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RESUMEN

En Perd, el 93% de las viviendas son informales, debido a la expansion urbana
irregular provocada por el crecimiento poblacional, generando ocupaciones
informales en zonas no residenciales mediante el trafico de terrenos, cambiando
los usos de suelo a suelo urbano, aumentando la rentabilidad por los nuevos
precios del suelo. por la cual se tuvo como objetivo determinar de qué manera la
plusvalia urbana se relaciona con la ocupacion del suelo en la Asociacion
Mercaderes Cristo el Salvador, Zona Agropecuaria del distrito Villa el Salvador,
Lima 2023.

La metodologia utilizada en esta investigacion es de enfoque cuantitativo, tipo
basico, no experimental transversal, correlacional descriptiva. Se utilizé6 una
muestra de 70 pobladores del sector, empleando instrumentos como cuestionario
en la escala de Likert, fichas de observacion y analisis documental. Obteniendo
como resultado que, existe una relacién positiva moderada de manera directa entre
la plusvalia urbana y la ocupacion del suelo y sus dimensiones especificas. Se
concluye que, la regularizacion del suelo en la Zona Agropecuaria, ayudé a
consolidar la ocupacion del suelo promovido por el mercado informal del suelo,
originado por personas de bajos recursos econémicos en adquirir una vivienda,

causando de manera regular el aumento del valor del suelo.

Palabras clave: Tréafico de terrenos, regularizacion del uso del suelo, valor del

suelo, bajos recursos econémicos, vivienda informal.
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ABSTRACT

In Peru, 93% of homes are informal, due to irregular urban expansion caused by
population growth, generating informal occupations in non-residential areas through
land traffic, changing land uses to urban land, increasing profitability due to the new
land prices. for which the objective was to determine how urban capital gains are
related to land occupation in the Mercaderes Cristo el Salvador Association,

agricultural zone of the Villa el Salvador district, Lima 2023.

The methodology used in this research is a quantitative approach, basic type, non-
experimental cross-sectional, descriptive correlational. A sample of 70 residents of
the sector was used, using instruments such as a questionnaire on the Likert scale,
observation sheets and documentary analysis. Obtaining as a result that there is a
direct moderate positive relationship between urban capital gains and land
occupation and its specific dimensions. It is concluded that the regularization of the
land in the Agricultural Zone helped to consolidate the occupation of the land
promoted by the informal land market, originated by people with low economic
resources in acquiring a home, regularly causing the increase in the value of the

land.

Keywords: Land trafficking, regularization of land use, land value, low economic

resources, informal housing.
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I. INTRODUCCION

A nivel mundial, para el 2030 el 60% de la ciudad habilitar4 en suelo urbano por lo
que el suelo rural se ira regularizando. (UN-HABITAT, 2020). Este cambio se debe
al incremento poblacional provocado por la expansion urbana irregular,
especificamente en las zonas circundantes a las ciudades “periferias”, mas aln en
el siglo XXI. Dicho ello el aumento de la poblacion urbana es uno de los mayores
problemas para la planificacion y gestion del suelo, generando un caos “fisico,

espacial y socioeconémico” (Li, y otros, 2022).

Dando lugar en que, se produzcan ocupaciones informales en areas de propiedad
del gobierno, terrenos con usos no residenciales, lugares donde puedan existir
desastres naturales, generando transformaciones en los usos de suelo y paisajes
urbanos por entidades informales tales como; trafico de terrenos, mercado informal
del suelo, mercado negro, etc. Y como consecuencia se producen cambios en los
costos del suelo, donde esta plusvalia urbana producida tiene una mala gestion por
parte de las entidades estatales de los paises, especialmente en paises

subdesarrollados (Soria, y otros, 2020).

A nivel internacional, los paises tales como México, Chile y Colombia son los paises
donde mas han abordado estos cambios y regularizaciones del suelo por el
crecimiento irregular de la ciudad, no obstante, al ser paises en pleno desarrollo
urbano y sumandole a ello que su planificacion urbana no fue abordada a mayor
escala, en la actualidad las personas de bajos recursos economicos siguen
accediendo por el conducto informal en la adquisicién de una vivienda, puesto que
las politicas del estado no son equitativas para todos sus habitantes, tanto en
inversiones publicas o privadas y acceso a una vivienda formal, siendo el Pais
Colombia uno de los que ha implementado mas la consolidacion de las plusvalias
en los cambios de uso de suelo en los municipios, pero estas delimitadas por las
politicas del estado por el poco o nulo interés de erradicar las ocupaciones

informales en las periferias de la cuidad (Contreras Ortiz, 2021).



A nivel nacional, la expansion urbana desorganizada, trajo consigo problemas
socioeconémicos, donde estos problemas se evidencian en lo que conocemos
como asentamientos informales y pueblos jévenes ubicados en las periferias de las
ciudades ya consolidadas, asi mismo debido al déficit de acceder a una vivienda
formal en el pais, actualmente se cuenta con casi 4.2 millones de unidades de
viviendas producido por la informalidad, la falta de normas y leyes especificas en el
uso adecuado de la clasificacion y regularizacion del suelo en plusvalia urbana y el
buen uso equitativo del suelo, el 93 % de las viviendas en el Peru se da de forma
informal estas son lotizaciones informales 46% y ocupaciones informales 47% y
solo el 7% son viviendas formales estas son urbanizaciones formales 6% y vivienda
social 1% (Espinoza , y otros, 2020).Por otro lado, se creé la “ley 31313” ley de
desarrollo sostenible urbano, la cual menciona la regularizacion de uso y gestion
del suelo urbano, llamado plusvalor “incremento del valor del suelo” (Ministerio de
vivienda, 2022)

A nivel distrital, Villa el Salvador nace como un AA. HH en 1971 en el gobierno del
presidente Juan Velazco Alvarado, producto de la toma del territorio por parte de
personas migrantes de la sierra en lo que hoy conocemos como el puente
Benavides, restituyéndolos y dandoles de manera gratuita un lote, asi para el afio
1983 Villa el salvador es denominado distrito, modificando y regularizando los usos
de suelo en 4 sectores principales, Zona Residencial, Industrial, Agropecuaria y
Playas, contando con una planificacion urbana estructurada para la época, no
obstante, debido al crecimiento poblacional, migraciones y los niveles de pobreza
gue aquejan en el pais, esta planificacion fue fragmentandose y cambiando los usos
de suelos de las zonas industriales y agropecuarias en usos de suelo residencial
(Municipalidad VES, 2018).

A nivel local, la Zona Agropecuaria ha sido la zona mas afectada en cuento a los
cambios de uso de suelo, donde se contaba con el tipo de suelo “agropecuario”,
teniendo parcelas de chacras entre 1 a 5 hectareas donde se realizan las
actividades de la ganaderia y agricultura y gran parte de esta zona, tenia territorios
libres en posesién de la municipalidad de VES para darle un uso segun sea la
necesidad del distrito, pero debido al crecimiento poblacional y la necesidad de la



poblacion de bajos recursos econdmicos del distrito y aledafios en adquirir una
vivienda, estas recurrieron a las entidades informales “traficantes de terrenos” para
la posesion ilicita de estos terrenos libres, luego de barias disputas judiciales entre
la entidad informal y la débil base legal del municipio, se termina por otorgar la
constancia de posesion a estos habitantes y se funda la asociacion mercaderes
Cristo el Salvador en el afio 2003 (ver anexo 04 tabla 10), para el 2016 la
municipalidad regulariza el uso de suelo de este asentamiento en uso de suelo
“‘RDM”, sin embargo, ello traeria el aumento del valor del suelo siendo la entidad
informal el mas beneficiado, realizandose la venta de estos terrenos con los nuevos

precios adquiridos por el cambio de uso de suelo (Municipalidad VES, 2018).

De lo expuesto hemos planteado la siguiente pregunta de investigacion: ¢De qué
manera se relaciona la plusvalia urbana y la ocupacién del suelo en la Asociacion
Mercaderes Cristo el Salvador, Zona Agropecuaria del distrito Villa el Salvador,
¢Lima 2023?

En base a la pregunta de investigacion se tiene como justificacion a nuestro
proyecto, una justificacion tedrica puesto que generamos nuevas bases tedricas a
través de nuestra revision de la literatura cientifica indexada en la red del
conocimiento, donde las teorias, antecedentes, libros y paradigmas nos llevaran a
cubrir los vacios existenciales de la brecha del conocimiento. Se tiene la
justificacion préctica, por lo que existe la necesidad de profundizar en el tema de
plusvalia urbana y su relacién que tiene con la ocupacion del suelo para asi los
resultados obtenidos favoreceran a las autoridades, investigadores y al constructo
del conocimiento, para proponer soluciones en una futura investigacion aplicada
del tema. Cuenta también con una justificacibn metodologica, puesto que se emplea
una metodologia de investigacién cuantitativa por la naturaleza de nuestras
variables, donde el disefio de la investigacion nos permitira analizar la relacion en
un momento determinado, con técnicas como cuestionarios, lectura de planos y
analisis documental la cual permitiran verificar la validez y confiabilidad de nuestra

investigacion.



Por lo que, el objetivo general de la investigacion es determinar de qué manera la
plusvalia urbana se relaciona con la ocupacion del suelo en la Asociacion
Mercaderes Cristo el Salvador, Zona Agropecuaria del distrito Villa el Salvador,
Lima 2023.

Asi mismo cabe mencionar que, surgieron dimensiones e indicadores las cuales
seran aplicadas en nuestros objetivos especificos., de acuerdo a nuestra realidad
problematica, antecedentes y teorias vinculantes a los autores Samuel Jaramillo,

Hernando de Soto, Maria Cavrino y Karl Marx.

1. Determinar de qué manera la plusvalia urbana se relaciona con el uso de suelo
en la asociacién Mercaderes Cristo el Salvador, Zona Agropecuaria del distrito
de Villa el Salvador, Lima 2023.

2. Determinar de qué manera la plusvalia urbana se relaciona con el mercado
informal del suelo en la asociacion Mercaderes Cristo el Salvador, Zona
Agropecuaria del distrito de Villa el Salvador, Lima 2023.

3. Determinar de qué manera la plusvalia urbana se relaciona con los recursos
econdmicos en la asociacion Mercaderes Cristo el Salvador, Zona Agropecuaria
del distrito de Villa el Salvador, Lima 2023

Cabe mencionar que se tiene, como hipotesis general: La plusvalia urbana se
relaciona de manera directa con la ocupacién del suelo en la asociacion
Mercaderes Cristo el Salvador, Zona Agropecuaria (ZA) del distrito de Villa el
Salvador (VES), Lima 2023.Las hipotesis especificas.

