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Resumen

Es proposito del presente estudio, determinar la “Valoracion del suelo para mejorar
la recaudacion del impuesto predial urbano, optimizando la inversion publica del
distrito de Tuman”. Mediante el analisis sistémico, en el cual se explica para
comprender en forma cientifica, la relacion causa-efecto de las dimensiones para la
valoracion del suelo, con base en la medicion numérica y el andlisis estadistico”
estableciendo la relacion de la variable Valoracion del suelo, segin sus dimensiones:
intrinsecas (uso de suelo, area del terreno y construccion) y extrinsecas (ubicacion,
infraestructura urbana, y caracteristicas ambientales) de los predios urbanos y la
influencia en la recaudacion del impuesto predial y de la inversion publica para su

optima gestion.

Para ello la metodologia contempla cuatro momentos, se identificé lo siguiente:

Como fase I se realizo6 la caracterizacion de 318 predios urbanos, mediante el método
de recopilacion de informacion por observacion seglin los anexos adjuntos y organizo

una base de datos para analisis de las variables.

Como fase II, se identifico el disefio y aplicacion del modelo econométrico de
regresion lineal, con la aplicacion ecuacion MCO, mediante el procesamiento de

datos y su analisis se muestra los resultados obtenidos.

Como fase III, realizé el cruce de informacion entre la fase [ y II, realizdndose el
analisis de incidencia y determinacion de los resultados, donde se pudo determinar
el incremento del 35% valor total del tributo calculo para el recaudo del impuesto
predial del periodo afio 2024 por monto de S/ 17°190,008.69 vs el historico afio 2018
por un monto de S/ 6°154,295.00

Como fase IV, se muestra los anexos que forman parte de la base de datos empleados

en el presente estudio.

Palabras claves: valoracion del suelo, recaudacion, impuesto predial.
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Abstract

The purpose of this study is to determine the "Land Valuation to Improve Urban
Property Tax Collection, Optimizing Public Investment in the District of Tuman." Through
systemic analysis, which explains and scientifically understands the cause-and-effect
relationship of the dimensions for land valuation, based on numerical measurement and
statistical analysis, the study establishes the relationship of the land valuation variable,
according to its intrinsic dimensions (land use, land area, and construction) and extrinsic
dimensions (location, urban infrastructure, and environmental characteristics) of urban
properties, and its influence on property tax collection and public investment for optimal
management.

For this, the methodology contemplates four moments, the following was identified:

As phase I, the characterization of 318 urban properties was carried out, using the
method of collecting information by observation according to the attached annexes and
organizing a database for analysis of the variables.

As phase I1, the design and application of the linear regression econometric model was
identified, with the OLS equation application, through data processing and its analysis shows
the results obtained.

As phase 111, the cross-referencing of information between phases I and II was carried
out, performing the incidence analysis and determination of the results, where it was possible
to determine the increase of 35% in the total value of the tax calculated for the collection of
the property tax for the year 2024 in the amount of S/ 17,190,008.69 vs the historical year
2018 in the amount of S/ 6,154,295.00

As phase IV, the annexes that are part of the database used in this study are shown.

Key words: land valuation, collection, property tax.
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Introduccion

Los territorios a nivel mundial cada vez estdn mas urbanizados, para la (ONU, 2018), en la tultima
década, mas de la mitad de la poblacion mundial, vive en ciudades urbanas y puede llegar
aumentar hasta el 60% para el 2030, las ciudades que conforman los nucleos de las areas
metropolitas contribuyen como centro neuralgico de desarrollo econémico, donde la creacion de
la urbanizacién genera el aumento de sus habitantes desde barrios marginales y condicion pobre,
de infraestructura de servicios inapropiados, es por ello en el 2015, los 193 estados a través de la
Asamblea General de las Naciones Unidas, representados por (CEPAL, 2023), denominada
(Comisiéon Econdmica para América Latina y el Caribe) suscribieron mediante hoja de
actividades como ruta, plantearon temas prioritarios de la regién con oportunidades para los
paises de América Latina y el Caribe, teniendo prioridades especificas, una de las cuales es
potenciar el analisis de los medios de implementacion a nivel regional poniendo énfasis en
fortalecer las acciones de integracion regional en los aspectos de areas productivas, tecnologica,
fiscal y financiera, para mejorar las diversas cadenas de valor de bienes, motivo del presente

estudio el valor del suelo urbano.

En nuestro Gobierno de Peru, con el apoyo de cooperacion alemana para el desarrollo, a través
del proyecto ‘“articulando Agenda 2030”. Desde (CEPLAN, 2023) ha elaborado el Plan
Estratégico de Desarrollo Nacional -PEDN al 2050 cuyos objetivos busca el desarrollo de las
personas mediante la gestion urbano sostenible del territorio, impulsando actividades de ciencia,
tecnologia e innovacion que fortalezcan la democracia y la eficiencia del Estado, por lo que desde
el objetivo nacional ON2: Territorio sostenible, es prioridad el desarrollo urbano y rural con el
objetivo especifico 2.3 busca asegurar ciudades con centros poblados urbano sostenibles,

competitivos en el desarrollo integral de sus habitantes.

En la region Lambayeque, se ubica en la parte central de la provincia de Chiclayo, el distrito de
Tumén con un area urbana total de 333.31 Hectareas, forma parte de la metropoli Chiclayana;
desde los ultimos 30 afos producto de las migraciones del campo a la ciudad desde los pueblos

cajamarquinos de Chota, Cutervo y Piura, causados por el cultivo e industrializacioén de la cana
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de azucar, ha generado a la fecha un asentamiento y crecimiento poblacional de 27782 habitantes,

los cuales 25914 son poblacién urbana.

El principal problema que limitaba el crecimiento de la ciudad, desde su creacion es la tenencia
del uso de suelo, esta se da dentro de la propiedad privada, donde los activos de tipo terrenos y
edificaciones sobre estos, no cuentan con saneamiento fisico legal, crecimiento urbano en
desorden; asi mismo los servicios son prestados y administrados por la empresa - cooperativa

Azucarera Tuman.

En la actualidad la gobernanza distrital es compartida por la autoridad edil municipal y la
administracion judicial de la empresa Tuman, donde la informacion y data generadas por las areas
técnicas del ente de control y fiscalizacion de los activos, es limitado, no permitiendo determinar
el valor del suelo, transferirlo o venderlo, estos por aquellos propietarios y/o posesionarios que
las ocupan, trayendo como consecuencia una baja recaudacion por tasas imponibles por concepto
de impuesto predial, asi como la existencia de una débil conciencia tributaria de la poblacion, que
permitan generar recursos o ingresos directos y asi poder crear proyectos publicos para mejorar
las inversiones del mercado dentro del estado.

Finalmente, el presente estudio, estd alineado a las politicas de desarrollo nacional, regional y
local, que busca determinar el valor del suelo en sectores urbanos, para mejorar las condiciones

fisicas y econdmicas en la gobernanza del distrito de Tuman.
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Capitulo I.  Disefio Tedrico

Antecedentes de la Investigacion —
Teorias del valor nivel internacional

(Filippo, 1980), en su tesis titulada “El desarrollo econémico y las teorias del valor”,
describe que el desarrollo de las sociedades capitalistas, estd limitado a las teorias del
valor basado en el equilibrio economico general, refiere que el valor econdémico, no
expresa magnitudes de trabajo social, ni preferencias de los consumidores; solo expresa
“poder” entre ellos el poder adquisitivo general de cada unidad de ingreso monetario
depende de bienes y servicios de uso final y del ingreso monetario, por ejemplo los
impuestos pagados al Estado, son el reconocimiento al poder “activo” que este puede

ejercer mediante las actividades de una empresa y sus obligaciones tributarias.

(PACHECO y otros, 2015), en su articulo describen una aproximacion al valor del suelo
de uso habitacional de 430 terrenos ofertados en el mercado, en el cual utilizaron
complementariamente con datos estadisticos y datos del catastro municipal, mediante el
uso de plataforma de sistema de informacion y estadisticos sosteniendo que el valor del
suelo es resultado de atributos intrinsecos y extrinsecos a través de modelos de precios
hedonicos resueltos con técnica de regresion lineal multiple, en donde el valor del suelo
habitacional en la ciudad de Hermosillo, México, se observo que el valor unitario del suelo
incrementa con la presencia de variables de presencia de servicios, representado por
indicadores de conectividad, con habitantes preparados académicamente, residentes de las

viviendas con superficie o area construida amplias.

(Quintana y otros, 2018), en su tesis titulada “Factores que explican el valor del suelo.
Caso Hermosillo, Sonora, México” demuestra la relacion del valor del suelo habitacional
con sus variables inmobiliarias del entorno edificado, accesibilidad urbana y jerarquia
social, datos obtenidos de indicadores de educacion, renta, acceso, servicios de agua, etc.,
se analizd 427 mediciones geo referenciados con modelos de precios heddnicos con

andlisis geoestadisticos multivariados con regresion lineal multiple, con importante
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asociacion de datos del valor del suelo con nivel de ingreso, consumo de agua y la

educacion, la accesibilidad en la ciudad.

(Viloria & Nufiez Camargo, 2021) en su articulo referido denominado “Una aproximacion
hedodnica al efecto de las preferencias por segregacion en el precio del suelo urbano en
Bogota”, describe que el valor del suelo en areas urbanas, queda fija en funcion a las
variables de localizacion y entrono, donde el precio incrementa en la medida de mayor
acceso a vias principales, equipamiento tipo centros de comercio y servicios urbanos
conectados sostenida en la segregacion socioecondmica entiéndase como el resultado de
distincion y la generacion de renta dad por separacion de clases sociales dentro de un
mismo espacio definido , en la cual concluye que existe relacion significativa entre el
valor del metro cuadrado del suelo urbano con la distancia de las viviendas hacia los

estratos socioecondmicos.

(Villegas y otros, 2022), en su articulo menciona que los valores del suelo, son base para
las contribuciones sobre la propiedad inmobiliaria, en el caso de la ciudad en México, se
encuentran desactualizados causando pérdida econdmica en los ingresos del municipio,
donde los impuestos a la propiedad, en referencia al producto bruto interno esta por debajo
de los paises de América Latina y el Caribe, se utilizd como metodologia el uso de
valuaciones masivas para el establecimiento de impuestos a la propiedad como método
directo, se empled ademas del uso de método mixto empleando técnicas estadisticas
interpolando precios del mercado de los inmuebles urbanos y rurales, en el que se describe
que el uso de herramienta SIG para la integracion de datos en la elaboracion de mapas de

valores del suelo que permita mejorar el cobro del impuesto predial al traslado de dominio.

Interaccion urbana en la estimacion del Suelo a nivel internacional

(Zelaya & Geoavanini Acuifia, 2023), en su tesis titulada, “La interaccion urbana para
estimar el valor del suelo en San Salvador, México” describe para conocer el valor de los

inmuebles, se debe realizar un andlisis de factores de acuerdo a las caracteristicas propias
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y condiciones particulares de ubicacion y su interaccién contexto urbano, apoyado en

software sig presentando mapa de valor del suelo de la ciudad.

En Barranquilla, Colombia (Ayola, 2011), en su articulo de investigacion “Estimacion del
potencial de valoracion del suelo en Barranquilla en el periodo 2001-2011” estudié el
valor de suelo mediante datos mensuales de los barrios entre los afos descritos,
determinando el potencial de valoracion del m2 del suelo, m2 del lote de los barrios de
Barranquilla para lo cual empled informacion de los avaluos inmobiliarios, que contiene:
avaluo que grava la actividad comercial, los niveles socioeconémicos, el nimero total de
pisos por cada inmueble, el area total por lote urbano (suelo), valor total expresado en m2
del area construida de los predios, valor total expresado en m2 del lote de los predios y
valor por actividad comercial total, con estimaciones de un modelo hedénico, mediante

estimacion de precios con estructura que sigue la forma siguiente:

hl{Jplr' 1} 5 al.+ ISIJ':.‘ :+ ﬁ:xl Z+ IS:J‘--' 5 15-21'& " ﬁ]_x_f: 1+ IS-'T‘L.!-' 1 E*’ 1

.

In(p, ) =a+p o Ll Xt IS.T"-; r* Ber Bstur* Peur® é_:‘ T

Donde,

p. = Valor del metro cuadrado del lote (VALOR_M2_L)

a; = Termino constante de regresion (C).

