del drea total del terreno de [a Parcela
|, puede cambiar-2 zgnificacion urbana, sea residencial o comercial, sobre todo de las Areas
colindantes a la Carretera Panamericana Sur, de tal forma gue &l ICP conczea el potencial de
valor quetiene con lasdreas gue guedan cambtar de zonificagion.

— Se recomienda revisar las ser\kidumbres vigentes que tiéne z |a fecha, asi corio si existen
derechos de superfitie de tal forma guese tenga una precision exacta.
al respecto de servidumbres, en el pufito DO0013, dela’partida 11251636, del 31 de Julio del
2006, se refiere @ una servidumbie de- ocupatitn, ‘paso y transite, para la instalacion vy
mantenimiento de fa red principal de distribticion de gas natural, a favor de.la Sociedad
Coritesionaria -Gas Natural de Llima -y Callag SRL. El dres total de la servidumbre es de
15,230.00 712 flo cirgd significa.que se ha otorgado en servidumbre un dreg ligeramente mengr,
gue la Parcels |, cuando.normaimente fas serviduimbres comprenden I zanag por donde disciirre
in red.de tuberids de ggs vy su franfa de segundﬁd!

8. DOCUMENTACION SUSTENTATORIA

Se c6ntd con documentacion: Partida Registral del inmughle.

ta informacion de valores se obtuvo del campo, asi como de Revistas Especializadas y se
comprobs con datos denuestra base de datos..Contamos con informarién y articulos del diaric El
Comercio, Gestion, BCRP, SBS, INE, sobre la, evalucién del mércado inmobiliario, sabre-todo en
1a situacion actwal,
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9. TESTIGOS FOTQOGRAFICOS

Se adjuntan testigos fotogrificos que muestran el inmueble valuado: Paicela .

‘Lima, 08 de-Abril del 2024

PERITOS. ‘ _ N
ING. JULIO POLAR HINGSOSA ING. JULEC PDLAR BLANCO
CIP N°18049 HABILITACION VIGENTE-LEY No 28858 CIP H*221796 HABILITACION VIGENTE-LEY No- 28558
MBA ESAN N*B-471 MBA ESAN-N°5824
PERITC INSCRITO EN'LAS.B. y S, REPEV Nro, 12113 PERITO INSCRITO EN LA 5.B. y 5. REPEV Nro..1478-2019
PERITC INSCRITO EN EL: CUERPO TECNICO.DE 5.8 S. REPEV INVALSA Nro. 213-2002

TASACIONES DEL PERU Ne 657

PERTTO" ADSCRITO AL CENTRO DE PERITAJES DEL

COLEGIO DE INGENIEROS DEL-PERE:

PERITO VALUADGR PANAMERICANO LIPAY N° 287
_PERITO. INSCRITO EN EL MVCS — RESOLUCION N°024-

2020-VIVIERDA / YWMCS-DGPRCS

JPHfsha/mso '

ig
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TESTIGOS FOTOGRAFICOS

CONCLUSION:. ==c= : . .
ARTICULO 55, INC A) DEL DECRETO LEGISLATIVO 1049 DEL NOTARIADO, SE DEJA CONSTANCIA QUE SE ME HA EXHIBIDO EL
DOCUMENTO OFICIAL DE IDENTIDAD Y HE REALIZADO LA COMPARACION BIOMETRICA DE LA(S) HUELLA{S) DACTILAR(ES) DEL{LOS)

INTERVINIENTE(S) DE NACIONALIDAD PERUANA.
ARTICULD 42° DEL.CODIGQ CIVIL. - CAPACIDAD PLENA DE EJERCICIO DE LOS DERECHOS CIVILES: TODA PERSONA MAYOR DE 18 ANOS'
TIENE PLENA CAPACIDAD' DE- EJERCICIO. ESTO INCLUYE A TODAS 1AS PERSOMAS CON DISCAPACIDAD, EN.IGUALDAD DE
CONDICIONES CON LOS DEMAS Y EN TODOS LGOS ASPECTOS DE LA VIDA, INDEPENDIENTEMENTE CE Si USAN O REQUIEREN DE
AJUSTES RAZONABLES O APOYOS PARA LA MANIFESTACION DE'SU VOLUNTAD. . :
ARTICULD 59, ING K) DEL DECRETO LEGISLATIVO 1049 DEL NOTARIADO: EL NOTARIO.DEJA CONSTANGIA DE HABER EFECTUADC LAS