1. La plusvalia urbana se relaciona de manera directa con el uso de suelo en la
asociacion Mercaderes Cristo el Salvador, ZA del distrito de VES, Lima 2023.

2. La plusvalia urbana se relaciona de manera directa con el mercado informal del
suelo en la asociacion Mercaderes Cristo el Salvador, ZA del distrito de VES,
Lima 2023.

3. La plusvalia urbana se relaciona de manera directa con los recursos econémico
en la asociacion Mercaderes Cristo el Salvador, ZA del distrito de VES, Lima
2023.



II. MARCO TEORICO

Se toma en consideracion al conjunto de referencias nacionales, internacionales,
teorias y paradigmas en funcion a investigaciones similares, en cuanto a plusvalia
urbana y ocupacion del suelo aportando informacion muy relevante para nuestra

investigacion, tales como:

Con respecto a los antecedentes nacionales, segun (Pefia, 2021) en su
investigacion “Spatial classification of urban land by speculative land value and msi
satellite imagery using k-means, in Huancayo, Perd”. Su objetivo fue clasificar
mediante métodos las caracteristicas espaciales de areas urbanas con el valor del
suelo. La metodologia es Cuantitativa, se utiliz6 imagenes (MSI) satelital, mapas
georreferenciados y el algoritmo K-Means. Se concluye que se obtuvo la
clasificacién actual del sector poblacional que en la planificacion de Huancayo no
tiene relacion, difiere de la planificacion actual por lo que el valor del suelo no esta
actualizado.

Adicional a ello, segun (Cockburn, 2019), en su investigacion “Politica de vivienda
y gestion de suelo urbano. Casos de Corea, Colombia y Pert (1990-2015)". Su
objetivo es comparar las politicas de vivienda en 3 paises. La metodologia es
Cuantitativa puesto que utiliza el método compartido con respecto a las
caracteristicas de las viviendas. Se concluye que, en el caso de corea las politicas
permiten una accesibilidad inmobiliaria a la gran mayoria de sus habitantes, por
otro lado, en Colombia y Peru sus sistemas de vivienda se basan en los mercados
inmobiliarios privados y la informalidad tiene mayor porcentaje de acceso a una

vivienda.

Asi mismo, segun (Prieto, y otros, 2021) en su investigacion “Nuevas herramientas
para analizar la ocupacion del territorio peruano: hacia un cambio de paradigma en
la gestion publica”. Su objetivo fue analizar la ocupacion del territorio nacional y el
cambio radical que se tiene de la zona rural a la urbana basados en una herramienta

de la comisién europea. La metodologia es Cuantitativa, se aplico el método del



continuo urbano/rural como instrumento para el estudio de la apropiacion de la tierra
numeérica y estadisticamente. Donde se concluye que la metodologia es un aporte
de como se puede entender la ocupacion del territorio peruano y es de gran ayuda

para que las autoridades la implementen como analisis para las soluciones futuras.

Del mismo modo, segun (Torres, y otros, 2019) en su investigacion “; Derecho a la
vivienda o a la propiedad privada? De la politica publica a la informalidad urbana
en el area metropolitana de Lima (1996-2015)". Su objetivo fue determinar qué tan
influyente son las politicas peruanas sobre la informalidad urbana habitacional. La
metodologia fue cuantitativa mediante el empleo de un software de informe
geografico, base de datos censales y de cofopri y encuestas. Se concluye que el
gobierno nacional ha llevado la valorizacién de la inversion privada sobre el derecho
a la ciudad, esto ya sea por las instituciones privadas o publicas y las

consecuencias capitalistas informales del mercado pirata del suelo.

En cuanto a los antecedentes Internacionales, Segun (Isunza, y otros, 2021), en su
investigacion “La plusvalia como un sistema de financiacion urbana: un estudio
comparativo en la ciudad de México y Manizales, Colombia”. Su objetivo fue realizar
un andlisis comparativo de la normativa que rige las herramientas de restauracion
de plusvalor en las ciudades de México y Manizales. La metodologia es
Cuantitativa, con una postura comparativa para hacer interpretaciones valoricas
sobre los hallazgos empiricos de la recuperacion del valor de suelo. Se concluye
que las pretensiones regulatorias de la plusvalia como fuente de financiamiento de
la gestion urbana en ambas ciudades pese a tener diferentes manejos admirativos
ambos carecen de una relacion entre las competencias legitimas de gobierno y los
agentes que intervienen el suelo para la ejecucién de los proyectos y asi hacer mas

efectivo la relacion y por ello el recaudo y redistribucion de la plusvalia mejoraria.

Del mismo modo, segun (Guevara , y otros, 2022) en su investigacion “Urban land
policy in san Carlos de Bariloche (2001-2019): contributions for a critical balance”.
Su objetivo fue abordar las politicas de acceso al territorio urbanizado desarrollado
en Bariloche luego de la crisis del afio 2006. La metodologia es Cuantitativa, con

un analisis documental de las politicas. Se concluye en que el gobierno local tiene



un esfuerzo por urbanizar 140 hectareas de suelo urbano, pero la informalidad
después de la crisis ha sido un problema hasta la actualidad, las autoridades deben
implementar nuevas politicas para regularizar las informalidades para asi capturar

el valor del suelo.

Adicional a ello, segun (Garza, y otros, 2021) en su investigacion “An urban, system
assessment, of land value capture: the Colombian case”. Su objetivo fue evaluar la
neutralidad estatica y dinamica de la captura del valor de la tierra en el sistema
urbano colombiano, realizando la evaluacion que comprende de 18 areas
metropolitanas en diferentes areas que se generan cambios del capital y ajustes a
precio de la tierra. La investigacion fue Cuantitativa, se capturé el valor de tierra por
medio de una herramienta LVC teniendo un indice del incremento del valor de la
propiedad (valor predial). Se concluye que la tributacion de la tierra es una fuente
ideal de ingresos publicos, sin embargo, los impuestos no se han implementado
méas ampliamente debido a la resistencia politica, las areas metropolitanas de
Colombia deberian implementar en sus planes maestros el esquema de

recuperacion LVC.

De igual manera, segun (Santos, 2020) en su investigacion “Debate sobre a teoria
da renta da terra no contexto agricola, urbano e atual do Brasil’. Su objetivo es
debatir sobre la teoria de la renta de la tierra, partiendo del suelo agricola pasando
por la renta del suelo urbano. La metodologia es Cuantitativa, puesto que se tiene
un andlisis documental, con instrumentos de revision literaria con respecto a las
caracteristicas que general la plusvalia del suelo. Se concluy6 que el valor de la
tierra va de la mano con un capital informal donde el mercado negro tiene mas
ganancias que el propio estado, donde las leyes contribuyen a que este circulo

vicioso siga siendo la principal opcion para los habitantes de bajos recursos.

También, segun (Paramo, y otros, 2020) en su investigacion “Principios,
progresividad y factibilidades de la recuperacion de las “plusvalias” urbanas en el
Chile actual”’. Su objetivo consta de 4 partes, la 1era conceptualizar la renta del

suelo generado en el ndcleo urbano, la 2da examinar la formacién de estas rentas



en Santiago, la 3era costa de tener un analisis de la situacién del restablecimiento
de utilidad de suelo y como 4ta parte analizar y criticar los instrumentos actuales

orientados a la recuperacion de la plusvalia. La investigacion es Cuantitativa, al ser
una investigacion exploratoria, empirica y documental, una prolongada
investigacion de la literatura existente para si aplicarlo en la instruccion,
restauracion y reasignacion de la renta del suelo. Se concluy6é que, en América
latina, se ha encontrado que las ganancias de capital se pueden realizar valorando
la tierra en actividades de planificacién publica explotadas por organizaciones
privadas aprovechandose de las ventajas regulatorias, aumentando el valor de la

tierra.

Asi mismo, segun (Munévar , y otros, 2019), en su investigacion “La eficacia de la
participacion de la plusvalia urbana en el municipio de Manizales-Colombia”. Su
objetivo es definir el alcance y significado de su efecto, sus causas y objetos
politicos, es especificamente describir la tasa tedrica y normativa de plusvalia. La
investigacion es Cuantitativa, socio-juridica con un tipo de investigacion descriptiva-
analitica la cual describe los elementos normativos con relacion a la plusvalia y
analitica por lo que se determina el alcance, sentido, causas Y fines politicos de la
eficacia. Se concluyé que el estado, como ente regulador, es responsable de crear
normas que rijan la participacion de los actores publicos en la plusvalia de las
actividades urbanas de la ciudad, ellos, no recaudan plusvalia que tenga un impacto

negativo y significativo en los intereses de la sociedad.

Adicional, segun (De Olivera, y otros, 2019) en su investigacion “Mapeamento da
distribuicdo do uso da terra urbana no municipio de santos (SP)”. Su objetivo fue
comprender las formas en que se distribuye el uso del suelo urbano en Santos,
Brasil. La metodologia es Cuantitativa, se utiliz6 técnicas geo tecnoldgica,
productos cartograficos y el método kernel. Se concluyé en cédmo la estructura del
espacio urbano tiene un patron de ocupacion la cual varia de acuerdo al precio del

suelo que se tiene, esto delimita la ocupacion de familias de bajos ingresos.

Asi mismo, segun (Garza, y otros, 2019) en su investigacion “An empirical approach

to urban land monopoly: a case study of the city of barranquilla, Colombia”. Su



objetivo es evaluar el nivel de manifestacion de la propiedad de la tierra, desarrollo
residencial y comercial. La metodologia es Cuantitativa, se utiliz6 un enfoque
analitico en el monopolio de la tierra. Se concluye en que los aportes tedricos a la
fecha son fundamentales para conocer a profundidad el monopolio por parte del

estado el cual debera implantar leyes segun sea el caso.

De igual manera, Segun (Garzon, 2019), en su investigacion “La participacion del
estado en la plusvalia como una deuda ciudadania”. Su objetivo fue determinar
cudles son las medidas mas efectivas para hacer que las autoridades municipales
hagan uso de la prerrogativa contenida en los articulos de la constitucion politica.
La metodologia es Cuantitativa, mediante los instrumentos de recuperacion,
medicion y captacion de la plusvalia bajo las normas que habilitan la captacién con
el suelo colombiano. Se concluye que en el ordenamiento juridico colombiano
existen los fundamentos legales y constitucionales que habilitan a las autoridades
municipales a participar de la plusvalia generada en el suelo, las normas tienen
como finalidad un prorrateo equitativo de las servidumbres y socorros de la ciudad,
para que el incremento en el valor de suelo sea equitativo y no solo beneficie a

unos cuantos.