Xf = Vector de avaltios del inmueble (AVALUQ).

Xi = Vector de estrato asignado al inmueble (ESTRATO).

Xj = Vector de pisos del inmueble (PISOS_INM).

X = Vector del area total del lote (TOTAL_A_L).

Xp = Vector de metros cuadrados construidos del inmueble h(VALOR_M2_A).
Xy = Vector del valor comercial total del inmueble (VALOR_TOTA).

E,r = Vector de errores o variables omitidas.
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Sistema tributario internacional

(Marcos Mendoza, 2009) su tesis titulada, “Analisis Estadistico Y Distribucion Espacial De
Los Resultados Obtenidos Del Levantamiento Catastral De La Zona Urbana Del Canton
Pasaje De La Provincia De El Oro: Sector Sur” analiz6 las caracteristicas generales y
especificas de los predios urbanos del sector denominado Canton, realizé una distribucion
espacial referido a los materiales de construccion, servicios generales de los lotes del Canton
Pasaje. EI Municipio del Canton realizd un levantamiento de informacion de los predios
urbanos, para analizar y asignar los avalios e impuestos pertinentes en la cobranza, el
municipio realiz6 un censo para dicho estudio. Donde la poblacion objetivo correspondid a
los predios catastrales urbanos del Canton Pasaje, levantamiento catastral en el periodo de
julio 2005 a enero 2006. La poblacién objetivo de investigacion fue de 16,246 predios
catastrales, mediante el sector Norte con 6,811 predios y el sector Sur con 9,435 predios. Se
obtuvo resultados univariados y tablas bivariados, mediante un analisis de Componentes
Principales y Correlacion Canonica de los datos de las variables consideradas de manera
simultanea.

Los paises en Colombia, Uruguay Chile y Brasil de Latinoameérica, tienen una recaudacion
de impuesto predial con las tasas mas altas de la region, en nuestro pais el 58% del impuesto
predial se recauda en Lima metropolitana, (BCRP, 2019). En el Peru los municipios

recaudacion de impuesto predial de tan s6lo el 0,2% del PBL

Imagen 1 Recaudacion del Impuesto Predial en Latinoamérica

RECAUDACION DEL IMPUESTO PREDIAL EN LATINOAMERICA
(% del PBI)

1.2 Promedio DCDE = 1,1

=
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(Delgado, 2020), en su articulo del estudio realizado, denominado: Recaudacion del
impuesto predial en México, analiza la recaudacion del impuesto predial en relacion a la
proporcion al producto bruto interno, en la cual us6 método cuantitativo basado en
indicadores del impuesto predial, de las cuales es sostenido por cinco entidades en la ciudad

de México que recaudan el 70%.

Sistema Gestion Urbana Nacional

(CEPLAN, 2023) El Centro Nacional de Planeamiento Estratégico, mediante instrumento
de gestion denominado Plan estratégico de desarrollo nacional (PEDN) al 2050 establece
estrategias para el desarrollo armonico y sostenible del pais, alineados a los 4 objetivos
nacionales de desarrollo, orientados a la formulacion de las politicas y planes en los niveles
de gobierno, mediante 27 objetivos especificos, entre ellos priorizar el desarrollo urbano y
rural, asegurando que las ciudades y centros poblados sean sostenibles y competitivos de

pleno desarrollo y bienestar de sus habitantes.

(Castillo Ly, 2017). En la tesis “La Gestion urbana y su relacion con la calidad de vida
urbana de los usuarios del distrito de Ancon, 2017” desarroll6 una investigacion basica, de
enfoque cuantitativo y disefio no experimental, con un nivel descriptivo correlacionar y de
corte transversal, con muestreo probabilistico aleatorio, us6 como técnica de recopilacion
de datos: la encuesta como instrumento usa dos cuestionarios de tipo Likert validados
mediante juicio de expertos y nivel de confiabilidad del estadistico Alfa de cronbach de 85%
y 94%%, analiz6 los datos cuantitativos de las variables, gestion urbana y calidad de vida
urbana con relacion de 76% interpretada de tal manera que a mejor gestion urbana mejor

calidad de vida urbana.

Infraestructura en la ciudad y comunidades sostenibles

Para la (ONU, 2018), “cualquier individuo tiene el derecho a entrar o permanecer sin ser
excluido por condicion personal, social o economica en el espacio publico” ademas los

define como un lugar de encuentro que enriquecen las experiencias de vivir la ciudad, ya
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que estos espacios proporcionan entretenimiento interés visual, son de expresion individual
y colectiva, son escenarios ideales para actividades recreativas, culturales, comerciales y
deportivas, donde los diferentes tipos de espacios contribuyen a la construccion de la
identidad de la ciudad, por lo que distingue tres tipologias segun caracteristicas de
propiedad, horarios de uso, actividades y control de acceso son a)EPA — espacios publicos
abiertos los parques, plazas, calles, frentes de agua; b) EP- equipamientos publicos las
bibliotecas, los mercados y los centros comunitarios; c)EPUP- espacios privados de uso

publico los centros comerciales, los cines, restaurantes, etc.

Sistema Nacional de Inversiones: Compromiso 2 Mejora niveles recaudacion de

impuesto municipales

El Ministerio de Economia y Finanzas, regido por el Decreto Legislativo N°183 controla el
presupuesto, la politica fiscal y la inversion publica y la politica economica y social., mediante
sistema administrativo nacional de programacion multianual y gestion de las inversiones, orienta
en el uso de los recursos publicos destinados a la inversion y su efectiva prestacion de servicios
y provision de infraestructura necesaria del desarrollo de nuestro pais.

La direccion general de politica de ingresos publicos (DGPIP, 2023) registra traves del
compromiso 2: Mejora de los niveles de recaudacion de Impuesto Municipales en especifico del
Impuesto Predial, durante el afio 2022 una recaudacion de S/. 3,517 millones por ingresos
municipales a nivel nacional, establecido por el impuesto predial con mayor participacion
determinado por el 67.5% de los impuestos locales, logrando un promedio de 0.25% del PBI a

nivel nacional.

Imagen 2 Recaudacion del Impuesto Municipal al 2023

Millones de S/ Participacion %
Tipo de Impuestos
2020 201 2022 2020 2021 2022
Impuesto Predial 1,747 2,265 2375 712% 68.2% 67.5%
Impuesto de Alcabala 452 708 782 18.4% 21.6% 22.2%
Impuesto al Patrimonio \ehicular 241 284 320 0.8% 8.7% 0.1%
pruesm a los Espectaculos Publicos No 2 7 28 0.4% 0.2% 0.8%
Deportivos
Impuesto a los Juegos 5 10 12 0.2% 0.3% 0.4%
Impuesto a las Apuestas 0 0 0 0.0% 0.0% 0.0%
Total 2,454 3,273 3,517 100.0% 100.0% 100.0%
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Imagen 4 Evolucién del impuesto predial al Imagen 3 Evolucién del Impuesto predial al
2023 en (millones de S/.) 2023 en (porcentaje PBI)
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Sistema Nacional de Inversiones: META 32 Plan Incentivos a la Mejora Municipal

Mediante ley N°29332 se creo el plan de incentivos de la gestion municipal, busca incentivar a
los gobiernos locales para mejorar sus niveles de sus recursos directos en especifico el los tirbutos
municipales, la ejecucion del gasto en inversion entre otros. (MEF, Decreto supremo D.S.N°015-
2014-EF aprueba procedimientos para el cumplimineto de metas y la asignacion de los recursos

del plan de incentivos a las mejora de la gestion y modernizacion del afio 2014, 2014)

Evolucion del Impuesto Predial Nacional

Los gobiernos locales, asignan el Impuesto predial anual, que gravan el valor de los predios
urbanos y rurales de cada jurisdiccion, cada municipio es el responsable de la recaudacion,
administracion y fiscalizacion de sus impuestos, no poseen potestad de cambiar los determinantes

de dicho impuesto denominado (base o couta).
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Imagen 5

Esquema determinante de la Base Imponible para calculo del Impuesto Predial

BASE IMPONIBLE DEL IMPUESTO PREDIAL

Base =
imponible

wWoOS~0o—-—TOoMm
we —nnoor-

= Valordeterreno  + Valor de mejoras
|
v v
Valor de +  Valorde obras
construccion complementarias
Valores Valores Valorizadas
Arancelarios de Unitarios segun el
Terrenos Oficiales de +| Reglamento
Urbanos Edificaciones Nacional
(MVCS-GGRR) (MVCS) de Tasaciones
(MVCS)
Porcentaje de
i Fésimo predio del contribuyente dentro de L jurndacadn distrital deprGCIaC|6n 4-
(MVCS)

Fuente: MEF
Elaboracién: DTS DGPIP-MEF

La base del impuesto o valor del predio declarado se fija en el autovaluo calculado, considerando
los valores arancelarios del terreno y la edificacion, aprobados por el Miniserio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento (MVCS), incluye una depreciacion asociada a la antihguedad del
inmueble.

La escala del impuesto predial' esta fijada bajo la Ley de Tributacion Municipal D.S. N°156-
2004-EF (PCM, 2004), mediante escala en funcién a la UIT 2

Tabla 1 Tasa para calcular el Impuesto Predial

Marco de autovaliio Tasa

Hasta 15 Unidades impositivas tributarias 0.2%

Hasta 15 Y 60 UIT Unidades impositivas tributarias 0.6%

Mas de 60 UIT Unidades impositivas tributarias 1.0%
Monto minimo que pueden establecer municipios 0,6% de una UIT

La recaudacion del impuesto predial en los afios del 2009 al 2018 mostr6é evolucion positiva,
llegando a duplicarse en térmminos reales alcanzando al 2018 s S/. 1747 millones, dicha

evolucion favorable se dio, por la actualizacion de valores arancelarios, por la implemantacion de

T Art 13° del D.S. N°156-204-EF impuesto calculado y afectado por la base imponible la escala progresiva
2 Unidad impositiva tributaria
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programa de incentivos a la mejora de gestion municipalpor cumplimiento de la meta de
fortalecimiento de la administracion y gestion del impuesto predial, busca favorecer en el accionar
de los municipios para mejorar el cobro y fiscalizacion del impuesto y ademas por incremento en

el numero de viviendas. (BCRP, 2019)

Imagen 6 Evolucién en la Recaudacion del Impuesto Predial al 2018

RECAUDACION DEL IMPUESTO PREDIAL

1 400 5 I i % del Fal N forminas realkes r 0,35

Impuesto Predial Nacional en Cifras

Los gobiernos locales, mediante recaudacion de impuestos locales tienen la principal fuente
genrador de recursos propios al Impuesto predial en cual representa el 7% de ingresos
municipales, asi mismo presenta al 2018 un promedio en el Pert con una recaudacion del 0,24%

del PBI. (Sandoval, 2019)

Imagen 7 Perii, Recaudacion tributaria municipal en Millones de S/. segun concepto al 2018

(Millones de 5f)
Concepto 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Impuestos Locales 496 553 633 652 990 1152 1236 1465 1690 2002 2268 2304 2595 2824 2735 2825
Predial 367 407 460 A& 552 615 BTG 725 356 958 1126 1228 1461 1629 1715 1747
De Alcabala 56 64 a7 08 347 421 358 560 625 813 870 72 805 839 (0] 731
Al Patrimonia Vehicular 53 61 55 57 &7 a5 138 154 178 196 233 264 282 303 288 294
A los Espectaculos Publicos No Deportivos 11 12 13 15 17 16 18 18 24 27 31 34 a1 as 44 a4
Alos juegos 8 a2 B 9 T 5 B & 7] 7 r B 4 r a 10
Alas Apuestas 1 a 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 o (1] o
Tasas 788 885 960 872 1021 1166 1260 1304 1414 1573 1401 1381 1457 1562 1584 1597
Arbitrios Municipales 432 4592 510 424 506 558 618 634 710 775 8233 B56 983 1055 1118 1160
Derechos y Tasas Administrativas 356 3593 450 A48 516 (711 642 670 704 798 568 525 A74 507 476 437
Contribuciones [1] 0 0 0 0 1 4 2 5 4 4 3 3 3 2
Tributos Municipales 9 2319 2500
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Imagen 8 Peru, Recaudacion tributaria municipal en % del PBI, segun concepto al 2018