MINIMAS ACCIONES DE CONTROL Y. ACTUADO CON LA:DEBIDA DILIGENGIA EN MATERIA DE PREVENGION DE LAVADO DE ACTIVOS,
ADVIRTIENDO PARA ELLO A LAS PARTES LA RESPONSABILIDAD QUE LES ALCANZA RESPECTO DEL ORIGEN ILICITO DEL DINERO,
FONDOS, BIENES U-OTROS ACTIVOS INVOLUCRADOS EN LA PRESENTE TRANSACCION:AS) COMO LOS MEDIOS DE PAGO UTILIZADCS,
DECLARANDO BAJO JURAMENTO AQUELLOS OTORGANTES QUE HAYAN EFECTUADO DISPOSICION DE ESTOS EN EL PRESENTE
INSTRUMENTO PUBLICO, RUE EL CRIGEN DE LOS MISMOS, I LOS HUBIERE, AS! COMO LOS MEDIOS DE PAGO UTILIZADOS ST FUERA
EL CASO SON DE ORIGEN LEGAL. EL NOTARIO DEJA CONSTANCIA DE HABER CUMPLIDO CON LAS OBLIGACIONES REFERIDAS ALA
VERIFICACION DE LA DECLARACION DE BENEFICIARIO FINAL CONFORME A LA LEGISLACION SOBRE LA MATERIA CUANDG FUERE.
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APLICABLE.
FORMALIZADO EL INSTRUMENTO LOS OTORGANTES LE DIERON LECTURA, DESPUES DE LO CUAL SE AFIRMAN Y RATIFICAN EN SU

CONTENIDO, DECLARANDO QUE SE TRATA DE UN ACTO VALIDO Y NO SIMULADO, MANIFESTANDO IGUALMENTE CONOCER LOS
ANTECEDENTES Y/O TITULOS QUE SE ORIGINAN POR EL PRESENTE INSTRUMENTO Y DECLARANDO RECONOCER COMO SUYAS LAS

FIRMAS DE LA MINUTA QUE LA ORIGINA.
DEJO CONSTANCIA DE HABER ADVERTIDO A LOS INTERESADOS DE LOS EFECTOS LEGALES DEL PRESENTE INSTRUMENTO NOTARIAL.
LA PRESENTE ESCRITURA PUBLICA SE INICIA EN LA FOJA DE PAPEL NOTARIAL SERIE B NUMERO 16297263 Y CONCLUYE EN LA

FOJA DE PAPEL NOTARIAL SERIE B NUMERO 16297326, DE LO QUE DOY FE.
FIRMADO: DANILO EDUARDO CHAVEZ ABAD - UNA FIRMA ILEGIBLE. - UNA HUELLA DACTILAR. - FIRMO EL VEINTISIETE DE JULIO DEL

DOS MIL VEINTICUATRO.
FIRMADO: ERNESTO FERNANDO OLIVARES MAGILL - UNA FIRMA ILEGIBLE. - UNA HUELLA DACTILAR. - FIRMO EL VEINTISIETE DE JULIO

DEL DOS MIL VEINTICUATRO.
FIRMADO: MANUEL ANTONIO SERRANO TORRES - UNA FIRMA ILEGIBLE. - UNA HUELLA DACTILAR. - FIRMO EL VEINTISEIS DE JULIO

DEL DOS MIL VEINTICUATRO.
FIRMADO: KATIA SOFIA CIEZA CAMPOS - UNA FIRMA ILEGIBLE. - UNA HUELLA DACTILAR. - FIRMO EL VEINTICINCO DE JULIO DEL DOS

MIL VEINTICUATRO.

EL PROCESO DE FIRMAS CONCLUYO EL: VEINTISIETE DE JULIO DEL DOS MIL VEINTICUATRO.
FIRMADO: RENZO SANTIAGO ALBERTI SIERRA. ABOGADO - NOTARIO DE LIMA.
ES TRANSCRIPCION INTEGRA DEL PRESENTE INSTRUMENTO, QUE CORRE EN MI REGISTRO DE ESCRITURAS PUBLICAS CON FECHA
VEINTICINCO DE JULIO DEL DOS MIL VEINTICUATRO, DE FOJAS 011863 A FOJAS 011926, Y A SOLICITUD DE LA PARTE INTERESADA

EXPIDO EL PRESENTE TESTIMONIO, DE ACUERDQ A LEY, EL QUE RUBRICO EN CADA UNA DE SUS HOJAS, SELLO, SIGNO Y FIRMO EN

LIMA, AL TREINTA DE JULIO DEL DOS MIL VEINTICUATRO. J.S.A
SELLO QUE DICE: FIRMA EL DOCTOR RENZO SANTIAGO ALBERTI SIERRA POR LICENCIA DEL DOCTOR MARIO GINO BENVENUTO

MURGUIA SEGUN RESOLUCION N° 291-2024-CNL/D.
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