Por otro lado, segun (Goytia , y otros, 2023) en su investigacion “Do land use
regulations help give rise to informal settlements? Evidence from Buenos Aires”. Su
objetivo fue determinar si al regularizar el cambio de uso de suelo ayuda a generar
asentamientos informales en Buenos Aires. La metodologia es Cuantitativa ya que
se planted una hipotesis con instrumentos de encuesta poblacional y censo. Se
concluye en que las regularizaciones ayudan a generar asentamientos informales
y que esto no ayuda a la formalidad, puesto que es la Unica manera de adquirir una

vivienda y gran responsabilidad tiene el estado al no tener una planificacion viable.

Del mismo modo, segun (Monayar, 2022) en la investigacion “Las tomas de tierra
en Cordoba: formas de crecimiento y variables territoriales vinculadas”. Su objetivo
fue observar el desarrollo de la productividad y conversion de las fincas en
conveniencias al entorno informal a grado espacial, urbano, debido a la falta de

vivienda y accesibilidad. La metodologia es Cuantitativa, se aplicé el estudio



espacial de las innovaciones del sector edificado de las tomas, mediante analisis
satelitales y sistemas de informacion geogréfica. Se concluye que el proceso
colectivo de la dindmica acelerada de los cambios espaciales estd en gran
disposicion relacionado con las particularidades del entorno y con la forma

individual de desarrollo territorial.

Asi mismo, segun (Silva , y otros, 2020) en su investigacion “Dynamic modeling to
support an integrated analysis among land use change, accessibility and
gentrification”. Su objetivo es determinar si las transformaciones del uso del suelo
pueden generar gentrificacion en la ciudad de Sao Paulo. La metodologia es
Cuantitativa, se utilizé automatas celulares simulando el futuro crecimiento basados
en datos espaciales de mas de 1 década. Se concluy6 en que los patrones como
la accesibilidad, transporte, educacion, salud y empleo, las personas de bajos

recursos no tienen acceso a ello por lo que la gentrificacibn aumentara anualmente.

De igual manera, segun (Dominguez , y otros, 2020) en su investigacion “Regional
spatial structure and land use: evidence from Bogota and 17 municipalities”. Su
objetivo es analizar la ocupacion del suelo y la distribucién del uso de suelo en
Bogota-Colombia. La metodologia es Cuantitativa, mediante un modelo multinomial
con el indicador principal de la accesibilidad. Se concluye en que se puede
identificar los patrones de ubicacién y reubicacion donde se tiene que dar un mayor

uso comercial y las actividades industriales reubicarlas.

Asi mismo, segun (Riegel , y otros, 2019) en su investigacién “Classificacao do uso
e ocupacao do solo com énfase em areas urbanas”. Su objetivo es mapear el uso
y la ocupacion del suelo, en el area urbana del municipio de Nova. La metodologia
es Cuantitativa, a través de dos bases de datos google earth y remotely piloted
aircraft system con el indice de kappa. Se concluye que la malla urbana formada

por diferentes ocupaciones necesita una planificacién sostenible integral.
Adicional, segun (Castagna, y otros, 2018) en su investigacion “Asentamientos

irregulares en Rosario, Argentina. conflictos urbanos y vulnerabilidad social”. Su

objetivo fue analizar las diferentes situaciones de los lugares irregulares en el
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desarrollo de evolucién contemplado en el desarrollo de urbanizacién en diferentes
etapas econdémicas, como también el impacto de vida en las condiciones sociales
de los pobladores en un ayuntamiento. La metodologia es mixta porque a esta base
se suman la sistematizacion de informacidén dispersa en organismo publico y
entrevistas con informantes calificados, prestadores de servicios publicos y demas
autoridades. Concluyendo que el incremento monetario atrae nuevas poblaciones
donde parte de este crecimiento integra una ciudad informal, donde esta Ultima
ciudad se expande a lugares donde el suelo tiene un costo mas bajo y es accesible
a la economia de ellos, incluso con mas puestos de trabajo, tener una vivienda

digna conlleva algunos desafios.

También, segun (Olivera, 2018) en su investigacion “Continuidade da urbanizagéo

informal em espacos metropolitanos de pobreza, Cuernavaca-México™. Donde su
objetivo fue mostrar las limitaciones principales y la exclusién de los empleadores
informales de escasos recursos por las politicas de vivienda, donde su categoria
de pobreza extrema hace que continte en el mercado informal. La metodologia es
cuantitativa porque se evidencia con ejercicios estadisticos la representacion
geografica de las areas de estudio. Donde se concluye que al pertenecer a una
categoria muy baja de extrema pobreza siempre estaran ligados a la informalidad
de suelo ya que no cuenta con una muy buena economia para tener una vivienda

en regla.

Para concluir, segun (Monayar, 2018) en su investigacion “Ocupacion informal del
espacio urbano; situaciones, caracteristicas y factores determinantes en el
municipio de Cérdoba, Argentina 1990- 2010”. Su objetivo fue definir y regular la
informalidad que existe en el Municipio de Cérdoba en las bases de tomas de
tierras, loteos fraudulentos e informalidades. La metodologia es cuantitativa porque
se analizaron datos de fuentes estadisticas sobre una base registrada en su
momento. Por lo que se concluye que cada categoria que adquiere la forma urbana

se relaciona con la forma de ocupar el territorio y con su linea territorial.
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En cuanto a las teorias, libros y paradigmas se cuentan con, (Karl Marx, 1867) en
su obra “el capital”. Contenia un duro rechazo al capitalismo y a su sistema
econdémico, proponia la construccién de una ciudad igualitaria y sin clase, es decir,
una ciudad comunista, La economia marxista nos dice, un objeto y su valor esta
determinado por la suma del trabajo requerido para generarlo, considera la
diferencia entre el ingreso econémico producido por el trabajador y su salario como
una forma no pagada “la plusvalia”®, con la que se queda el capitalista y explota a
sus trabajadores. Marx transformé el mundo, su influencia es inmensa, fundamenté
tedricamente el movimiento obrero y es clave hasta el dia de hoy para entender la

economia contemporanea.

(Karl Marx, 1867). “La teoria de la renta del suelo” Su objetivo netamente general
es “comprender la pertenencia territorial bajo el capitalismo mediante la existencia
social”, es decir, contextualizando o definiendo el estatus que distingue a los
propietarios de la humanidad como un aspecto de clase en la sociedad privada
fundamentalista, formula que la humanidad consigue un valor o precio como
consecuencia de la presencia del valor, que si es un costo. La renta de la tierra es
aquella parte del valor socialmente creado que, en lugar de contribuir a un fondo de
plusvalia repartido por los inversionistas en forma de ganancias, estd en manos de
los terratenientes, porque a través de la propiedad controla las condiciones
necesarias para la produccion: la tierra. Se plantean 2 modalidades de rentas

rurales: renta absoluta y renta de monopolio.

El economista urbanista (Jaramillo Samuel, 2009) en su libro titulado “Hacia una
teoria de la renta del suelo urbano” Es una valiosa contribucion tedrica y analitica
para la razén o entendimiento de los mercados capitalistas de suelo y areas
edificadas en las ciudades acomodadas. Asi mismo una apreciacion marxista, el
literario presenta la teoria de la renta de Marx con un argumento veridico sobre la
renta del suelo en la ciudad contemporanea, Proponiendo que el libro es un
excelente documento, referencia indispensable necesaria en las disputas

académicas, técnicas y politicas sobre los fenébmenos urbanisticos.
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El actor aborda el aspecto econémico de la configuracion de las ciudades, asi como
el funcionamiento del mercado inmobiliario que aborda los problemas del desarrollo
urbanistico tomado como una disciplina y de la planificacién urbana, desde las
perspectivas tales como, socioecondmicas, valor del suelo e inversiones publicas y
privadas. En general la teoria de la renta del suelo urbano que plantea Jaramillo
intenta explicar como funciona el mecanismo de la renta de la ciudad en el proceso
de distribucion del valor debido a las luchas entre actores o clases sociales con

poder desigual.

El Economista (Hernando de Soto, 2000), en su libro “El misterio del capital”: El
autor redescubre el estudio del capital, expone los fracasos econémicos de los
paises pobres y explica como superar las fallas econémicas de los paises pobres
asi mismo como corregirlas, estudia e investiga cOmo los paises en progreso
pueden generar capital a través de un sistema legal, la propiedad eficiente les
permite salir de la pobreza y comenzar a convertir la propiedad y el trabajo en
capital, como es el caso de los paises occidentales, argumentando que las riquezas
de las naciones dependera de su capacidad para que los gobiernos cumplan con

sus obligaciones para con sus ciudadanos.

El libro consta de 7 capitulos, “los cinco misterios del capital’. Las condiciones
necesarias para el éxito del capitalismo no se dan en los paises completamente
desarrollados, pueden crearse sobre la base de la confirmacion politica, “El misterio
de la informacion ausente” estudia cémo la falta de informacion de los activos
conduce a la imperfeccion del sistemas de informacion sobre la riqueza, donde los
derechos no estan definidos, la pluralidad de esos activos siguen siendo ilegales y
subcapitalizados, potencial econémico indefinido y no convertido en capital y la

economia permanece estética (capital muerto).

“el misterio del capital” la importancia del potencial activo es el capital, nos indica el
libro que en occidente el que inventa el capital es el proceso del sistema legal, eso
no pasa en los paises en desarrollo ya que no tienen una entrada facil a los
mecanismos de propiedad, por lo que generar capital requiere sistema de

propiedad legal constituido. “El misterio de la conciencia politica”, la dificultad que
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se halla en los paises en crecimiento, la ausencia de un sistema de derechos de
propiedad, “Las clases no comprendidas del occidente” ejemplifica la forma en que
integran sus activos a un unico sistema de propiedad, donde el acceso parte del
derecho a la propiedad, “El fracaso legal: fuera del occidente por las normativas de
funcionalidad” radica en que la mayoria de pobladores no puede participar en el
sistema formal de propiedad, donde se ve en la obligacion a conseguir una
propiedad de forma informal, asi mismo no logran revalorar sus propiedades en
capital. “A manera de conclusién” la crisis de capitalismo, se debe a que los paises
en crecimiento no consiguieron expandir la conceptualizacion del capitalismo en los
territorios, para acceder a él, debe tener un sistema de propiedad adecuado, es
necesario que el gobierno acepte la importancia que tienen los pobres en la
contribucién al capital, en general, la composiciébn de un sistema de propiedad

formal se representa como la Unica alternativa y accesibilidad a la informalidad.