(En % del PBI)
Concepto 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Impuestos Locales 02 024 026 023 031 032 034 035 036 033 041 040 042 043 039 038
Predial o018 o01% 019 016 0¥ 047 08 017 048 018 021 0,21 0,24 0,25 024 024
De Alcabala 003 003 004 0,04 011 0412 o1 013 o043 016 016 043 013 013 010 0,10
Al Patrimonio Vehicular 003 003 002 002 o002 003 004 0,04 004 004 004 005 005 005 004 004
A los Espectaculos Publicos No Deportives 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 000 000 000 001 0, 0,01 0,0 0,01 0.0 0,01 0,01
Alos juegos 0,004 0003 0002 0003 0002 0002 OO02 0001 0001 OOO1 0001 0001 0004 0001 0001 0,00
A las Apuestas 0,001 0000 0000 0000 0000 0000 0000 0000 ODD0 0,000 0000 0000 0000 0000 0000 0000
Tasas 0328 039 039 030 032 033 034 031 030 031 02 024 024 024 023 022
Arbitrios Municipales 021 02z 021 05 o016 0146 047 015 045 ©015 045 O15 016 018 016 0,16
Derechos y Tasas Administrativas o1 o017 o018 016 O16 0417 O17 06 015 O76 010 O09 008 008 007 008
Contribuciones 000 000 000 000 000 OO0 000 000 000 000 000 000 000 000 000 00
Tributos Municipales

SISTEMA INTEGRADO DE INFORMACION PREDIAL EN EL PERU

En el Articulo 5 del D. L: 28294 se sefiala a los 6rganos del Sistema: el concejo nacional de
Catastro, la secretaria Técnica y las Comisiones Consultivas. Siendo el CNC el 6rgano del
Sistema, que aprueba la politica nacional y la referida a la integracion catastral, responsable de
las directivas de implementacion del SNCP- Sistema Nacional Integrado de Informacion

Predial, y responsable normativo en su ejecucion de sus politicas.

Entre los subsistemas catastrales se han generaron problemas tales como multiplicidad de
esfuerzos institucionales en materia catastral, incremento en los gastos del Estado, inexistencia
de informacion centralizada, carencia y ausencia del Sistema Nacional Catastral. Los agentes
econdmicos no podian acceder a una informacion confiable y segura. Frente a esta situacion el
21 de Julio del 2004, se crea por D.L. N° 28294 el Sistema Nacional Integrado de Informacioén
Predial (SNCP). Tiene por objetivo de regular la integracion y unificacion de los criterios y

procesos técnicos estandares, aplicado a las entidades generadoras de catastro en el pais

SISTEMA INTEGRADO DE INFORMACION PREDIAL EN LAMBAYEQUE

Cofopri 2011, a través del proyecto de consolidacion de la propiedad informal PCDPI, mediante convenios
interinstitucionales con las Municipalidades desde el 2009 brindo asesoria, capacitacion en la ejecucion

de los levantamientos catastrales para la region Lambayeque, bajo la normativa del D.L. 28294



Tabla 2 Proyecto PCDPI de Catastro urbano COFOPRI

PCDPI-COFOPRI-MUNICIPALIDADES PROVINCIALES Y DISTRITALES EN LAMBAYEQUE 2009 - 2010

FUENTE: COFOPRI_MUNICIPIOS REGION LAMBAYEQUE, CUADRO CONSOLIDADO DE PREDIOS AL 30-DIC-2010

SITUACION PREDIAL DEL DISTRITO DE TUMAN

PREDIOS
INFORMACION OBTENIDA CARACTER'ZAC'E\;':B.QNA (URABAIODE TITULADOS INFORMACION MUNICIPAL EXISTENTE (UNIDADES)
COFOPRI
SECTORE N° DE PREDIOS PREDIAL IS Lic. s
rEm PROYECTO PCDPI - PROVINCIA 3 MZAS. LOTES uuce = e FUNCIO:AMIENT TS CONS;:UCCI
1 [JOSE LEONARDO ORTIZ - CHICLAYO 24 1,519 38,081 51,778 20,757 14,474 1,790 24 143
2 |CHICLAYO - CHICLAYO 35 2,705 75,016 82,135 54,975 118,889 12,775 2,238 5,088
3 |PIMENTEL - CHICLAYO 15 1,092 17,603 19,737 4,210 11,019 414 38 688
4 |POMALCA - CHICLAYO 8 328 7,050 8,500 2,694 233 66 0 0
5 |PICSI - CHICLAYO 3 153 1,810 1,996 981 197 0 0 0
7 |LAVICTORIA - CHICLAYO 14 857 18,520 23,247 10,741 16,783 1,110 57 0
8 |REQUE - CHICLAYO 8 345 5,642 6,420 3,039 463 119 0 27
TUMAN - CHICLAYO 9 0
13 [PATAPO - CHICLAYO 5 355 4,654 5,242 2,743 474 325 0 0
6 |FERRENAFE - FERRENAFE 7 408 9,772 11,456 6,663 6,623 870 5 118
9 |MESONES MURO - FERRENAFE 2 80 723 829 398 357 0 0 0
11 [PUEBLO NUEVO - FERRENAFE 3 172 3,879 4,147 2,862 2,833 150 0 73
10 [JAYANCA - LAMBAYEQUE 2 102 2,493 3,003 1,344 443 79 0 0
TOTAL 135 8,811 193,208 228,065 111,407 173,544 17,872 2,362 6,137
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El (MEF, Decreto Supremo N°033-2015-EF Aprueban los procedimientos para el cumplimiento

de metas y la asignacion de los recursos del plan de incentivos a la mejora de la gestion y

modernizaciéon municipal, 2015), con el Plan de Incentivos, orientados a mejorar la gestion y

modernizacion municipal con cargo a los recursos de su presupuesto institucional, cuya finalidad

es mejorar los niveles de recaudacion y de la gestion de los tributos municipales, mediante el

cumplimiento de metas para la asignacion de recursos se tuvo la clasificacion de municipalidades,

considerada el distrito de Tuman como municipalidad de ciudad principal tipo “B” lo cual tuvo

el 20% de total de recursos no asignados por incumpliento de meta para el 2015

Del Municipio de Tuman, en referencia del area de recaudacion tributaria “Rentas” al afio 2011,

sobre la forma de recaudacion de los impuestos. se pudo identificar lo siguiente:

La existencia de 5965 predios urbanos, existe un alto indice de evasion tributaria por

impuesto predial, esto debido a que la recaudacion solo estaba limitada a las simples

declaraciones juradas que los ciudadanos que libremente se acercaron a contribuir

anualmente.
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e Carencia de un buen sistema ordenado en su base de datos, toda la informacion la
encontramos mediante expedientes que fisicamente fue ingresada y descrita manualmente.

e Carencia de informacién en registro ordenados de predios, al 2011 existencia de 27 sectores
urbanos con 5965 lotes urbanos ver Tabla 2.

e Falta de una base de datos alfanumérico de los predios urbanos.

Tabla 3 Informacion de predios declarados al 2010 y registrado al 2011 en el municipio
INFORMACION ENCONTRADA AL 2010, PREDIOS DECLARADOS Y REGISTRADOS EN EL MUNICIPIO

DESCRIPCION FISICA DE LA CIUDAD SITUACION LEGAL SITUACION ECONOMICA

N°LICENCIAS DE
N°SECTORES |MANZANAS|neLoTEs|N°uucc | TERCEROS |PRIVADO |CONTRIBUYENTES |FUNCIONAMIENTO

TOTALDE
ESTABLECIMIENTOS

SITUACION BASE DE DATOS PREDIAL DEL DISTRITO DE TUMAN

La situacion real del catastro urbano municipal al 2018, podemos apreciar de la Tabla 3,
podemos apreciar una cuantificacion exacta de los predios que tiene el distrito y sobre todo con
el levantamiento catastral a nivel distrital generado por Cofopri en el proyecto de PCDPI, se

puede apreciar el ordenamiento por sectores catastrales

Tabla 4 Informacion actualizada mediante levantamiento catastral al 2011

INFORMACION ACTUALIZADA AL 2011, LEVANTAMIENTO CATASTRAL URBANO (CAMPO)
DESCRIPCION FISICA DE LA CIUDAD SITUACION LEGAL
TOTALDE
N* N* N°LICENCIASDE | EqTABLECIMIENTOS
ITEM |N°SECTORES |MANZANAS| N oTES|NUUCC | TERCEROS |PRIVADO |CONTRIBUYENTES [FUNCIONAMIENTO| ~ GoMERGIALES
TOTAL

SECTOR 01 62 772 847 1 771 1 1 43
SECTOR 02 51 740 876 0 740 4 10 56
SECTOR 03 86 830 990 14 816 19 11 70
SECTOR 04 91 780 805 2 778 2 0 16
SECTOR 05 85 659 775 55 604 37 12 59
SECTOR 06 92 706 964 98 608 46 20 155
SECTOR 07 68| 1121| 1319 11 1110 14 7 9%
SECTOR 08 71| 1058| 1241 37 1021 24 9 97
SECTOR 09 85| 1077| 1272 59 1018 a1 5 74

DETERMINANTES EN LOS TRIBUTOS DEL IMPUESTO PREDIAL

Para el pago del impuesto predial, se ha tenido en cuenta la base imponible, en la determinacién
del impuesto (ver tabla 2) esta determinada por el valor total de los predios declarados por los
contribuyentes ubicados dentro del distrito. Para ello, se valoriza el drea del terreno, las

construcciones en cada edificacion y las construcciones tipo obras complementarias (ver tabla
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3) usa como referencia los valores arancelarios de terrenos y valores unitarios oficiales de
edificacion vigentes al 31 de octubre del afio anterior (MEF, Resolucion Ministerial N°369-2023-
EF/15 Aprueban los valores arancelarios de terrenos para fines tributarioas, expresados en soles
por metro cuadrado, 2023) y las tablas de valores de depreciacion por antigiiedad y estado de
conservacion, que aprueba anualmente el MVCS mediante Resolucion Ministerial. La

determinacion del valor resultante es mediante el “autovalto”

Tabla 5: Base imponible -Determinantes del impuesto predial en el valor del predio

DETERMINANTES DEL IMPUESTO PREDIAL

A.- VALOR DEL TERRENO (VT)

Determinado por area en m2 multiplicado por su valor Base imponible (autovaliio) como valor total
arancelarios de terreno, aprobado por MVCS del suelo de los predios urbanos

B.- VALOR DE LA EDIFICACION (VE)

Determinado por sus caracteristicas constructivas indicados con
valores unitarios por m2 y afectado por su depreciacion y estado

de conservacién, aprobado por MVCS Hasta 15 UIT equivalente al 0.2%
C.- VALOR DE OBRAS COMPLEMENTARIAS (VOI) Miés de 15 hasta 60 UIT equivalente al 0.6%
Determinado por el valor de otras construcciones Mas de 15 UIT equivalente al 1%

valorizadas de acuerdo al Reglamento Nacional de Tasaciones,
considerando la depreciacion respectiva

Fuente: MEF, Manual para la mejora de la Recaudacion del Impuesto Predial en las Municipalidades

Tabla 6. Pasos para valorizar un predio urbano

PASOS PARA VALORIZAR UN PREDIO
VP = vT + VE + VOI
VP: VOI:
VALOR DEL PREDIO VT= VALOR DEL TERRENO VE= VALOR DE LA EDIFICACION VALOR DE OTRAS INSTALACIONES
VT=AT * Ar VE= (AC*VUE)* %De VOI=CD*F°
AT: Area de Terreno en m2 AC: Area construida CD: Valor de las Otras instalaciones
DONDE: Ar: arancel segiin los frentes a la via UE: Valor unitario expresado en m2 de
donde se ubica el predio. ® la Edificacion. @ F°: Factor de oficializacién. ©
%De: Tasa de depreciacion. ©

Fuente: MEF, Manual para la mejora de la Recaudacion del Impuesto Predial en las Municipalidades 2011/
ELABORACION PROPIA

2% Para el afio 2023 los valores arancelarios de terrenos fueron aprobados por el Ministerio de Vivienda, Saneamiento y

Construccion, R.M. N° 171 y 172-2010-VIVIENDA, publicada en el diario oficial El Peruano el 30/10/2010.