Por otro lado, La autora (Maria Cavrino, 2022) en su libro “Derecho a la ciudad en
América Latina”. La cual contempla dos posturas, la primera apunta a las disputas
por el uso de la localidad y el camino a un espacio, muy propio a la injusticia
espacial, el segundo se basaba en la postura de (Lefebvre , 1991). Donde
basicamente nos dice que los habitantes vuelvan a ser duefios de la ciudad y no
ser dominadas por el capitalismo, la financiacion de las ciudades genero conflictos
urbanos, las reformas en las dltimas décadas tales como constitucionales o
normativas muestran un avance en cuanto al acceso a la ciudad, en la mayor parte
de américa latina sigue incrementando de manera acelerada el numero de
individuos que viven en localidades y asentamientos, las clases medias también
tienen dificultades para acceder a una vivienda, la inseguridad sigue atacando a
todas las clases sociales, el Unico acceso que se tiene para adquirir una vivienda
en américa latina especialmente en Sudamérica es mediante la informalidad ya que

el estado no le da importancia a las clases bajas.

La autora, toma estas dos posturas para concluir que, los habitantes tienen como
justificacion su derecho a una vivienda digna, aduciendo con el tiempo que el propio
estado tengo que validar esta informalidad, las politicas favorecen al mercado

informal y no al propio estado, las estrategias de los sectores populares por el

14



acceso a la ciudad parten en su mayoria de una forma informal aduciendo ellos que
es el Unico medio para acceder a una vivienda, por lo que el suelo es ocupado por
agentes del sector privado o agentes informales donde el estado no favorece con
el acceso a las viviendas privadas a las personas de bajos recursos econémicos,
el estado debe intervenir y hacer una reflexion de sus habitantes y que todos tienen
derecho a ser parte de la misma ciudad dentro de un estado que de las mismas
oportunidades a todos de una vivienda digna.

Sobre la base de la investigacion, teorias, libros y paradigmas se tiene una postura
de investigador la cual se sintetiza en apoyo de las teorias de Karl Marx, Samuel
Jaramillo, Hernando de soto y Maria Cavrino, la cual se sintetiza lo importante de
reconocer los problemas sociales que van a seguir existiendo por el acceso a una
vivienda de manera informal y estos puedan canalizarse para ser incorporados a
una economia capitalista de forma formal. En nuestro caso de estudio ubicado en
el distrito de Villa el salvador, Zona Agropecuaria, se tuvo una ocupacion de forma
informal, teniendo reformas de cambio de uso de suelo por la misma municipalidad

de V.E.S, lo cual se revaloriz6 el suelo.

La teoria de Maria Cabrino nos dice, que estas personas deberian tener un
mecanismo para poder acceder al suelo, pero de una forma formal, ya que todo
habitante que esta dentro de un pais con leyes y normas tiene derecho a una
vivienda digna indiferente a las condiciones econdmicas que este tenga, promovido
por el estado. La teoria de Hernando de soto vendria a ser nuestra teoria
articuladora la cual consiste poder hacerles entrar a un circuito econémico a las
personas de bajos recursos financieros, para romper la segregacion socio espacial
e incorporarlos en un sistema que les permita generar capital a través de una
vivienda formal, donde las politicas estatales sean beneficiarias de ello, junto con
la Ley de desarrollo urbano sostenible N° 31313 “plusvalia del suelo”, para asi la
teoria de Samuel Jaramillo, bajo las postura de teoria vinculante, haria que estas
personas de bajo nivel econémico se inserten dentro de la economia capitalista del
estado peruano, para con las inversiones publicas o privadas generar un plusvalor.

(ver anexo 12 tabla 23).
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Por otro lado, en cuanto a los enfoques conceptuales donde se enmarca la

investigacion se tienen los siguientes.

“Plusvalor”, segun (Jaramillo Samuel, 2009). Se refiere al aumento en el valor del
suelo que surge de acciones de mejoras producidas por diferentes situaciones, ya
sean inversiones publicas (carreteras, parques, etc.), cambios de usos de suelo u
la implementacion de algun equipamiento con afluencia comercial, estos factores

mejoran las condiciones del entorno del lugar y con ello eleva el valor del territorio.

“Valor del suelo”, Segun (Guevara , y otros, 2022), se refiere al precio o valor
monetario asociado a un terreno, este valor se determina por factores tales como
la ubicacién, zonificaciébn y regulaciones, caracteristicas fisicas, demanda del

mercado, acceso urbano, incidencia delictiva, las cuales influyen en su valor.

“trafico de terrenos” ,segun (Maria Cavrino, 2022). Se refiere a una serie de
actividades ilicitas relacionadas con la compra, venta o transferencias de terrenos
de manera ilegal, siendo un fendmeno que degrada el entorno urbano mediante

ocupaciones informales, falsificacion de documentos, etc.

“viviendas informales”, segun (Hernando de Soto, 2000). También conocidas como
invasiones informales, son aquellas viviendas donde se han construido de manera
no planificada por las autoridades locales, por factores tales como el crecimiento
poblacién, migraciones, solvencia economica, construidas por personas que

carecen de acceso a sistemas legales de la adquisicion de una propiedad.

“‘cambio de uso de suelo”, segun (Goytia , y otros, 2023), Lo define como la
modificacion o regularizacion en la funcion por la cual se destina a un determinado
uso, segun el tipo de terreno, la necesidad que se requiera y las condiciones

habitaciones del sector.
“personas de bajos recursos econémicos”, segun (Silva , y otros, 2020). Se refiere

a aquellos individuos que tienen ingresos insuficientes para satisfacer sus

necesidades basicas, enfrentdndose a las dificultades financieras.
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. METODOLOGIA

3.1 Tipo y Disefio de investigacion.

3.1.1 Tipo de investigacion.

Segun la premisa que se le quiere dar a nuestra investigacion , se ha empleado el
tipo de investigacion basica, puesto que la investigacion se orienta a incrementar el
conocimiento frente a la realidad existente, en la localidad a la cual se va a realizar

la investigacion (Hernandez , y otros, 2018).

3.1.2 Disefio de Investigacion.

En conformidad con las variables propuestas y la metodologia de desarrollo del
proyecto considerado, se opté por manejar el disefio de investigacion no
experimental transversal puesto que se observaran los fenémenos causantes frente
a la realidad especifica, estado natural en un momento establecido, se observé en
un solo momento del tiempo (Hernandez , y otros, 2018).

3.1.3 Enfoque de investigacion.

Bajo el paradigma Positivista y la naturaleza del problema respecto al valor del
suelo, se contara un enfoque cuantitativo para asi, medir la relacion de la plusvalia

y la ocupacion del suelo (Ramos Carlos Alberto , 2017)

3.1.4 Nivel de Investigacion

Se propone instituir el nivel de relacion entre la Plusvalia y la ocupacion del suelo,
por tanto, la investigacion tiene como objetivo determinar el comportamiento en un
momento determinado entre las dos variables, y aplicar un nivel correlacional

descriptivo (Hernandez , y otros, 2018).
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3.2 Variables y operacionalizacion.

Variable 1: Plusvalia urbana - variable independiente

Definicién conceptual: “Plusvalia urbana” se relaciona a los “aumentos del valor
del terreno los cuales estan relacionados directa e indirectamente a las actuaciones
de los entes publicos, el cual se da mediante el aumento de inversiones en
infraestructura publica o paisajistica urbana”, reflejandose en un plusvalor a la
propiedad o terreno existente. Dicho ello este incremento se avizora, mediante el
mejoramiento del espacio publico relacionado a un mayor distribuciéon y control
publico, politicas de vivienda y aspectos de mejoramiento de la calidad habitacional,
etc. Cabe mencionar que dicho incremento encaminado del esfuerzo social, debe
ser canalizado hacia la localidad. En conclusion: el Derecho generado por la
generacion de valor producto del esfuerzo de la colectividad o del esfuerzo local
debe ser retribuido directamente hacia la misma localidad mediante obras publicas
y mejoramiento sanitario o urbano. (Jaramillo Samuel, 2009) en su libro “Hacia una

teoria de la renta del suelo urbano”.

Definicion operacional: “Plusvalia urbana” es el trabajo colectivo direccionado a
la gestion o uso del suelo mediante un mejoramiento o decisién administrativa de
politicas publicas, de la forma que genere una mejor explotacion del mismo
diversificando una mayor amplitud o densificacion del mismo, asi mismo una vez
diversificado o regulado por parte del estado o entidad publica, u aplicado los
instrumentos respectivos, se aplica el hecho generador de incremento del mercado
y valor del suelo, generando un incremento o mejoramiento de los niveles
econdmicos capitalizable (Jaramillo Samuel, 2009) en su libro “Hacia una teoria de
la renta del suelo urbano”.

Indicadores: Valor del suelo (renta del suelo, precio del suelo, organizacion del
suelo), nivel socioecondémico (ingreso econoémico, caracteristicas de la vivienda,
nivel educativo del jefe de hogar), inversiones publicas (mejoramiento de espacios

publicos, servicios publicos, politicas del estado)
Escala de medicion: Se utilizar4 una escala ordinal, ya que es la que mejor se

adapta a nuestro enfoque cuantitativo puesto que se hace un cotejo numérico y

donde el 0 es un valor absoluto.
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Variable 2: Ocupacion del suelo - variable dependiente

Definicion conceptual: “Ocupacion del suelo” Es la ocupacion informal,
denominada en su concepto resumido invasién de propiedad, por lo que hace
referencia al espacio que ocupa cierta poblacion, mediante la apropiacion del
mismo, sin tener el derecho de la propiedad definitiva, en la mera posibilidad de
construir de forma informal reconociéndolo como su propiedad o territorio, ya que
han existido los esfuerzos para su mejoramiento de su habitat poblacional.
relacionado a ello esté el mejoramiento fisico, urbanistico, politico y administrativo
del espacio, en si dentro del mismo territorio (Hernando de Soto, 2000), en su libro

“El misterio del capital”

Definicién Operacional: “Ocupacion del suelo” en su definiciobn operacional esta
relacionado a las actuaciones de transgredir ocupaciones de tierra o suelo sin tener
la propiedad definitiva del mismo, asi como la transgresion de normativas, reglas,
reglamentos y leyes impuestas por el estado. Cabe mencionar que esté relacionado
a la precariedad o bajo nivel de politicas del estado referente a los escasos de
espacios Yy dificultad de la adquisicion de predios. En este sentido, responden a la
necesidad habitacional siendo no la forma, sino otra de toma de medidas para la
adquisicién de territorios para su propiedad debido a una alta necesidad del mismo.
En otras medidas o conceptualizaciones se trata de la toma de territorios propiedad
de otros individuos, cédigos, meramente diferentes a los definidos por el mercado
capitalista (Maria Cavrino, 2022) en su libro “Derecho a la ciudad en América

Latina”.

Indicadores: Cambio de uso de suelo (gestidon del suelo, regularizacién del suelo,
uso de suelo), mercado informal del suelo (apropiacién el suelo, acceso informal,
trafico de terrenos), recursos economicos (bajos recursos econdmicos, acceso a

una vivienda, accesibilidad crediticia).
Escala de medicién: Se utilizard una escala ordinal, ya que es la que mejor se

adapta a nuestro enfoque cuantitativo puesto que se hace un cotejo numérico y

donde el 0 es un valor absoluto.
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3.3 Poblacion, muestray muestreo.

3.3.1 Poblacion:
En el estudio, la localidad de analisis son los habitantes propios al sector en
mencion en este caso la localidad del distrito de V.E.S, Asociacion Mercaderes
Cristo el Salvador, 2023, Asi mismo la Informacion Poblacional segun INEI y el

instrumento empadronada es de 715 habitantes.

Criterios de inclusion: Las caracteristicas de nuestra poblacién de referencia
incluiran a los pobladores de 18 a 60 afios. Pertenecientes a la asociacion
mercaderes cristo el salvador, 2023.

Criterios de exclusion: se excluira a los pobladores menores de 17 afios, ya
gue no cuentan con opinion legal frente al estado asi mismo no pueden ser
encuestados o consultados por ser menores de edad, y no ejercen alguna
actividad econémica dentro de la asociaciébn mercaderes cristo el salvador,
2023. (Hernandez , y otros, 2018).

Formula:
N= Px (1 +) "t
P= 2007 =570
N= 570 x (1 + 0.058) 16
N= 1405 pobladores
Donde:

N= Poblacion total

P= Poblacion censada

i= Tasa de crecimiento

t= tiempo a proyectarse

3.3.2 Muestra:
La muestra estaria dada por el subgrupo habitacional o conjunto poblacional
escogido y/o seleccionado, siendo este un reflejo de la muestra poblacional.
(Hernandez , y otros, 2018).
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Formula:
n=N Z2 1-

(N-1)e?+Z>p (1-p)

En la cual:

n = Dimensién de muestra

N = Habitantes = 715

p = Probabilidad de acierto 5% =0,05
e = Error limite tolerable = 0,05 = 5%

Z = Grado de credibilidad 1.96 =95%

n= 1405 (1.96) ~2 (0,05) (1 — 0,05)
(1405 — 1) (0,050) ~2 + (1,96) ~2 (0,05) (1 — 0,05)
n= 715 (3.84) (0,05) (0,95).
(1404) (0,0025) + (3.84) (0,05) (0,95)
n= 256.25
3.65

n = 70 (cantidad de personas a encuestar)

3.3.3 Muestreo:

Nuestro muestreo es no probabilistico, es decir no todos los habitantes de la
poblacion de Mercaderes Cristo Salvador, tienen la oportunidad de participar dentro
del estudio, limitando y haciendo mas predeterminada la muestra. (Hernandez , y
otros, 2018).

3.3.4 Unidad de andlisis:

De acuerdo con los resultados, se encuestara a 70 pobladores de la asociacion
mercaderes cristo el salvador, Zona Agropecuaria Villa el Salvador, 2023 y se
entrevistara a profesionales expertos con la experiencia necesaria para nuestros

objetivos de investigacion.
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3.4 Técnicas e instrumentos de recoleccidn de datos

El estudio, maneja las técnicas e instrumentos apropiados que nos permitio

recolectar y registrar datos en beneficio a nuestra investigacion (Triola F. Mario,

2018).
Tabla N2 01: Técnica e instrumentos de datos de recoleccion
Técnica Instrumentos Medio Dirigido
: ) . Habitantes Mercaderes Cristo
Encuesta Cuestionario Presencial
el Salvador
., Ficha de Asociacion Mercaderes Cristo
Observacion ., Campo
Observacion el Salvador
Anélisis Ficha de Analisis . Asociacion Mercaderes Cristo
Presencial
Documental Documental el Salvador

Fuente: Elaboracion propia

3.4.1Técnica:

Encuesta: Técnica empleada por nuestra naturaleza del objetivo, la encuesta

estar4 compuesta por 18 preguntas, la cual se realizaré al tamafio de la muestra de

la investigacion (Triola F. Mario, 2018).

Mediante el formato “validacion de instrumentos a través de juicio de experto”, se

procedera a validar las preguntas del cuestionario mediante profesionales expertos

en los temas de investigacion, siendo 3 magister de la universidad UCV. (ver anexo

08 tabla 14).

Tabla N2 02: Evaluacion Juicio de expertos — técnica encuesta

Experto

Pertenencia

Relevancia

Claridad | Porcentaje | Calificacion

Chavez Prado
Pedro

MsC. Arquitecto

X 100% Aplicable

Cubas Aliaga
Harry

MsC. Arquitecto

X 100% Aplicable

Gustavo

MsC. Arquitecto
Suarez Robles

X

X 100% Aplicable

Fuente: Elaboracion propia
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Observacion: Técnica empleada para observar las dimensiones con mayor
relevancia con el proposito de captar la informacion a los objetivos de la
investigacion (Triola F. Mario, 2018).

Andlisis documental: Técnica empleada para analizar informacién digase de
planos, resoluciones, ordenanzas segun nuestro objetivo de la investigacion.
(Triola F. Mario, 2018).

3.4.2 Instrumento:

Cuestionario: Se utilizara el instrumento mediante la realizacion de una escala de
Likert, donde las preguntas de la encuesta nos ayudaran a entender el tamafio de

la poblacion muestral (Triola F. Mario, 2018).

Ficha de observacion: Se utilizara el instrumento mediante fotografias del lugar
que seran detalladas con el fin de recolectar datos del comportamiento de las

dimensiones de nuestras variables segun sea el caso (Triola F. Mario, 2018).

Ficha de Andlisis Documental: Se utilizar4 el instrumento mediante el analisis
documentado tales como los planos tales como de, zonificacion, catastral u otros,
resoluciones u ordenanzas para indagar la informacion a nuestro objetivo de

estudio (Hernandez , y otros, 2018).

3.5 Procedimientos

Para el siguiente punto los habitantes referentes a la muestra seran seleccionados
de manera aleatoria en la zona de nuestro caso de estudio, asociacion mercaderes
cristo el salvador, contando con la intervencion en un rango de 76 colaboradores
por el resultado cuantitativo de la muestra objetivo. Esta investigacion se realizara
desde las técnicas e instrumentos tales como; encuesta - cuestionario, observacion
- ficha de observacién, analisis documental - ficha de analisis documental (ver tabla
01), en el caso la ficha de observacion y ficha de analisis documental seran

validados por nuestro asesor la cual seran de gran ayuda para el estudio de
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dimensiones e indicadores que nos permitird asi tener un mayor panorama para la
interpretacion de los objetivos e hipotesis planteadas en la investigacion (ver anexo
05 tabla 11), en el caso de la encuesta — cuestionario, se desarrollara preguntas
de acuerdo a las dimensiones e indicadores de nuestra matriz operacional,
formulando preguntas directas e invertidas siendo validadas en primera instancia
por nuestro asesor (ver anexo 06 tabla 12), teniendo como resultado 18
preguntas(items), 03 preguntas por cada dimension, teniendo 06 dimensiones 03
en “plusvalia urbana” y 03 en “ocupacién del suelo” (ver anexo 07 tabla 13), para
luego proceder con la validacion y confiabilidad del instrumento a través de los
juicios de expertos magister en nuestro temas especificos, en este caso

relacionados con los profesionales de la UCV. (ver anexo 08 tabla 14).

3.6 Método de analisis de datos

Las técnicas e instrumentos utilizados en el proyecto se desarrollan con el método
cuantitativo. La confiabilidad del instrumento se realizard mediante la base de datos
estadistico del programa SPSS version 26.1 donde se medira la fiabilidad mediante
el Alfa de Cronbach teniendo una codificacion, las cuales seran procesadas con la
correlacion de Spearman para asi ver la relacion entre las variables, objetivos u

hipotesis del proyecto de investigacion.

3.7Aspectos éticos

El actual trabajo de investigacion, tuvo como criterio internacional la redaccion en
base alanorma ISO 690 de la escuela de Arquitectura de la UCV, con la adaptacion
de la norma International Organization for Standardization (ISO), de manera
nacional se cuentan con el codigo de ética en investigacion de la universidad UCV,
Utilizando los principios éticos tales como la “beneficencia” aporta al constructo de
conocimiento de la problematica, “no maleficencia” no existe dafio al participar en
la investigacion, “autonomia” se puede cuestionar para aclarar las dudas para la
participacion en la investigacion, “justicia” la participacion sera totalmente anénima
donde los datos seran totalmente confidencial y no serd usado con otros fines.

Debido al objetivo del estudio se optara con el consentimiento informado.
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V. RESULTADOS

De acuerdo a la interpretacion de los resultados, previo a ello primero tuvimos que
realizar unas pruebas pilotos, “test” y el “re-test” de las preguntas de nuestro
cuestionario con respecto a la escala de Likert, instrumento previamente ya

validado a través del juicio de expertos.

Como resultado del primer “Test” la cual incluyd, las preguntas directas ya
aprobadas por los expertos y con un total de 10 pobladores residentes de la
asociacion mercadores cristo el salvador como muestra (ver anexo 09 tabla 15), se
observo que en la confiabilidad del Alfa de Cronbach dio el valor de .937 (ver anexo
10 tabla 18), por lo que se entiende que el instrumento es valido y se podria usar
para la correlacion entre variables con sus respectivas dimensiones a un 94% de

fiabilidad la cual representa una excelente confiabilidad (ver anexo 11 tabla 21).

Por otro lado, el resultado del “Re-Test”, la cual incluyé las preguntas invertidas ya
aprobadas por los expertos y conté con los mismos 10 pobladores de primer Test
(ver anexo 09 tabla 16), se observo dio el valor de .896 (ver anexo 10 tabla 19), por
lo que de igual manera el instrumento es valido y se podria del mismo modo a un
90% de fiabilidad la cual representa una excelente confiabilidad (ver anexo 11 tabla
21).