(24 Para el afio 2011 los Valores Unitarios Oficiales de Edificacién para la Costa, Sierra y Selva fueron aprobados por el

Ministerio de Vivienda, Saneamiento y Construccion, R. M. N° 175-2010-VIVIENDA, publicada en el diario oficial El Peruano el 30/10/2010.
25 Para el afio 2011 las Tablas de Porcentajes para el célculo de la depreciacion por antigliedad y estado de

conservacion segun el material estructural predominante se encuentra en el Reglamento Nacional de Tasaciones,

aprobado mediante R.M. No. 126-2007-VIVIENDA publicada en el Diario Oficial El Peruano el 13/05/2007..

(28) Establecido en el Anexo 02 de la RM N° 175-2010- VIVIENDA “Metodologia para la determinacién de la base imponible de

las instalaciones fijas y permanentes para el célculo del impuesto predial.”
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Definicion de Términos basicos

Valor de suelo. - el precio del suelo en el libre mercado, esta relacionado con las
caracteristicas naturales, con la utilidad o aprovechamiento del mismo y las expectativas de
los usos futuros sobre las que intervienen esencialmente factores de localizacion en los
procesos de urbanizacion.

Uso del suelo. - tipo de actividad permitida en la propiedad mediante categorias (residencial,
comercial, industrial, recreativo, agricola, etc) impacta directamente en el valor de la
propiedad y por ende en la tasacion del impuesto predial, la normativa local y los planos
urbanos especifican los usos permitidos en distintas zonas, estableciendo restricciones y
regulaciones para garantizar un desarrollo urbano ordenado.

Ubicacion geografica. - referida a la localizacion fisica de la propiedad en términos de su
posicion dentro del entorno urbano, incluye la accesibilidad, la proximidad a servicios
esenciales cercanos y desarrollo urbano, por ejemplo, las propiedades en areas bien ubicadas
y con servicios cercanos generalmente tienen un valor mas alto

Infraestructura urbana. — referida a los servicios con calidad y las instalaciones y servicios
urbanos que rodean una propiedad, tales como las vias, las carreteras, redes de agua y
saneamiento, alumbrado publico, entre otros, la infraestructura urbana contribuye a la
comodidad y calidad de vida de la poblacion y afecta al valor del suelo en la propiedad.
Area de terreno. — tamafio del terreno en metros cuadrados sobre el cual se encuentra una
propiedad, es un factor clave en la tasacion de un predio, influye directamente en la
capacidad de desarrollo y uso

Impuesto predial.- grava el valor de los predios urbanos, es responsabilidad de su
recaudacion, administracion y fiscalizacion, a la municipalidad distrital donde se encuentren
ubicados predios

Tasacion —el profesional perito tasador inspecciona, estudia y analiza las cualidades y
caracteristicas de un bien, en determinada fecha para fijar su valor técnico normativo, de
acuerdo al reglamento nacional de tasaciones.

Tasacion reglamentaria. - utiliza valores arancelarios de terrenos y valores unitarios oficiales

de edificacion, aprobados bajo normativa vigente del MVCS
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Tasacion comercial —utiliza valores del libre mercado aplicando métodos directos e
indirectos u otros debidamente sustentados.

Bienes inmuebles — en concordancia con el articulo 885 del codigo civil, son bienes
inmuebles: El suelo, el Sub suelo y el Sobre suelo

Predio urbano — es el bien inmueble ubicado dentro del area urbana, esta conformado por el
terreno, las construcciones en las edificaciones con sus instalaciones fijas y permanentes que
no pueden separarse sin alterar, deteriorar o destruir la edificacion.

Terreno urbano — definida como la superficie de suelo delimitada, ubicada en el interior de
un area urbana, dotada con obras de servicios basicos publicos y habilitada para usos
urbanos, conforme a plan de desarrollo urbano.

Valor comercial — valor obtenido mediante el estudio y andlisis del mercado de bienes de
similares caracteristicas u homogenizados al bien tasado, en la fecha de tasacion.
Zonificacion — regula el ejercicio del derecho de propiedad predial en referencia del uso y
ocupacion del suelo, establecida por las entidades competentes en los planos de zonificacion
urbana clasificados en residencial, industrial, comercial, usos especiales, otros

Sistema de informacion geografica — conocido como GIS es un sistema de informacion
usado para almacenar, manipular y analizar datos georreferenciados geograficamente, a fin
de realizar consultas para la toma de decisiones sobre planificacion y manejo del uso del
suelo, de los recursos naturales y del medio ambiente, el SIG tiene dos componentes:
Equipos (hardware) desde donde se opera mediante servidores hasta computadoras; y
programas (software) mediante herramientas de entrada de la informacidon geografica con
base de datos para el analisis y visualizacioén, asi como la interfaz grafica con datos
espaciales manipulados por el recurso humano operador y administrador del sistema para la
aplicacion en problemas del mundo real

Base de datos geografica — conjunto de datos organizados referidos a una determinada area
de interés de la superficie terrestre, identificado por categorias, asignando nimero como
identificador de la categoria y con atributos graficos guardados en archivos y atributos no
graficos en tablas, organizados mediante capas de informacion o temas clasificados por

niveles de interés.
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Hipotesis
1.4.1.- Hipotesis general
HO: “Son los factores de la valoracion del suelo: el uso del suelo, el area del terreno, la ubicacion,
caracteristicas constructivas, la infraestructura urbana y las caracteristicas ambientales, que

determinan la valoracion del impuesto predial para optimizar la inversion publica del distrito de

Tuman”

1.4.2.- Hipotesis especificas

H1: “Existe relacion entre los factores de ubicacion geografica, las dimensiones de area de terreno
y del uso de suelo, que causan el valor del suelo, en la determinacion del impuesto predial”

H2: “Existe relacion entre las caracteristicas edificatorias que causan el valor del suelo, en la
determinacion del impuesto predial”

H3: “Existe relacion entre los factores de las caracteristicas ambientales que causan el valor del
suelo, en la determinacion del impuesto predial”

H4: “Existe relacion entre los factores de la inversion publica, que causan el valor del suelo, en

la determinacion del impuesto predial”

Variables

1.5.1.- Variable Dependiente
Y: Valor del suelo en el impuesto predial para mejorar la inversion publica
1.5.2.- Variable Independiente
X1: Valor del suelo de caracter intrinseca
X1.1: Valor de terreno (dimensiones, area)
X1.2: Valor de construccion (caracteristica constructiva)
X1.3: Valor de instalaciones (obras complementarias)

X1.4: Valor de uso del suelo
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X2: Valor del suelo de caracter extrinseca
X2.1: Ubicacion geografica
X2.2: Infraestructura

X2.3: Entorno ambiental

Capitulo II. Métodos y Materiales
2.1 Tipo de Investigacion

El presente trabajo es de tipo tedrica o basica longitudinal, con enfoque cuantitativo y
cualitativo, dado que se “uso la recoleccion de datos para probar la hipotesis, con base
en la medicion numérica y el analisis estadistico” estableciendo la relacion de la variable
Valoracion del suelo de predios urbanos, segiin sus dimensiones: intrinsecas (uso de
suelo, area del terreno y construccion) y extrinsecas (ubicacion, infraestructura urbana,
y caracteristicas ambientales), que influyen en la recaudacion del impuesto predial,

mediante la optimizacion de la inversion publica del distrito de Tuman.

2.2 M¢étodo de Investigacion

El presente trabajo tiene un disefio de investigacion de tipo no experimental, dado que
no se manipulard de manera intencional la variable de estudio, segun sus caracteristicas
multivariables intrinsecas y extrinsecas, para la valoracion del suelo de los predios

urbanos de la ciudad de Tuman

2.3 Disefio de Contrastacion

Descriptivo simple, con interpretacion de los resultados seglin las hipotesis planteadas

teniendo en cuenta las variables identificadas.

2.4  Poblacion, Muestra y Muestreo

La poblacién y muestra de estudio, esta conformada por los predios urbanos en el distrito

de Tuman, determinada por la conformacion fisica urbana mediante 9 sectores
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catastrales con 7765 lotes catastrales, agrupados en 675 manzanas catastrales mapeados

en la imagen N1.

La muestra, determinados por la siguiente ecuacion:

Z*PQN
M =3 2
E(N-1)+ Z PQ

Donde

Tabla 7: Ecuacion muestral

7Z=95% Nivel de Confianza

E= 5% Error muestral

P=0.5 Probabilidad de éxito
0=0.5 Probabilidad de fracaso
N=6637 Poblacion

n=318 Muestra

Los datos analizados corresponden a 318 lotes catastrales de las 18 manzanas catastrales
seleccionadas dentro de los 9 sectores que conforman el distrito y zona urbana de Tuman,

segun la tabla 5.

Tabla 8 Muestra analizada

SECTOR MANZANA CANTIDAD DE
CATASTRAL CATASTRAL LOTES
001 029 21
001 052 13
002 015 7
002 051 31
003 041 12
003 033 10
004 067 10
004 016 9
005 025 12
005 039 12
006 077 9
006 084 24
007 002 21
007 028 25
008 041 12
008 063 36
009 024 39
009 007 15
9 18 318
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2.5  Técnicas, Instrumentos, Equipos y Materiales de Recoleccion de Datos

La técnica de recoleccion de datos, aplicados en esta investigacion, ha sido mediante la
observacion de las caracteristicas intrinsecas y extrinsecas en la valoracion del suelo en los
predios urbanos y mediante encuesta.

Las técnicas de recoleccion de datos son procedimientos y actividades que permite al
investigador obtener la informacién necesaria para dar cumplimiento del objetivo de la

investigacion (Morales H. A., 2010)

La observacion de campo recoge y registra la informacién de manera directa haciendo uso del
alcance sensorial visual, (Morales H. A., 2010). Los datos analizados corresponden a 318 lotes
catastrales de las 18 manzanas catastrales seleccionadas dentro de los 9 sectores que conforman
el distrito y zona urbana de Tumdn, segin la tabla 6. Predominancia en uso de 220 viviendas,
17 vivienda comercio y 30 terrenos sin construccion; asi mismo el perfil urbano es horizontal
en los sectores catastrales 1, 3 y 4 y es de perfil vertical los sectores 5,6, 7,8 y 9, donde en el

sector 6 se identifico predios de hasta 6 pisos construidos.

Tabla 9: Muestra por uso y pisos

CARACTERIZACION POR SU USO POR PISOS
SECTOR MANZANA CANTIDAD VIVIENDA OTROS
CATASTRAL | CATASTRAL DE LOTES | VIVIENDA | COMERCIO | TERRENO | USOS 1 |23
1 029 21 6 1 14 21
1 052 13 11 1 1 3
2 015 7 7 7
2 051 31 20 2 2| 7| 2
3 041 12 10 1 1] 1
3 033 10 9 9| 1
4 067 10 7 3 10
4 016 9 3 6 9
5 025 12 10 2 19
5 039 12 7 71 3] 2
6 077 9 5 5| 4
6 084 24 7 8| 11| 4
7 002 21 12 2 4] 5| 1
7 028 25 2 1 3 2
8 041 12 5 2 7 1
8 063 36 33 3 210 9] 3
9 024 39 37 21 281 9
9 007 15 9 1 1| 3
9 18 318 220 17 30 0 218 | 76 | 22
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2.6 Procesamiento y Andlisis de Datos

Mediante el analisis cuantitativo y cualitativo de los datos de las entrevistas, mediante trabajo
estadistico con el programa Excell y SPSS version 29, se obtuvo cuadros estadisticos de las
dimensiones intrinsecas y extrinsecas, de valoracion del suelo urbano de los 318 predios,
identificando las caracteristicas por cada dimension y su interrelacion entre ellas, asi mismo se
obtuvo mapas tematicos en Arc gis10.8

Como método de Valoracion del suelo de un predio urbano, se considerd lo siguiente:
Primero, Determinacion de modelo de regresion lineal simple, mediante el procedimiento de
Regresion Pro bit debido a las variables dicotomicas por los niveles o valores de las variables
independientes categéricas y numéricas, para lo cual se realizo la prueba estadistica del Chi
cuadrado de Pearson para ver los ajustes y frecuencias esperadas en los intervalos de confianza
de las variables independientes (valor de terreno, costo por edificacion, valor por licencia y

valor de arbitrios publicos, de acuerdo al analisis las variable presentan correlacion lineal

Sl
multiple)
Tabla 10 : Correlacion lineal de variables
Correlaciones
VALOR VALOR DE WVALOR
VALOR COSTO DE UMITARIO LICENCIA PARGUE Y
LOTE TEREMNO EDIFICA EDIFICA FUNC JARDIMES

Carrelacién de Pearson  LOTE 1.000 -.259 154 019 225 -.194
WALOR TEREMO -.259 1.000 =517 -.339 -316 -.459
COSTO DE EDIFICA 154 =817 1.000 679 302 654
WALOR UNITARIO EDIFICA 019 -.339 B79 1.000 244 414
WALOR DE LICENCIA 2258 =316 302 244 1.000 279
FUNC
WALOR PARQUE Y -194 -459 G54 414 278 1.000
JARDINES

Sig. (unilateral) LOTE . 058 A79 456 088 A21
WALOR TERENO 058 ooo 018 027 002
COSTO DE EDIFICA 749 .0oo . 000 033 .000
WALOR UNITARIO EDIFICA 456 019 .oon . 070 008
WALOR DE LICEMCIA .nag 027 033 070 045
FUNC
YALOR PARGQUE Y A .0o2 .0on .0os 045
JARDIMES

Tabla 11 : Variables correlacionadas

Variables entradas/eliminadas®

Variables Variables

Modelo entradas eliminadas Método
1 VALOR . Introducir

PARqUE Y

JARDIMES,

VALOR DE

LICENCIA

FUMNC, VALOR

UNITARIO

EDIFICA,

VALOR

TERENO,

COSTO DE

EDIFICA®

a.Variahle dependiente: LOTE
h. Todas las variables solicitadas infroducidas.