Por ello, se opt6 por utilizar el Test de las preguntas directas, puesto que tiene el
grado de falibilidad mas elevado 94% a diferencia del Re test 89%, se aplicé la
encuesta al total faltante en este caso a 60 pobladores (ver anexo 09 tabla 17), de
nuestra unidad de analisis, se observo que dio el valor de .926 (ver anexo 10 tabla
20), de manera que se concluye que el instrumento es valido y se usara para la
correlacion entre variables con sus dimensiones de acuerdo a la pregunta y
objetivos de la investigacién contando con un 93% de fiabilidad la cual representa
una excelente confiabilidad (ver anexo 11 tabla 21). Por dltimo, procederemos a
analizar los resultados definitivos de nuestra unidad de analisis con la escala de
valores de Spearman (ver anexo 11 tabla 22), para la interpretaciéon de nuestros
objetivos e hipétesis planteadas en la investigacion.
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Objetivo general: Plusvalia urbana (V01) — Ocupacion del suelo (V02)
Conforme al objetivo general: Determinar de qué manera la plusvalia urbana se
relaciona con la ocupacion del suelo en la asociacion Mercaderes Cristo el

Salvador, Zona Agropecuaria del distrito de Villa el Salvador, Lima 2023.

Contrastacion:

Acorde a la tabla 03 se logré establecer que, si existe una relacion con una
correlacién positiva moderada (ver anexo 11 tabla 22), con un valor de Spearman
Rho= 0.543 entre las variables Plusvalia urbana y Ocupacion del suelo en la
Asociacion mercadores Cristo el Salvador, 2023. Este grado de relacién se da por
la ocupacion informal del suelo que se dio en la Zona Agropecuaria, lo cual hizo
que se regularice el uso de suelo y por ende se diera el aumenté el valor del suelo
llamado “plus valor”, el plus valor que se dio por el cambio de uso de suelo, tuvo
como principal gestor el mercado informal puesto que al apropiarse informalmente
del territorio perteneciente al municipio trajo consigo el regularizar el uso de suelo
lo cual tenia un uso de suelo “ZA” zona Agropecuaria pasando a ser “RDM”
residencial de densidad media (ver ficha de analisis documental tabla 27 anexo 14)
y esta nueva zonificacion trajo consigo luego de varias regularizaciones legales el
poder de darles la “constancia de posesion” y el nombre de “pueblo joven” (ver ficha
de analisis documental tabla 28 anexo 14) donde paulatinamente se les fue dando
servicios publicos, comenzando con el alumbrado publico y sucesivamente a los
predios y en la actualidad se les viene instalando los servicios de desagle y agua
potable (ver ficha de observacién tabla 26 anexo 13), la cual el mercado negro
“trafico de terrenos” el que esta siendo el mas beneficiado de todo ello siendo el
catalizador de este aumento del valor del suelo, ya que en la actualidad existen
varios terrenos vacios donde estan en venta siendo los duefios la organizacion del
mercado negro (ver ficha de observacion tabla 24 anexo 13), donde cada afio el
valor de terreno se incrementa, no obstante, en la actualidad no cuentan con
servicios publicos (ver ficha de observacion tabla 25 anexo 13), puesto asi que
hasta la actualidad esta problematica afecta al estado peruano ya que cuentan con
solidas sus normativas y leyes contra esta informalidad y mas aln cuentan con
programas que formalizan las viviendas (cofopri) y es aprovechada por la

informalidad, con la consigna que las ocupaciones informales sigan con estos
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patrones, siendo las personas cocientes de esta informalidad, que el cambio de uso
de suelo les beneficio para adquirir una vivienda, aduciendo ellos que las
ocupaciones informales son causadas por falta de una vivienda y por falta del apoyo
del gobierno, que las personas de bajos recursos econdmicos tienen como unico
medio posible adquirir una vivienda de manera informal, respaldando ello con que
el estado peruano no los incluyen en los créditos hipotecarios, sistemas financieros,
donde los pocos programas de adquirir una vivienda formal, no les favorece por no
tener una garantia para ello, sabiendo que con el tiempo el estado peruano les dara
el titulo de propiedad (ver ficha de analisis documental tabla 29 anexo 14), la cual
repercutio en que se genere plusvalia urbana pero no de manera alta, debido a que
solamente se generd un aumento de valor por la clasificacion y uso de suelo, dicho
ello esta ocupacioén si bien es regularizada, no fue establecido por las inversiones
publicas por parte del estado o inversiones privadas por parte de una entidad
inmobiliaria, si no fue establecido por la consecuencia de la apropiacion del suelo
por parte de una entidad informal y como resultado de ello hasta la actualidad no
cuentan con servicios publicos en su totalidad, espacios publicos, areas verdes,
equipamientos, zonas recreativas, pistas asfaltadas y una habilitacion urbana,
validando esta informacién con los resultados de las encuestas con el 69,74% esta
muy de acuerdo con que el monto de impuestos que se aplican a su predio, esta
vinculado a las condiciones actuales en la que se encuentra su localidad (ver figura
01 anexo 16), asi mismo se contrasta con un 73,98% esta muy de acuerdo que en
su localidad se cuentan con servicios publicos en su localidad (ver figura 08 anexo
22) (ver ficha de observacion tabla 26 anexo 13), por otro lado, se cuenta con un
86,64% estd muy de acuerdo con que el aumento del valor del suelo de su predio,
se dio por el cambio de uso de suelo (ver figura 11 anexo 26), asi mismo se cuenta
con un 85,53% que esta muy de acuerdo con que el cambio de uso de suelo que
hubo en su localidad, les beneficio para adquirir una vivienda (ver figura 12 anexo
27) y por ultimo se tiene un total del 88,16% de encuestados que estan muy de
acuerdo con que el trafico de terrenos es el Unico medio para adquirir una vivienda.

(ver figura 15 anexo 30).
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Objetivo Especifico 1: Plusvalia urbana (V01) — Cambio de uso de suelo (D1)
Conforme al objetivo especifico 1: Determinar de qué manera la plusvalia urbana
se relaciona con el cambio de uso de suelo en la asociaciéon Mercaderes Cristo el

Salvador, Zona Agropecuaria del distrito de Villa el Salvador, Lima 2023.

Contrastacion:

Acorde a la tabla 04 se logré establecer que, si existe una relacion con una
correlacién positiva moderada (ver anexo 11 tabla 22), con un valor de Spearman
Rho= 0.412 entre la variable Plusvalia urbana y la dimensién “cambio de uso de
suelo” en la Asociacion mercadores Cristo el Salvador, 2023. Esto se debe a que
el cambio de uso de suelo que hubo en el distrito de Villa el Salvador se dio por la
ocupacion informal del territorio, luego de varias disputas legales entre los
invasores y la municipalidad, se dio la regularizacion de los usos de suelo, contando
desde antes de que se ocupara el territorio un uso de suelo ZA “Zona Agropecuaria”
pasando luego de las ocupaciones a RDM “Residencial de densidad media” (ver
ficha de andlisis documental tabla 27 anexo 14), teniendo como el motor principal
para que se diera este cambio de uso, al trafico de terrenos (mercado informal) y
con ello trajo consigo el aumento del valor del suelo, pero debido a que se dio por
una ocupacion informal por parte del trafico de terreno y los habitantes, este
aumento de valor obtenido no se dio de manera alta puesto que el entorno y la
habitabilidad no ha sido implementado u mejorado por parte del municipio debido
a que no se dio el cambio de uso de suelo de forma formal, siendo un beneficio
para los pobladores del adquirir una vivienda y sucesivamente contar con una
constancia de posesion de su predio en lo que hoy es llamado asociacion
mercaderes Cristo el Salvador, validando esta informacion con los resultados de
las encuestas con el 71,05% de personas que estan muy de acuerdo con que el
cambio de uso de suelo que se dio en su localidad, tuvo como principal motor el
trafico de terrenos ( ver figura 10 anexo 25), asi mismo se tuvo como resultado que
el 86,64% de personas encuestadas estuvieron muy de acuerdo con que el
aumento del valor de su predio, se dio por el cambio de uso de suelo (ver figura 11
anexo 26) y por ultimo se cuenta con el 85,53% que esta muy de acuerdo con que
el cambio de uso de suelo les beneficio para adquirir una vivienda( ver figura 12

anexo 27).

28



Objetivo Especifico 2: Plusvalia urbana (V01) — Mercado informal (D2)
Conforme al objetivo especifico 2: Determinar de qué manera la plusvalia urbana
se relaciona con el mercado informal del suelo en la asociacion Mercaderes Cristo

el Salvador, Zona Agropecuaria del distrito de Villa el Salvador, Lima 2023.

Contrastacion:

Acorde a la tabla 05 se logré establecer que, si existe una relacion con una
correlacion positiva moderada (ver anexo 11 tabla 22), con un valor de Spearman
Rho= 0.401 entre la variable Plusvalia urbana y la dimension “mercado informal del
suelo” en la Asociacion mercadores Cristo el Salvador, 2023. Esto se debe a que
el mercado informal de suelo que hubo en la Zona Agropecuaria, se dio por la falta
de una vivienda y su necesidad de adquirir un predio teniendo como Unico medio el
“trafico de terrenos”, tomando de forma ilegal el territorio perteneciente al municipio,
luego de varias reformas vy juicios con el estado peruano, se dio el juicio a favor de
la asociacion mercaderes Cristo el Salvador de la mano con esta organizacion del
mercado informal, puesto que el lugar nunca fue inscrito como propiedad municipal
(ver ficha de andlisis documental tabla 28 anexo 14), por lo que esta ocupacion del
suelo informal es causada por el poco apoyo del estado peruano con las personas
de bajos recursos econdmicos puesto que todas las personas que estan dentro de
un sistema politico deberian contar con una vivienda digna, dicho ello hace que se
genere el aumento del valor del suelo, no obstante, este plus valor obtenido no se
dio de manera alta puesto que se dio al ocupar el suelo de manera ilicita donde las
personas de bajos recursos economicos recurrieron a la informalidad puesto que
las leyes y normativas del estado peruano les permiten ocupar los territorios,
teniendo programas como COFOPRI que regaliza esta informalidad, validando esta
informacion con los resultados de las encuestas con el 71,05% de las personas que
estan muy de acuerdo con que las invasiones informales, son causadas por la falta
de una vivienda (ver figura 13 anexo 28), asi mismo se tuvo como resultado que el
86,84% de personas encuestadas estan muy de acuerdo con que la ocupacion
informal el territorio se da por la falta del apoyo del gobierno (ver figura 14 anexo
29) y por ultimo se cuenta con el 88,16% de encuestados que estan muy de acuerdo
que el trafico de terrenos es el Unico medio para adquirir una vivienda en la

actualidad por sus niveles econdmicos (ver figura 15 anexo 30).
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Objetivo Especifico 3: Plusvalia urbana (V01) — Recursos econdmicos (D3)
Conforme al objetivo especifico 3: Determinar de qué manera la plusvalia urbana
se relaciona con los recursos econdémicos en la asociacién Mercaderes Cristo el

Salvador, Zona Agropecuaria del distrito de Villa el Salvador, Lima 2023.