37

Segundo, mediante la determinacion del Anova con el F y Sig.= 0.028, b est4 por debajo del
0.05 por lo que las variables estan correlacionadas linealmente, por lo que se aceptan las hipotesis

de las variables

Tabla 12 : Chi cuadrado de Pearson de las variables

Resumen del modelo

Error estandar Estadisticos de cambio
R cuadrado dela CambioenR Sig. Cambio
Modelo R R cuadrado ajustado estimacion cuadrado Cambio en F gl gl2 enF
1 5607 314 206 4.45044 314 2925 5 32 028
a. Predictores: (Constante), VALOR PARqUE Y JARDINES, VALOR DE LICENCIA FUNC, VALOR UNITARIO EDIFICA, VALOR TERENO, COSTO
DE EDIFICA
Tabla 13 : Anova de las variables correlacionadas
ANOVA?
Suma de Media
Modelo cuadrados al cuadratica F Sig.
1 Regresian 289.669 b 57.934 2.825 028"
Residuo G33.805 32 19.806
Total 923.474 37
a Variable dependiente: LOTE
h. Predictores: (Constante), VALOR PARgUE ¥ JARDIMNES WALOR DE LICEMCIAFUMNC,
WVALOR UMITARIO EDIFICA, WALOR TEREMO, COSTO DE EDIFICA

Tabla 14 : Limites de confianza al 95% de las variables de correlacion lineal

Coeficientes”
Coeficientes
estandarizado 95.0% intervalo de confianza
Coeficientes no estandarizados s paraB
Madelo B Desv. Errar Beta t sig. Limite inferior  Limite superior
1 (Constante) 2.956 4.489 658 515 -6.188 12.099
VALOR TERENO -5.964E-5 000 -.298 -1.685 102 .000 000
COSTO DE EDIFICA 019 010 478 1.912 065 -.001 039
VALOR LINITARIO EDIFICA -9.004E-6 oo -.202 -1.007 321 000 oo
VALCR DE LICENCIA 008 006 .208 1.319 REL -.005 0
FUMNC
VALOR PARQUE Y -.052 o7 -618 -3122 .004 -.087 -018
JARDINES
a.Variable dependiente: LOTE

Terceo Mediante el modelo de Regresion Lineal Multiple, se pudo modelar la dependencia y
correlacion entre variables del proyecto, se obtuvo la valoracion del suelo por predio segun las

variables identificadas de acuerdo a la muestra seleccionada.

Ca.valor =0+ B1+* X1+ 2% X2+ pn*Xn
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Capitulo ITI. Resultados

Los resultados obtenidos mostrados en la tabla 15, del analisis de los 318 predios de muestra,
de acuerdo a las variables propias de cada predio, permiti6 identificar de los 9 sectores, existen
areas desde 47.85M2 hasta 2,817.70m2 cuyo valor del suelo identificado, oscila entre S/.
1,250.86 hasta S/.138,815.97, asi mismo el costo de las edificaciones oscila entre S/. 361.92
hasta S/. 807.50.

Tabla 15: Resultado de valor del suelo por variables intrinseco

Estadisticos descriptivos 1
N Minimo Maximo Suma
LOTE 318 1.00 31.00 2009.00
AREA TERRENO 316 47.85 M2 2,817.70 M2 45,702.01 M2
VALOR TERENO 318 S/1.250,86 S/138.815,97 S/1.910.620,49
SECTOR 318 1.00 9.00 948.00
COSTO DE EDIFICA 318 S/361,92 S/807,50 S/111.741,47

Los resultados obtenidos mostrados en la tabla 16, del anélisis de los 218 predios de muestra,
de acuerdo a las variables propias de cada predio, permitid identificar de los 9 sectores, existen
areas desde 47.85M2 hasta 2,817.70m2 cuyo valor del suelo identificado, oscila entre S/.
1,250.86 hasta S/.138,815.97, asi mismo el costo de las edificaciones oscila entre S/. 361.92
hasta S/. 807.50.

Tabla 16: Resultado de valor del suelo por variables extrinsecos

Estadisticos descriptivos
N Minimo Maximo Suma

LOTE 318 1.00 31.00 2009.00
VALOR TERENO 318 S/1.250,86 S/138.815,97 S/1.910.620,49
COSTO DE EDIFICA 318 S/361,92 S/807,50 S/111.741,47
VALOR PARQUE Y JARDINES 318 S/,00 S/120,00 S/7.080,00
AREA COMERCIAL 19 9.10 M2 196.55 M2 1,289.04 M2
VALOR DE LICENCIA FUNC 38 S/,00 S/400,00 S/4.100,00
N valido (por lista) 19
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Los resultados obtenidos mostrados en la tabla 17, del analisis de los 318 predios de muestra,
de acuerdo a las variables propias de cada predio, permiti6 identificar de los 9 sectores, el valor
total del suelo por terreno asciende a S/.1°910,620.47, asi mismo el costo de las edificaciones
asciende a S/. 157279,388.22, los mas incidentes en el valor del suelo por terreno y edificaciones

los sectores 5,6 y 7.

Tabla 17 Valor del suelo por terreno y edificacion

VALOR VALOR
TERRENO EDIFICACION VALOR TOTAL DE VALOR TOTAL DE
SECTOR CANTIDAD | PROMEDIOEN | PROMEDIOEN | LOSTERRENOS | LAS EDIFICACIONES
CATASTRAL MANZANA DE LOTES S/. S/. EN S/. EN S/.
1 029 21 3.017.14 9.761.15 63.360.00 204.984 25
1 052 13 42 893 50 17.043.09 557.615.51 221.560.19
2 015 7 6.577.39 42 017.36 46.041.72 204.121.53
2 051 31 13.042 98 91.35047 404.332 47 2.831.864.42
3 041 12 2 826 K85 54 864 32 3392219 658.371.79
3 033 10 292597 41 891 86 29259 69 418 918 60
4 067 10 5.791.20 16.835.79 57.912.00 168.357.95
4 016 9 3.333.78 3.523.49 30.004.00 31.711.43
5 025 12 7.211.58 68.499.04 86.538.90 821.988.48
5 039 12 8.050.17 116.951.84 96.602.04 1.403.422.11
6 077 9 6.448.06 78.471.44 58.032.50 706.243.00
6 084 24 5.188.75 154.278 .26 124.530.00 3.702.678.20
7 002 21 7.153.07 91.806.62 150.214 .45 1.927.939.07
8 041 12 4.950.00 67.062.66 59.400.00 804.751.97
9 007 15 7.523.67 72.165.02 112.855.00 1.082.47524
9 18 318 S/1,910,620.47 S/ 15,279,388.22
TOTAL S/ 17,190,008.69

Imagen 9 Valor promedio del suelo de terrenos y edificaciones

VALOR PROMEDIO DEL SUELO

Imagen 10 Valor total del suelo de terrenos y

VALORTOTAL DEL SUELO
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De la tabla 18 se ha determinado mediante los datos analizados de la muestra, el calculo para el

recaudo del impuesto predial del periodo afio 2018 vs el histérico afio 2022, mediante la

metodologia de valoracion del suelo, existiendo un bajo porcentaje en cumplimiento a la meta

asignada a nivel gobernanza local, en con

Tabla 18 Impuesto predial recaudado -indicador de cumplimiento

remiono. | SECION | wavzanas | GERAD | VALORIOTAL | PRESUILESIO | icatoano |/ ymiSimon
2024 S/
9 18 318 S/ 17,190,008.69 10,494,374.00 S/ 63,033.28 46.57%
2022 9 691 5965 S/ 4,979,343.79 1,696,413.60 14%
2018 18 563 7743 S/ 6,154,295.00 13.80%
Conclusiones

« Se pudo demostrar que si existe relacion entre los factores de ubicacion geografica frente

a las vias urbanas y el uso de suelo segun su tipologia vivienda y comercio, que determinan

el valor del suelo en los predios, afectando en el impuesto gravado en los mismos,

mostrados en la tabla 18 se ha determinado que mediante los datos analizados de la

muestra, el calculo para el recaudo del impuesto predial del periodo afio 2024 es por un

monto de S/ 177190,008.69 vs el historico ano 2018 por un monto de S/ 6"154,295.00.

e Existe relacion entre los factores del 4rea de terreno con sus dimensiones y la

infraestructura urbana existente, que causan el valor del suelo, afectando en el impuesto

gravado en los mismos, con los resultados obtenidos mostrados en la tabla 17, del analisis

de los 318 predios de muestra, de acuerdo a las variables propias de cada predio, permitid

identificar de los 9 sectores, el valor total del suelo por terreno asciende a S/.17910,620.47,

asi mismo el costo de las edificaciones asciende a S/. 157279,388.22
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Existe relacion entre los factores de las caracteristicas ambientales debido a la existencia
de espacios publicos como parques y jardines que causan el incremento en el valor del

suelo de los predios, afectando en el impuesto gravado en los mismos

La actualizacion de los datos de los predios urbanos contribuye en el calculo del valor del
suelo, en la tabla 16, del analisis de los 218 predios de muestra, de acuerdo a las variables
propias de cada predio, permiti6 identificar de los 9 sectores, existen areas desde 47.85M2
hasta 2,817.70m2 cuyo valor del suelo identificado, oscila entre S/. 1,250.86 hasta
S/.138,815.97, asi mismo el costo de las edificaciones oscila entre S/. 361.92 hasta S/.

807.50.

Mediante la metodologia de valoracion del suelo, este influye en el alto valor y mayor
porcentaje tributos no identificados, que son la base para mejorar la recaudacion del
Impuesto predial y daria el cumplimiento a la meta asignada a nivel gobernanza local; .por
lo que para mejorar las inversiones a nivel de presupuesto asignado al municipio, a través
del plan de incentivos y/o meta 32, se recomienda considerar la metodologia empleada en
la recaudacion de impuesto para el cumplimiento de la meta, como consecuencia incidira

en el 46% en el presupuesto del afio siguiente y posteriores.

Recomendaciones

Generar la socializacion de la metodologia de la valoracion econdmica de caracter técnico,
en los entes gubernamentales a fin de optimizar los recursos del estado en proyectos de
infraestructura urbana que afectan directamente la valoracién del suelo urbano de los

predios del distrito de Tuman, para mejorar las condiciones de control predial.