Contrastacion:

Acorde a la tabla 06 se logré establecer que, si existe una relacion con una
correlacion positiva moderada (ver anexo 11 tabla 22), con un valor de Spearman
Rho= 0.529 entre la variable Plusvalia urbana y la dimensién “recursos
economicos” en la Asociacion mercadores Cristo el Salvador, 2023. Esto se debe
a gque las personas de bajos recursos econdémicos que cuenta el distrito de Villa el
Salvador, no pueden acceder a una vivienda formal puesto que es muy dificil para
ellos debido a sus niveles bajos de recursos econémicos, por lo que ocupar terrenos
de forma informal es su Unico medio posible para contar con una vivienda digna
(ver ficha de andlisis documental tabla 29 anexo 14), eso se debe a que ellos se
sienten fuera del sistema financiero de acceder a una vivienda formal, ya sea
mediante programas de vivienda que tiene el estado, tampoco pueden acceder a
un crédito hipotecario debido a que para el sistema bancario estas personas no
cuentan con un aval de pago y son reconocidas como no acreditables, siendo el
estado el principal responsable que las personas de bajos recursos econdmicos no
cuenten con un sistema que le pueda insertar en el circuito capitalista, recurriendo
a la informalidad de la mano con los traficantes de terrenos, generando una
ocupacion informal y con ello el aumento del valor del suelo pero este plus valor no
se da de manera alta, ya que para el estado ellos son personas informales y debido
a su nivel de pobreza no les dan la importancia necesaria, validando esta con los
resultados de las encuestas con el 61,84% esta de acuerdo con que invadir terrenos
informales es la Gnica manera que tienen las personas de bajos recursos de adquirir
una vivienda (ver figura 16 anexo 31),asi mismo se tuvo como resultado que el
73,68 de las personas encuestadas esta muy de acuerdo con que acceder a una
vivienda formal es muy dificil para una persona de bajos recursos (ver figura 17
anexo 32) y por ultimo se cuenta con el 71,05% de encuestados que estan muy de
acuerdo con que acceder a un crédito hipotecario es muy dificil para las personas

de bajos recursos (ver figura 18 anexo 33).
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Interpretacion de Hipétesis

En cuanto a la interpretacion de la hipotesis general y especificas, se llevo a cabo
la prueba de Kolmogorov, ya que nuestra muestra es mayor a 50 colaboradores (70
encuestados), para asi poder saber si usar la Rho de Spearman o la R de Pearson.
Teniendo como resultado la Sig. Asintética (bilateral) del .000. esto quiere decir que
se utilizara la Rho de Spearman donde rechaza la nula y acepta la alternativa, Se
planted si existe 0 no una relacion entre nuestras variables “plusvalia urbana” y
“ocupacioén del suelo”, como especificos la relacion entre la variable 01 con las
dimensiones las cuales son de la variable 02 (cambio de uso de suelo, mercado

informal y recursos econémicos).

A continuacién, nuestros planteamientos de la hipétesis son:
HO: No existe relacion entre las variables.

HA: Existe relacion entre las variables
Los valores de nivel de significancia son:

p > 0.005 se acepta la hipotesis nula

p > 0.005 se acepta la hipotesis alternativa
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Hipotesis general: Plusvalia urbana (V01) — Ocupacién del suelo (V02)

HG: La plusvalia urbana se relaciona de manera muy alta con la ocupacion del
suelo en la asociacion Mercaderes Cristo el Salvador, Zona Agropecuaria (ZA) del
distrito de Villa el Salvador (VES), Lima 2023.

HO: No existe relacion de manera muy alta entre la Plusvalia urbanay la ocupacion
del suelo en la asociacion Mercaderes Cristo el Salvador, ZA del distrito de VES,
Lima 2023.

HA: Existe relacion de manera muy alta entre la Plusvalia urbana y la ocupacion
del suelo en la asociacion Mercaderes Cristo el Salvador, ZA del distrito de VES,

Lima 2023.

Tabla N2 03: Correlacion entre la Plusvalia urbana y ocupacion del suelo

Correlaciones Plusvalia Ocupacion del
urbana suelo

Rho de Plusvalia Coeficiente de 1,000 ,553™
Spearman urbana correlaciéon

Sig. (bilateral) . ,000

N 70 70

Ocupacion Coeficiente de ,543" 1,000
del suelo correlacién

Sig. (bilateral) ,000 :

N 70 70

**_La correlacion es significativa en el nivel 0,01 (bilateral).
Fuente: Resultados obtenidos por SPSS

Interpretacion: Segun las notas estadisticas de la Tabla N° 03 se rechaza la
hipétesis nula y se acepta la hipétesis alternativa con un valor de Spearman Rho=
0.553, la cual muestra que si existe una correlacion positiva moderada (ver anexo
11 tabla 22), entre la variable Plusvalia urbana y Ocupacion del suelo, con un nivel
de significancia estadistica de 0.000, esto quiere decir que la relacion es directa
puesto que si la ocupacién del suelo aumenta la plusvalia urbana de igual manera,

ya que el plusvalor que se genera de forma informal al ocupar el suelo.
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Hipotesis Especifica 1: Plusvalia urbana (V01) — Cambio de uso de suelo (D01)
H1: La plusvalia urbana se relaciona de manera directa con el cambio de uso de
suelo en la asociacion Mercaderes Cristo el Salvador, Zona Agropecuaria (ZA) del
distrito de Villa el Salvador (VES), Lima 2023.

HO: No existe relacion directa entre la plusvalia urbana y el cambio de uso de suelo
en la asociacién Mercaderes Cristo el Salvador, ZA del distrito de VES, Lima 2023.

HA: Existe relacion directa entre la plusvalia urbana y el cambio de uso de suelo

en la asociacion Mercaderes Cristo el Salvador, ZA del distrito de VES, Lima 2023.

Tabla N2 04: Correlacion entre la Plusvalia urbana y cambio de uso de suelo

Correlaciones Plusvalia Cambio de

urbana uso de suelo

Rho de Plusvalia Coeficiente de 1,000 412"
Spearman Urbana correlacion

Sig. (bilateral) . ,000

N 70 70

Cambio de Coeficiente de 412" 1,000
uso de correlacion

suelo Sig. (bilateral) ,000 :

N 70 70

** La correlacion es significativa en el nivel 0,01 (bilateral).
Fuente: Resultados obtenidos por SPSS

Interpretacion: Segun las notas estadisticas de la Tabla N° 04 se rechaza la
hipétesis nula y se acepta la hipotesis alternativa con un valor de Spearman
Rho=0.412, la cual demuestra que existe una correlacion positiva moderado (ver
anexo 11 tabla 22), entre la variable plusvalia urbanay la dimensién cambio de uso
de suelo, con un nivel de significancia estadistica del 0.000, esto quiere decir la
relacion es directa puesto que si el cambio de uso de suelo aumenta la plusvalia
urbana del mismo modo, ya que al haber un cambio de uso de suelo en la localidad

beneficio a la poblacién para adquirir una vivienda, aumentando el valor del predio.
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Hipotesis Especifica 2: Plusvalia urbana (V01) — Mercado Informal (D02)

H1: La plusvalia urbana se relaciona de manera directa con el mercado informal
del suelo en la asociacion Mercaderes Cristo el Salvador, Zona Agropecuaria (ZA)
del distrito de Villa el Salvador (VES), Lima 2023.

HO: No existe relacion directa entre la plusvalia urbana y el mercado informal del
suelo en la asociacion Mercaderes Cristo el Salvador, ZA del distrito de VES, Lima
2023.

HA: Existe relacion directa entre la plusvalia urbanay el mercado informal del suelo

en la asociacion Mercaderes Cristo el Salvador, ZA del distrito de VES, Lima 2023.

Tabla N2 05: Correlacion entre la Plusvalia urbana y mercado informal del suelo

Correlaciones Plusvalia Mercado informal
urbana del suelo

Rho de Plusvalia Coeficiente de 1,000 401"
Spearman Urbana correlacion

Sig. (bilateral) . ,000

N 70 70

Mercado Coeficiente de ,401™ 1,000
informal correlacion

Sig. (bilateral) ,000 .

N 70 70

**_La correlacion es significativa en el nivel 0,01 (bilateral).
Fuente: Resultados obtenidos por SPSS

Interpretacion: Segun las notas estadisticas de la Tabla N° 05 se rechaza la
hipotesis nula y se acepta la hipétesis alternativa con un valor de Spearman Rho=
0.401, la cual demuestra que existe una correlacidon positiva moderada (ver anexo
11 tabla 22), entre la variable plusvalia y la dimension mercado informal del suelo,
con un nivel de significancia estadistica del 0.000, esto quiere decir que la relacion
es directa puesto que si el mercado informal aumenta la plusvalia urbana del mismo
modo, ya que el mercado informal se da por la falta de vivienda, por el poco apoyo
del gobierno hacia las personas de bajos recursos y tienen como Unico medio el

trafico de terrenos generando asi el aumento del valor y consigo la plusvalia urbana.
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Hipotesis Especifica 3: Plusvalia urbana (V01) — Recursos econdmicos (D03)
H1: La plusvalia urbana se relaciona de manera directa con los recursos
econdmicos en la asociacion Mercaderes Cristo el Salvador, Zona Agropecuaria
(ZA) del distrito de Villa el Salvador (VES), Lima 2023.

HO: No existe relacion directa entre la plusvalia urbanay los recursos econémicos
en la asociacién Mercaderes Cristo el Salvador, ZA del distrito de VES, Lima 2023.

HA: Existe relacion directa entre la plusvalia urbana y los recursos econdmicos en

la asociacion Mercaderes Cristo el Salvador, ZA del distrito de VES, Lima 2023.

Tabla N2 06: Correlacion entre la Plusvalia urbana y recursos econémicos

Correlaciones Plusvalia Recursos
urbana econdmicos

Rho de Plusvalia Coeficiente de 1,000 ,529"
Spearman Urbana correlacion

Sig. (bilateral) : ,000

N 70 70

Recursos Coeficiente de ,529™ 1,000
econdémicos correlacion

Sig. (bilateral) ,000 .