Actualizar mediante una base de datos las caracteristicas territoriales del distrito de

Tuman, a fin de tener alternativas de intervencion para el desarrollo local.
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Anexos

Anexo 1:

Datos Basicos del Problema

Tabla 19: Data historica de impuesto predial recaudado
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IMPUESTO PREDIAL ACUMULADO ANUALMENTE EN EL AREA DE RENTAS-MUNICIPIO DE TUMAN DEL 2000 AL 2010
BEE;IELAPEAEBESSG‘U N® DEPREDIOS AREA DE TERRENO [AREACONSTRUIDA| VP _VALOR DELPREDIO IMPUESTO A
TOTAL DEPREDIOS EN |OM ISOS AL IM PUESTO DECLARADOS EN M2 EN M2 - ENS/. PAGAREN S./
ANO EL DISTRITOAL 2010 [PREDIAL

2000 7965 7962 3 492.95 411.25 148587.62 452.99
2001 7965 7962 3 434.31 434.31 144207.66 384.46
2002 7965 7960 5 842.50 452.88 133607.44 540.00
2003 7965 7958 7 1004.50 451.72 144043.40 756.00
2004 7965 7938 27 3039.48 2688.65 898061.94 3206.98
2005 7965 7935 30 4550.40 2393.33 1153594.71 4365.50
2006 7965 7918 26 3011.25 2422.26 833125.31 3298.45
2007 7965 7939 47| 6185.64 4387.00 1555072.68 5393.42
2008 7965 7918 69 9013.94 6759.68 2275324.04 7781.64
2009 7965 7896 155 13523.26 19077.13 5645027.83 19005.75
2010 7965 7810 158| 23109.77 15803.54 4979343.799 16906.05

Tabla 20: Data histérica del impuesto por licencias de funcionamiento recaudado

IMPUESTO POR LICENCIAS DE FUNCIONAMIENTO ACUMULADO ANUAL, RENTAS.MDT 2000 AL 2010

N°TOTALDE
N°TOTALDE

ENT AUT \D N°TOTALTIPO:A  COST TIPOSB (DE D1A

DOS AENM2  (DEOA100M2) 0Sl.  500M2)
2000 59 2648.45 56 200 2 400 1 1000 13000
2001 7 157.94 7 200 400 1000 1400
2002 2 58.78 2 200 400 1000 400
2003 3 80.62 3 200 400 1000 600
2004 4 95.75 4 200 400 1000 800
2005 5 127.47 5 200 400 1000 1000
2006 5 204.87 5 200 400 1000 1000
2007 6 445.636 5 200 1 400 1000 1400
2008 10 382.8 9 200 1 400 1000 2200
2009 5 191.21 4 200 1 400 1000 1200
2010 8 1931.75 4 200 2 400 2 1000 3600

114| 6325.276 104 7 3 26600

Tabla 21: Data histérica de impuesto por arbitrios recaudados

IMPUESTO POR ARBITRIOS ACUMULADO ANUAL, RENTAS.MDT 2000 AL 2010

ISTOIMPUESTO
XLICENCIAS DE

N°DE PREDIOS COST FUNCIONAMIENTOEN

OTROS

2000 5

2001 3 3 5 10 20 15
2002 5 5 5 10 20 25
2003 7 7 5 10 20 35
2004 27 27 5 10 20 135
2005 30 30 5 10 20 150
2006 26 26 5 10 20 130
2007 48 47 5 1 10 20 245
2008 70 69 5 1 10 20 355
2009 156 155 5 1 10 20 785
2010 162 158 5 2 10 2 20 850

540 530 7 3 2780

FUENTE:TRABAJODE GABINETEAREA RECAUDACION TRIBUTARIA 200 MDT/ELABORACION PROPIA



Anexo 2:

Instrumentos de Recoleccion de Datos

Anexo 1 Plano sectores catastrales
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Anexo 2 Plano manzaneo y lotizacion catastral
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Anexo 3 Plano por niveles de piso

VY corner
—

enter/Dynamic/Extents/Previous/Scale/Window/Object] <real time>:

enter a scale factor {nX or nXP), or
L et o e e o

644500

DISTRITO DE TUMAN
9255500 PLANO NIVELES O PISOS
NC
@EENN
9254500
9254000
9253500
9253000

545000

48



Anexo 4 Presupuesto asignado 2018
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1er Trimestre (2018)
Actualizado al 1/28/2024 10:55:31 PM
Presupuesto | Presupuesto Ei ion al Ei o al A
Institucional de Intitucional i jecucion i IEC_LEIOI'I al z s vance
Detalle Apertura Modificado | Trimestre Anterior Trimestre Ejecucion Total Saldo %
1. RECURSOS ORDINARIOS 235561 4502268 ] 58582.31 58582.31 453388580 128
2. RECURSOS DIRECTAMENTE 1146240 1437130 ] 377185.50 377185.50 1050084 41 %24
RECAUDADOS
3 RECURSOS POR OPERACIONES 0 167503 0 148270 47 148270.47| 1032253 5847
OFICIALES DE CREDITO
4. DONACIONES ¥ TRANSFERENCIAS 0 82540 0 78180 78180 4380 72
5. RECURSOS DETERMINADOS 2580531 4214843 0 887347.50 867347.50 3347485 41 2058
- CANON Y SOBRECANON, REGALIAS, 807 504001 0 341304 341304 470860.6 678
RENTA DE ADUANAS Y
PARTICIPACIONES
- IMPUESTOS MUNICIPALES 156225 M1225 [] 5435591 5435581 260560.00 15.83
- FONDO DE COMPENSACION 2422800 2360627 0 77886128 778861.28 2580765.72 na2
MUNICIPAL
- CONTRIBUCIONES A FONDOS 0 0 0 0 0 0 0
- PARTICIPACION EN RENTAS DE 0 0 0 0 0 0 0
ADUANAS
- CANON. SOBRECANON. REGALIAS Y 0 0 0 0 0 ] ]
PARTICIPACIONES
SUB - TOTAL DE RECURSOS 2580531 4214843 0 86734750 867347.50 334748541 2058
DETERMINADOS:
TOTAL: 3p82232 10484374 0 1528545 08 1520545 28 826432804 14.5740137585528
Anexo 5 Presupuesto asignado 2023
1er Trimestre (2023)
Actualizado al 1/28/2024 11:02:25 PM
Presupuesto Presupuesto B ion al Ei ion al A
Institucional de | Intitucional jecucion jecucion al - . vance
Detalle Apertura Modificado | Trimestre Anterior Trimestre Ejecucion Total Saudo %
1. RECURSOS ORDINARIOS 235561 4200384 0 0 0 4200364 0
2. RECURSOS DIRECTAMENTE 1500000 1868005 0 32056980 300569.86 1477435.14 2081
RECAUDADOS
3. RECURSOS POR OPERACIONES 0 2507726 0 0 0 2507726 0
OFICIALES DE CREDITO
4. DONACIONES Y TRANSFERENCIAS 0 611868 [] 0 0 611866 0
5. RECURSOS DETERMINADOS 3707206 8426032 [] 1202210.78 1202210.76 513471224 20.11
- CANON Y SOBRECANON, REGALIAS, 167845 598308 0 170706.6 170706.6 4276804 2853
RENTA DE ADUANAS ¥
PARTICIPACIONES
- FONDO DE COMPENSACION 0 0 0 0 0 0 0
REGIONAL - FONCOR
- IMPUESTOS MUNICIPALES 220000 1073850 0 11180767 111897 87 P81752.13 10.42
- FONDO DE COMPENSACION 3310451 4754888 0 1000615.20 1000615.29 3745270.71 21.23
MUNICIPAL
- CONTRIBUCIONES A FONDOS 0 0 0 0 0 0 0
- PARTICIPACION EN RENTAS DE 0 0 0 0 0 0 0
ADUANAS
- CANON. SOBRECANON, REGALIAS Y 0 [l 0 0 0 0 0
PARTICIPACIONES
SUB - TOTAL DE RECURSOS 3707200 6420932 0 1202219.70 1202219.7¢ 513471224 2011
|pETERMINADOS
TOTAL 5442857 15704813 0 1682780.62 1682780.62 1411212338 10.8530673077668




50

Anexo 3: Formato de Tabulacion de Datos

En la presente investigacion se aplicd una ficha de observacion a los predios urbanos de muestra, del distrito de
Tuman, con el objetivo de determinar las dimensiones intrinsecas (dimensiones, area, construccion, instalaciones,
niveles y uso) y extrinsecas (ubicacion, entorno, infraestructura y medio ambiente) para cuantificar la valoracion del

suelo de los predios urbanos, apoyados con el software GIS 10.8, se obtuvo los mapas tematicos con la siguiente

informacion:

Imagen 11: Sectores del area Urbana

 SECTORIZACION AREA URBANA A
_ _DISTRITO TUMMI - Legend
s.dnns
. Dqlmrum
 AREA_M2
: -mﬁ?ruzn
' [ 20222 57081
) :-mzsuauu
] 0729 503212
Nk
[l =512 55450
" [ s1z1s0047em
o -mmnmnz

De la imagen grafica 1, el casco urbano del distrito de Tuman, cuenta con 9 sectores catastrales, con un area total

de 333.31 Ha
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De la imagen grafica2, se obtuvo la identificacion de 7764 predios de los cuales el 60% estan construidos, son de

uso vivienda y cuenta con una construccion de primer nivel

Imagen 12: Mapa tematico por nivel del predio

SECTORIZACION AREA URBANA. A |
 DISTRITO TUMAN = N

General | Souce Selection Display Symbology Fields  Defintion Query  Labels Joins & Relates Time  HTML Popup
Draw categories using unique values: of one field. Import...
Vaive Field Color Ramp
| [Laer v | [T
| Lﬂgﬂ'ﬂi " =
-l D ol v :'v:avm onm
g, !
IE.‘ - Laysr PISO_01 7764 1
| . . "
[:I PEEG 3 r
LECTOR_N°/AREA M2
|:I dmopEsst - a0gareas Add Values .. Remove Remove Al Advanced ~
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De la imagen grafica 3, se obtuvo la identificacion de 7636 predios de los cuales el 21% estan construidos son de

uso vivienda y 1629 cuenta con una construccion de segundo nivel

Imagen 13: Mapa tematico por nivel de segundo piso

‘k Tabla 23: Cantidad predios de dos pisos
N

SECTORIZACION AREA URBANA
DISTRITO TUMAN

General  Source Selecton Display Symbology Felds  Defintion Query Labels  Joins & Relates  Time
Show. - -
Features | Draw categories using unique values of one field Import
Cat Vaiue Fekd Color Ramp
 Unique values [Laper Y DR O -
- Unique values. many
- Match to symbols n a
Quanii Symbol  Value Label Count
Charts <al other values> <all other vaues> (]
Multiple Attribuies <Heading>. Layer 1629
[riso_oz PISO_02 1629
1
< > 4
Add Values. Remove Remove Ml | Advanced +

Tabla 24: cantidad de predios de tres pisos

Show:

Generdl Sowce Selecion Displey Symbology Felds

= Draw categories using unique values of one field. Inport...

Categories Value Field Color Ramp
Uniue values Layer - -
e | —|______E
Match to symbols i

w; " symoel value Label Count

Charts. [#] J<al athervalues> <all ather values> 0

Multiple Attribules <Heading> Layer 398

riso_0s PISO_03 39

Definiion Guery  Labels Jons 8 Relates Tme  H’

1

< >
i n_ A Valves. Fenove | RemoveM | Advenced -

De la imagen grafica2, se obtuvo la identificacion de 398 predios de los cuales el 60% estan construidos son de uso

vivienda y cuenta con una construccion de tercer nivel
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bla 25: Calculo valor de terreno — Sector 1

TASACION

REGLAMENTARIA DE UN LOTE DE TERRENO URBANO CON DOS FRENTES A ViA PUBLICA

b = 16.00m
24

a = %

VALOR DEL TERRENO CONSIDERANDO AREAS PROPORCIONALES

vIT

§1.2,332.80

NSIDERANDO AREAS CON FRENTE UNICO

$.2,880.00
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Imagen 14: Valor arancel en sector 1

Imagen 15 Localizacion y Ubicacion de Predios de la
muestra en el sector 1

VT = $S1.2,880.00
VALOR DEL TERRENO FINAL
VIT = S/.2,880.00
VALOR DEL SUELO MEDIANTE TASACION REGLAMENTARIA DE UN LOTE DE TERRENO URBANO CON UN SOLO
FRENTE A ViA PUBLICA
VAU = Sl. 24.00
o} .
b = 16.00m E Area =120 m2
o
s
3a"2 168.75 100% SI. 4,050.00
axb 120 100% SI. 2,880.00
Exceso 0 50% EA -
COMPARACION DE LOS CRITERIOS
axb 3ar2 El area es menor, el VTT=4rea*100%VAU
VALOR TOTAL DEL TERRENO VTT
VTT = S!. 2,880.00 |




Tabla 26 Célculo valor de terreno — Sector 2

TASACION REGLAMENTARIA DE UN LOTE DE TERRENO URBANO CON DOS FRENTES A
ViA PUBLICA

14.10m 24

VALOR DEL TERRENO CONSIDERANDO AREAS PROPORCIONALES

VTT = S1.13,114.02
VALOR DEL TERRENO CONSIDERANDO AREAS CON FRENTE UNICO

§1.9,170.64

VTT =
VALOR DEL TERRENO FINAL
VTT =

§1.9,170.64

§1.9,170.64

VALOR DEL SUELO MEDIANTE TASACION REGLAMENTARIA DE UN LOTE/DE TERRENO URBANO CON UN SOLO
FRENTE A ViA PUBLICA

VAU = Sl.

25.30m Area = 298.54 m2

Fondo

Frente

3a*2 417.72 100%
axb | 298.54 | 100%
[ Exceso | T 50%

COMPARACION DE LOS CRITERIOS

axb : 3a"2 El érea es menor, el VTT=area*100%VAU

VALOR TOTAL DEL TERRENO VTT
T =

§1.7,164.96 ]
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Imagen 16 Valor arancel en
sector 2

Imagen 17 Localizacion y Ubicacion de
Predios de la muestra en el sector 2




Tabla 27 Calculo valor de terreno — Sector 3

TASACION REGLAMENTARIA DE UN LOTE DE TERRENO URBANO CON DOS FRENTE A

ViA PUBLICA

= 11.40m
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Imagen 18 Valor arancel en sector 3
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Imagen 19 Localizacién y Ubicacion de Predios de la

muestra en el sector 3

a = 11.35m 30
VALOR DEL TERRENO CONSIDERANDO AREAS PROPORCIONALES
Valor del terreno con area proporcional al frente-A 0.39 129.39)
e Porcentaje de 3 30
criterio Metrado (m2) VAU Precio
3a2 386.4675 100% S/.9,275.22 9275.22 11594.025
Area-A 50.4621 100% S/.1,211.09 1211.0904
Exceso 0 50% S/.0.00 0
[COMPARACION DE LOS CRITERIOS
Area-A 3a"2 El rea es menor, el VTT=area*100%VAU
VIT = 1.1,211.09
Valor del terreno con area al frente-B. 0.39 129.39)
e Porcentaje de . 30
criterio Metrado (m2) VAU Precio
3b%2 389.88 100% S/.9,357.12 19104.12
Area-B 50.4621 100% S/.1,211.09 2472.6429
Exceso 0 50% $/.0.00 0
[COMPARACION DE LOS CRITERIOS
Area-B 3872 El érea es menor, el VTT=area*100%VAU
VIT = S/.1,211.09
VTT = S1.2,422.18
VALOR DEL TERRENO CONSIDERANDO AREAS CON FRENTE UNICO
Valor del terreno frente tnico A
ey Porcentaje de A
criterio Metrado (m2) VAU Precio
3a’2 386.4675 100% 8/.9,275.22
Area 129.39 100% S/.3,105.36
Exceso 0 50% S/.0.00
[COMPARACION DE LOS CRITERIOS
Area 3a2 El érea es menor, el VTT=érea*100%VAU
VIT = $SI. 3,105.36
Valor del terreno frente tnico B
P Porcentaje de .
criterio Metrado (m2) VAU Precio
3b"2 389.88 100% 8/.9,357.12 9357.12
Area 129.39 100% S/.3,105.36
Exceso 0 50% S/.0.00
COMPARACION DE LOS CRITERIOS
Area 3072 El drea es menor, el VTT=drea*100%VAU
VTT = $SI. 3,105.36
VALOR DEL TERRENO FINAL
VTT = $SI.3,105.36
VALOR DEL SUELO MEDIANTE TASACION REGLAMENTARIA DE UN LOTE DE TERRENO URBANO
CON UN SOLO FRENTE A VIA PUBLICA

VAU = §/.  30.00
o z
b = 10.90m | Area = 115.54 m2
i
Frente
a = 10.60m
CRITERIOS PARA DETERMINAR EL VALOR DEL TERRENO
Y Metrado  |Porcentaje :
criterio (m2) de VAU Precio
3an2 337.08 100% S/.10,112.40
axb 115.54 100% S/. 3,466.20
Exceso 0 50% S/. -

axb

COMPARACION DE LOS CRITERIOS

3an2

VALOR TOTAL DEL TERRENO VTT
$/. 3,466.2_0

El drea es menor, el VTT=drea*100%V AU

VTT =




Tabla 28 Calculo valor de terreno — Sector 4

TASACION REGLAMENTARIA DE UN LOTE DE TERRENO URBANO CON DOS FRENTES A
ViA PUBLICA

11.00m
24

a = 10.80m 24
VALOR DEL TERRENO CONSIDERANDO AREAS PROPORCIONALES
Valor del terreno con area proporcional al frente-A 0.37 [ 118.8]
Porcentaje
criterio M(e;r;do z;c\e/r;de Precio 2
3a"2 349.92 100% S/. 8,398.08 8398.08 8398.08|
Area-A 43.956 100% S/. 1,054.94 1054.944
Exceso 0 50% $S/.0.00 0
COMPARACION DE LOS CRITERIOS
Area-A 3a’2 El area es menor, el VTT=area*100%VAU
= S/. 1,054.94
Valor del terreno con area proporcional al frente-B 0.38 118.8]
iteri Metrado Porcentaje Preci 24
criterio (m2) de VAU recio
3b"2 363 100% $S/. 8,712.00 17787
Area-B 45.144 100% S/. 1,083.46 2212.056
Exceso 0 50% $S/.0.00 0
COMPARACION DE LOS CRITERIOS
Area-B 3B%2 El area es menor, el VTT=4rea*100%VAU
VT = S/. 1,083.46
vIT = S/.2,138.40

VALOR DEL TERRENO CONSIDERANDO AREAS CON FRENTE UNICO

Valor del terreno frente dnico A

e Metrado Porcentaje q
criterio (m2) de VAU Precio
3a"2 349.92 100% SI. 8,398.08
Area 118.8 100% SJ.2,851.20
Exceso 50% $/.0.00

0
COMPARACION DE LOS CRITERIOS

Area 3a"2 El area es menor, el VTT=érea*100%VAU
VIT = S/. 2,851.20
Valor del terreno frente tnico B
iteri Metrado Porcentaje ]
criterio (m2) de VAU recio
3072 363 100% S/.8,712.00 8712
Area 118.8 100% S/.2,851.20
Exceso 0 50% $S/.0.00
COMPARACION DE LOS CRITERI
Area 3b"2 El area es menor, el VTT=érea*100%VAU
VIT = S/.2,851.20
VALOR DEL TERRENO FINAL
VTT = Sl. 2,851.20

VALOR DEL SUELO MEDIANTE TASACION REGLAMENTARIA DE UN LOTE DE TERRENO URBANO

CON UN SOLO FRENTE A ViA PUBLICA

11.00m

Fondo

VAU = S/. 24.00

Area =118.8 m2

Frente
a = 10.80m
CRITERIOS PARA DETERMINAR EL VALOR DEL TERRENO
L Metrado  |Porcentaje :
criterio (m2) de VAU Precio
3an2 349.92 100% S/. 8,398.08
axb 118.8 100% S/. 2,851.20
Exceso 0 50% S/. -

axb

COMPARACION DE LOS CRITERIOS

3an2

VALOR TOTAL DEL TERRENO VTT

El drea es menor, el VT

VT =

S/. 2,851.20 ]

T=drea*100%V AU
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Imagen 20 Valor arancel en sector 4
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Imagen 21 Localizacion y Ubicacion de Predios de la
muestra en el sector 4




Tabla 29 Calculo valor de terreno — Sector 5

TASACION REGLAMENTARIA DE UN LOTE DE TERRENO URBANO CON DOS FRENTES A
ViA PUBLICA

b = 11.00m

a = 10.80m 24

VALOR DEL TERRENO CONSIDERANDO AREAS PROPORCIONALES
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Imagen 22 Valor arancel en sector 5

Imagen 23 Localizacion y Ubicacion de Predios de la
muestra en el sector 5

Valor del terreno con area proporcional al frente-A 0.37 | 118.8)
e Metrado Porcentaje a 49
criterio (m2) de VAU Precio
3a"2 349.92 100% S/. 17,146.08 1049760 17146.08
Area-A 43.956 100% SJ.2,153.84 2153.844
Exceso 0 50% S/. 0.00 0
COMPARACION DE LOS CRITERIOS
Area-A B 3ar2 El area es menor, el VTT=area*100%VAU
= S/. 2,153.84
Valor del terreno con area proporcional al frente-B 0.38 118.8]
o Metrado | Porcentaje ) 49
criterio (m2) de VAU Precio
3b"2 363 100% S/. 17,787.00 17787
Area-B 45.144 100% S/. 2,212.06 2212.056
Exceso 0 50% S/.0.00 0
COMPARACION DE LOS CRITERIOS
Area-B B 3B"2 El area es menor, el VTT=area*100%VAU
VTT = S/.2,212.06
VIT = S/. 4,365.90
VALOR DEL TERRENO CONSIDERANDO AREAS CON FRENTE UNICO
Valor del terreno frente dnico A
- Metrado Porcentaje .
criterio (m2) de VAU Precio
3a"2 349.92 100% S/. 17,146.08
Area 118.8 100% $S/. 5,821.20
Exceso 0 50% $/.0.00
COMPARACION DE LOS CRITERIOS
Area 3a"2 El area es menor, el VTT=érea*100%VAU
VIT = S/. 5,821.20
Valor del terreno frente tnico B
o Metrado | Porcentaje ’
criterio (m2) de VAU Precio
3b"2 363 100% $S/. 17,787.00 363000
Area 118.8 100% $S/. 5,821.20
Exceso 0 50% $S/.0.00
COMPARACION DE LOS CRITERIOS
Area B 3b"2 El area es menor, el VTT=area*100%VAU
VIT = S/. 5,821.20
VALOR DEL TERRENO FINAL
VT = S. 5,821.20

VALOR DEL SUELO MEDIANTE TASACION REGLAMENTARIA DE UN LOTE DE TERRENO URBANO
CON UN SOLO FRENTE A ViA PUBLICA

VAU = s/.  49.00
o <
b = 14.50m |0 Area = 156.6 m2
&
Frente
a = 10.80m
CRITERIOS PARA DE EL VALOR DEL )
L Metrado  |Porcentaje :
criterio (m2) de VAU Precio
3an2 349.92 100% S/.17,146.08
axb 156.6 100% S/. 7,673.40
Exceso 0 50% S/. -
COMPARACION DE LOS CRITERIOS
axb : 3an2 El drea es menor, el VTT=drea*100%V AU
VALOR TOTAL DEL TERRENO VTT
VIT = S/. 7,673.40 |




Tabla 30 Calculo valor de terreno — Sector 6

TASACION REGLAMENTARIA DE UN LOTE DE TERRENO URBANO CON DOS FRENTES A
ViA PUBLICA

b = 18.45m
49
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Imagen 24 Valor arancel en
sector 6
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Imagen 25 Localizacion y Ubicacion de Predios de la
muestra en el sector 6

a = 8.30m 49
VALOR DEL TERRENO CONSIDERANDO AREAS PROPORCIONALES
Valor del terreno con area proporcional al frente-A 0.29 [ 153.135]
et Metrado | Porcentaje " 49
criterio (m2) de VAU Precio
3a"2 206.67 100% $S/. 10,126.83 620010 10126.83
Area-A 44.40915 100% S/. 2,176.05 2176.04835
Exceso 0 50% S/. 0.00 0
COMPARACION DE LOS CRITERIOS
Area-A B 3a"2 El area es menor, el VTT=area*100%VAU
VTT = $S/. 2,176.05
Valor del terreno con area proporcional al frente-B 064 | 153.135)
T Metrado | Porcentaje Preci 49
criterio (m2) de VAU recio
3b"2 1021.2075 100% $S/.50,039.17 50039.1675
Area-B 98.0064 100% S/. 4,802.31 4802.3136
Exceso 0 50% S/.0.00 0
COMPARACION DE LOS CRITERIOS
Area-B B 3B"2 El area es menor, el VTT=area*100%VAU
VIT = S/. 4,802.31
vIT = SI. 6,978.36

VALOR DEL TERRENO CONSIDERANDO AREAS CON FRENTE UNICO

Valor del terreno frente dnico A
iteri Metrado Porcentaje Preci
criterio (m2) de VAU recio
3a"2 206.67 100% S/. 10,126.83
Area 153.135 100% S/. 7,503.62
Exceso 0 50% $S/.0.00
COMPARACION DE LOS CRITERIOS
Area 8 3a"2 El area es menor, el VTT=érea*100%VAU
VIT = S/. 7,503.62
Valor del terreno frente tnico B
- Metrado Porcentaje Preci
criterio (m2) de VAU recio
3b"2 1021.2075 100% $S/. 50,039.17 1021207.5
Area 153.135 100% S/. 7,503.62
Exceso 0 50% $/.0.00
COMPARACION DE LOS CRITERIOS
Area 3 3b%2 El area es menor, el VTT=4rea*100%VAU
VIT = S/. 7,503.62
VALOR DEL TERRENO FINAL
VTT = Sl. 7,503.62

VALOR DEL SUELO MEDIANTE TASACION REGLAMENTARIA DE UN LOTE DE TERRENO URBANO
CON UN SOLO FRENTE A ViA PUBLICA

VAU = S/. 49.00
e} £
b = 15.00m | Area =165 m2
8
Frente
a = 11.00m
CRITERIOS PARA DETERMINAR EL VALOR DEL TERRENO
L Metrado | Porcentaje :
criterio (m2) do VAU Precio
3a/2 363 100% S/. 17.787.00
axb 165 100% S/. 8,085.00
Exceso 0 50% S/. -

COMPARACION DE LOS CRITERIOS

axb : 3aA2 El drea es menor, el VTT=drea*100%V AU

VALOR TOTAL DEL TERRENO VTT
v =

§/. 8,085.00




Tabla 31 Calculo valor de terreno — Sector 7

VALOR DEL SUELO MEDIANTE TASACION REGLAMENTARIA DE UN LOTE DE TERRENO URBANO
CON UN SOLO FRENTE A ViA PUBLICA

VAU = §/. 49.00
o} .
b = 15.40m | Area = 168.63 m2
i
Frente

a = 10.95m
CRITERIOS PARA DETERMINAR EL VALOR DEL TERRENO
L Metrado | Porcentaje :
criterio (m2) de VAU Precio
3a/2 359.7075 100% S/.  17,625.67
axb 168.63 100% S/. 8,262.87
Exceso 0 50% S/. -

COMPARACION DE LOS CRITERIOS

3an2 El drea es menor, el VTT=drea*100%V AU

axb

VALOR TOTAL DEL TERRENO VTT
\All =

S/. 8,262.87 ]
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Imagen 26 Valor arancel en sector 7
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Tabla 32 Calculo valor de terreno — Sector 8

TASACION REGLAMENTARIA DE UN LOTE DE TERRENO URBANO CON UN SOLO FRENTE A

ViA PUBLICA

VA

o
= 1500m |g
£

U = §/.  30.00

Area=165m2

Frente

a

= 11.00m

CRITERIOS PARA DETERMINAR EL VALOR DEL TERRENO

N Metrado |Porcentaje .
criterio (m2) de VAUJ Precio

3aA2 363 100% S/. 10,890.00

axb 165 100% S/.  4,950.00
Exceso 0 50% S/. -

axb

VALOR TOTAL DEL TERRENO VTT

COMPARACION DE LOS CRITERIOS

3an2

El drea es menor, el VTT=drea*100%V AU

S/. 4,950.00 |

VTT
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Imagen 28 Valor arancel en sector 8
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Imagen 29 Localizacién y Ubicacion de Predios de la muestra en el
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Tabla 33 Calculo valor de terreno — Sector 9
TASACION REGLAMENTARIA DE UN LOTE DE TERRENO URBANO CON UN SOLO FRENTE A

Imagen 30 Valor arancel en
sector 9

g ©
:?. c
ey 9
) ‘fﬁ %
e T el

ViA POBLICA
VAU = S/. 49.00
o .
b = 15.00m (© Area=165m2
8
Frente
a = 11.00m
CRITERIOS PARA DETERMINAR EL VALOR DEL TERRENO
o Metrado |Porcentaje :
criterio (m2) de VAU Precio
3a/2 363 100% S/. 17,787.00
axb 165 100% S/.  8,085.00
Exceso 0 50% S/. -
COMPARACION DE LOS CRITERIOS
axb : 3aA2 El drea es menor, el VTT=drea*100%V AU
VALOR TOTAL DEL TERRENO VTT
VI = S/. 8,085.00 ]
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Anexo 4: Rubricas de Expertos de Instrumentos de Recoleccion de Datos

UNIVERSIDAD NACIONAL PEDRO RUIZ GALLO

ESCUELA DE POST GRADO

MAESTRIA EN PROYECTOS DE INVERSION

Anexo 6 Guia de datos -padron de contribuyentes

GUIA REGISTRO DE DATOS - PADRON DE CONTRIBUYENTES

Nombre de la Institucion:

Area técnica usuaria: Fecha: / /20

Responsable del area usuaria:

Instrucciones
Saludo, agradeciendo el momento que me esta brindando me gustaria que me dé acceso a informacion
que me permita identificar el registro de los contribuyentes de los predios de la ciudad identificando lo
siguiente:
1.- ;Cual es el codigo del predio?
2.- (En qué sector, manzana y lote urbano se encuentra el predio?
3.- (Cuadl es la clasificacion del predio?
4.- ;en qué calle o avenida se ubica el predio?
5.- (Cual es el area de terreno?
6.- ;Qué niveles constructivos declara?
7.- (Cual es el area construida?

8.- (Qué caracteristicas fisicas del predio declaro?

9.- (En qué ano y con qué material fue construido el predio?
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Nombre de la Institucion:
Responsable del area usuaria:

Area técnica usuaria:
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UNIVERSIDAD NACIONAL PEDRO RUIZ GALLO

ESCUELA DE POST GRADO

MAESTRIA EN PROYECTOS DE INVERSION

Anexo 8 Guia Registro De Datos - Padron De Licencias De Funcionamiento

GUIA REGISTRO DE DATOS - PADRON DE LICENCIAS DE FUNCIONAMIENTO

Nombre de la Institucion:

Area técnica usuaria: Fecha: / /20

Responsable del area usuaria:

Instrucciones

Saludo, agradeciendo el momento que me esta brindando me gustaria que me dé acceso a informacion
que me permita identificar el registro de los establecimientos comerciales autorizados en la ciudad
identificando lo siguiente:

1.- ;Cual es la ubicacion del establecimiento comercial?

2.- ;Cual es el nombre comercial, su RUC?

3.- (Qué es el representante legal de establecimiento comercial?

4.- {Quién es el conductor de la actividad comercial?

5.- (Cual es el N° de licencia de funcionamiento de autorizacion?

6.- (Mediante qué documento se autorizo la actividad comercial?

7.- (Cual es el area autorizada de la actividad comercial?

8.- (Cuadl es el giro autorizado de la actividad comercial para su funcionamiento?
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MAESTRIA EN PROYECTOS DE INVERSION

Anexo 9 Padrén De Licencias De Funcionamiento
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GUIA REGISTRO DE DATOS - PADRON DE LICENCIAS DE FUNCIONAMIENTO

Nombre de la Institucion:

Area técnica usuaria:

Responsable del area usuaria:

Fecha:

/20

PADRON DE LINCENCIAS DE FUNCIONAMIENTO

UBICACION DEL DATOS DEL
ESTABLECIMIENTO  [ESTABLECIMIENTO | DATOS DEL CONDUCTOR  |DATOS DE LA LICENCIA DE FUNCIONAMIENTO
NOMBR DOCUM FECH FECH
NOMB | N° ODIGO N° Ne AREA GIRO
HAB. NOMBRE E ENTO A A
; E RE WUNI tuC ONDUCTO LICE RESOLU AUTORI AUTORIZAD
URB. | N ¢ COMERCIAL CONDU | DE EXP. VENC
4 Hvia | c. NC. CION |ZADA O
N° CTOR [IDENT. LIC. |[LIC.




UNIVERSIDAD NACIONAL PEDRO RUIZ GALLO

ESCUELA DE POST GRADO

MAESTRIA EN PROYECTOS DE INVERSION

Anexo 10 Guia Registro De Datos - Padrén De Licencias De Construccion
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GUIA REGISTRO DE DATOS - PADRON DE LICENCIAS DE CONSTRUCCION

Nombre de la Institucion:

Area técnica usuaria: Fecha: / 20

Responsable del area usuaria:

Instrucciones
Saludo, agradeciendo el momento que me esta brindando me gustaria que me dé acceso a informacion
que me permita identificar el registro de las resoluciones por sub division de lotes autorizados en la
ciudad identificando lo siguiente:
1.- ;Cual es la ubicacion del predio?
2.- (Cual es el N° de licencia de construccion de autorizacion?
3.- (Cual es la fecha de inicio de la licencia para la construccion?
4.- ;Cual es la fecha de expedicion de la licencia de construccion?
5.- {Cual es el area autorizada en la licencia para la construccion?

6.- (Cuantos pisos estan descritos en la licencia para la construccion?

7.- (Qué caracteristicas describe la licencia de construccion?
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UNIVERSIDAD NACIONAL PEDRO RUIZ GALLO

ESCUELA DE POST GRADO

MAESTRIA EN PROYECTOS DE INVERSION

Anexo 11 Padrén De Licencias De Construccion

GUIA REGISTRO DE DATOS - PADRON DE LICENCIAS DE

CONSTRUCCION

Nombre de la Institucion:

Area técnica usuaria:

Responsable del area usuaria:

Fecha: / /20

PADRON DE LICENCIAS
DATOS DE PREDIO DATOS DE LA LICENCIA
FECHA |FECHA
INICIO EXP. AREA
HAB. MZN NOMBRE | N° Ne LICENCI LICENCI AUTORIZAD CARACTERISTICA
URB. | A |OTE| VIA MUNIC. [ICENCIA A A A N° PISOS § CONSTRUCCION
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UNIVERSIDAD NACIONAL PEDRO RUIZ GALLO

ESCUELA DE POST GRADO

MAESTRIA EN PROYECTOS DE INVERSION

Anexo 12 Guia Registro De Datos - Padrén De Licencias De Habilitaciones Urbanas

GUIA REGISTRO DE DATOS - PADRON DE LICENCIAS DE HABILITACIONES URBANAS

Nombre de la Institucion:

Area técnica usuaria: Fecha: / /20

Responsable del area usuaria:

Instrucciones

Saludo, agradeciendo el momento que me estd brindando me gustaria que me dé acceso a informacion
que me permita identificar el registro de las licencias de habilitaciones urbanas autorizados en la ciudad
identificando lo siguiente:

1.- ;Cual es la ubicacion de habilitacion urbana?

2.- (Cual es el nombre y el tipo de habilitacion urbana?

5.- {Cual es la fecha de expedicion de la licencia de habilitacion?
6.- (Cual es el area grafica y perimetro de la habilitacion urbana?

7.- (Cuantas manzanas urbanas y lotes tiene la habilitacion urbana?
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Anexo 13 Padrén De Licencias De Habilitaciones Urbanas
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GUIA REGISTRO DE DATOS - PADRON DE LICENCIAS DE

HABILITACIONES URBANAS

Nombre de la Institucion:

Area técnica usuaria: Fecha: / /20
Responsable del area usuaria:
CARACTERISTICAS FISICAS DATOS AUTORIZADOS
f°DE IREA GRAFICA
NOMBRE DE TIPO DE
TEM |C.P SECTOR °DE OTES ECHA EXP. \UTORIZADA
HABILITACION HABILITACION
MANZANAS ICENCIA |ICENCIA  M2)