N 70 70

**_La correlacion es significativa en el nivel 0,01 (bilateral).
Fuente: Resultados obtenidos por SPSS

Interpretacion: Segun las notas estadisticas de la Tabla N° 06 se rechaza la
hipotesis nula y se acepta la hipétesis alternativa con un valor de Spearman Rho=
0.529, la cual demuestra que existe una correlacion positiva moderada (ver anexo
11 tabla 22), entre la variable plusvalia urbana y la dimension recursos econémicos,
con un nivel de significancia estadistica del 0.000, esto quiere decir que la relacion
es directa puesto que, si los bajos recursos econdémicos aumentan la plusvalia
urbana del mismo modo. Esto se da por los habitantes, al tener bajos recursos
econdmicos, tienen como Unico medio las invasiones puesto que acceder a una

vivienda formal es muy dificil y mucho mas para un crédito hipotecario.
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V. DISCUSION

En relacion al objetivo general, de acuerdo a los resultados se comprobé que, si
existe una relacién entre la variable independiente “plusvalia urbana” y la variable
dependiente “ocupacion del suelo” describiéndose esta, como una correlacion
positiva moderada, la cual se corrobora a través de los instrumentos utilizados en

la investigacion.

Esto concuerda con lo mencionado por los autores (Guevara , y otros, 2022) lo cual
manifiestan que, las politicas que regulan el acceso al territorio urbanizado
benefician mas a las viviendas informales que a las viviendas formales, donde esta
problematica es generada por la necesidad de las personas digase rurales,
crecimiento poblacional, de contar con un hogar como derecho ciudadano, por lo
que se debera implementar nuevas politicas para regularizar las informalidades
para asi el plusvalor que se da por el cambio de uso de suelo sea captado por las
municipalidades, en nuestro caso de estudio las viviendas informales generadas
repercutieron en el la regularizacién del uso de suelo, donde las politicas de
vivienda favorecen al mercado informal, esta postura concuerda con el resultado

obtenido.

Asi mismo los autores (Garza, y otros, 2021) indican que, la recoleccion del valor
del suelo dentro del sistema urbano que genera el capitalismo, no estan siendo
aprovechados debidamente por las politicas publicas, esto se ve reflejado en gran
medida en los tributos que es una fuente ideal de ingresos publicos y con ello se
generan los servicios publicos, y espacios publicos y su debido mantenimiento, por
lo que es fundamental comenzar a implementar planes en las plusvalias generadas
por los nuevos usos que se le da al suelo, en nuestro caso de estudio el incremento
de valor se dio de manera informal puesto que, el capital obtenido no es
aprovechado por el municipio si no por las entidades informales, esta postura

concuerda con el resultado obtenido.
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Del mismo modo lo autores (Espinoza , y otros, 2020) manifiestan que, a nivel
nacional la expansion urbana trajo consigo problemas socioecondmicos donde
estos problemas se evidencian en los asentamientos humanos “pueblos jovenes”,
debido al déficit de una vivienda donde se acrecienta la informalidad a la falta de
normas y leyes. El 93 % de las viviendas en el Peru se da de forma informal estas
son lotizaciones informales con un 46% y ocupaciones informales con 47% y solo
el 7% son viviendas formales estas son, las urbanizaciones formales con un 6% y
vivienda social con solo el 1%, nuestro caso de estudio se encuentra dentro del
porcentaje de viviendas informales en el Peru debido a la carencia de acceso a una
vivienda formal debido a los problemas socioeconémicos, donde esta postura

concuerda con los resultados obtenidos.

Asi mismo el autor (Cockburn, 2019), manifiesta que, al comparar politicas del Peru
con respecto a las politicas del pais Colombia y sobre todo Corea del sur, tuvo
como resultado que las politicas en Corea del sur permiten acceder a todo el
sistema financiero inmobiliario sin importar los grados socioeconémicos que ellos
tengan, y los mercados inmobiliarios publicos tienen mayor porcentaje por otro lado
en Colombia y Perl que son paises aun en desarrollo el sistema de adquirir una
vivienda se basa en los mercados inmobiliarios privados y la informalidad siendo
esta ultima el mayor porcentaje de acceso a una vivienda, por el lado de nuestro
caso de estudio la adquisicion de las viviendas se dio a través de una entidad
informal debido a que no se puede acceder a mercados inmobiliarios por la falta de

un respaldo econémico, esta postura concuerda con los resultados obtenidos.

Del mismo modo el autor (Garzén, 2019) indica que, las medidas mas efectivas
para hacer que las autoridades municipales hagan el correcto uso del plusvalor es
necesario, analizar y comprender que los ordenamientos juridicos y constituciones
en el ambito territorial tienen precarios fundamentos para la recoleccion de la
plusvalia generado por el suelo, por lo que es necesario que se tenga que modificar
para mejor esta problematica, las normativas y sistemas capitalistas de los paises
subdesarrollados y con ello mejorar la contribucion de las autoridades municipales,
en nuestro caso de estudio el aumento de valor del suelo fue generado de manera

informal y el beneficiado fue el trafico de terrenos, concordando con el resultado.
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Ademas, esto concuerda con la ley 31313 “ley de desarrollo urbano sostenible” del
decreto supremo N° 012-2022-VIVIENDA (Ministerio de vivienda, 2022), la cual
menciona a la “plusvalia del suelo” en lo cual menciona la regularizacion de uso del
suelo urbano, llamado plusvalor “incremento del suelo”, lo cual son producidos por
los siguientes hechos generadores: por la “clasificacion del suelo” que se entiende
por la actualizacién de un cambio de uso de suelo, “uso del suelo” que nos dice que
de acuerdo al uso que se le da al suelo el valor aumenta, también los equipamientos
de servicios publicos o su mejoramiento u obras vinculadas a los implementos de
servicios publicos u recreativos, y derechos edificatorios digase por el aumento del
area techada, altura de edificacion los cuales “generen un incremento del valor del
suelo”, teniendo como propdsito producir viviendas sociales para la poblacion de
escasos recursos para el progreso de viviendas ordenadas y la adecuada gestion
del suelo, relacionando ello con nuestro caso de estudio, los incrementos del
aumento del valor son producidos por la clasificacién y uso que se le da al suelo,
servicios publicos y altura de una edificacion y el area techada, llevandolo a nuestro
caso de estudio el plus valor se da solamente por la clasificacién y uso de suelo

debido a la informalidad, esta ley concuerda con los resultados obtenidos.

De igual manera esto se complementa con la teoria del economista urbanista
(Jaramillo Samuel, 2009), donde nos indica en como funciona el mecanismo de la
renta del suelo urbano de las ciudades en desarrollo al capitalismo y el proceso de
la distribucion del valor del suelo generado por inversiones publicas digase
servicios publicos, espacios publicos e inversiones privadas digase viviendas, pero
en gran medida por las regularizaciones de los usos de suelo por parte de las
entidades del estado, para generar el “plusvalor” siendo esto capitalizado en lo que
conocemos como tributos municipales, donde si se llega a implementar bien las
regularizaciones, la teoria nos dice que con el tiempo estos tributos generarian
ganancias para los mantenimientos de los servicios y para el propio municipio,
también la teoria nos dice que esta practica si bien produce un beneficio también
puede contribuir a una problematica si es que no se maneja bien las
regularizaciones del suelo puesto que pueden existir agentes externos que puedan
aprovecharse del nuevo uso de suelo urbano generado y es aqui donde se tiene

gue tener mayor énfasis en contar con politicas bien ordenadas y concisas que
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mitiguen el querer sacar un beneficio del crecimiento urbano de la cuidad, no
obstante, en nuestro caso de estudio asociacion mercaderes Cristo el Salvador la
regularizacién del suelo que hubo en la Zona Agropecuaria se dio por el trafico de
terrenos y con ello la regularizacion del suelo no se dio de forma eficaz ya que no
fue dada por las inversiones privadas o publicas si no de manera informal, esta

teoria concuerda con los resultados obtenidos.

De la misma manera se concuerda con la ficha de observacién — caracteristicas de
las viviendas (anexo 13 tabla 24) donde se observa que, existen lotes en venta,
siendo estos lotes de propietarios que se beneficiaron con esta ocupaciéon del suelo
agropecuario. Asi mismo se relaciona con la ficha de observacién — espacios
publicos (ver anexo 13 tabla 25) donde manifiesta que, estan descuidados debido
al nulo mantenimiento por parte de la municipalidad, y no cuentan con
equipamientos tales como postas, colegios, pistas, iglesia, etc. De igual manera se
complementa con la ficha de observacion — servicios publicos (ver anexo 13 tabla
26), que se observa que, actualmente se viene gestionando la implantacién de
servicios de agua, desagtie y luz por parte de la municipalidad luego de muchos
afos, puesto que los pobladores hasta hace poco solo se abastecian de cisternas
y no contaban con desagie, Del mismo se relaciona con la ficha de andlisis
documental — cambio de uso de suelo (ver anexo 14 tabla 27) la cual manifiesta
que, el cambio de uso de suelo fue generado de forma informal al ocupar la Zona
Agropecuaria, teniendo una regularizacién de suelo pasando a uso de suelo
“residencial de densidad media”, por lo que se genero el aumento del valor, Ademas
se relaciona con la ficha de anélisis documental — mercado informal (ver anexo 14
tabla 28) en la cual indica que, existio el mercado informal en nuestra zona de
estudio, contando una serie de juicios judiciales pero como resultado final salié
beneficiario los poblados de la mano con el trafico de terrenos esto se debe a que
el lugar nunca fue inscrito como propiedad municipal, De igual manera esto
concuerda con la ficha de analisis documental — acceso informal (ver anexo 14 tabla
29) la cual manifiesta que, las personas de bajos recursos econémicos tuvieron
como unico medio el adquirir una vivienda de forma informal mediante la ocupacion

de la Zona Agropecuaria.
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En lo que corresponde al objetivo 01, de acuerdo a los resultados se comprobé
que, si existe una relacién entre la variable independiente “plusvalia urbana” y la
dimension 01 “cambio de uso de suelo”, describiéndose esta como una correlacion
positiva moderada, la cual se corrobora a través de los instrumentos utilizados en

la investigacion.

Esto concuerda con los autores (Goytia , y otros, 2023) la cual mencionan que, al
regularizar el cambio de uso de suelo que se dio de manera informal, por
circunstancias de las migraciones, falta de programas para la adquisicion de una
vivienda formal y a la expansién urbana acelerada que se da en américa latina, todo
esto contribuy6 a generar asentamientos informales, puesto que es la Gnica manera
de adquirir una vivienda y gran responsabilidad tiene el estado al no tener una
planificacion viable y siendo ellos los reguladores de esta informalidad la cual son
introducidas a la formalidad, marcando una tendencia en los paises
subdesarrollados, en nuestro caso de estudio el cambio de uso de suelo de forma
informal debido a la falta de programas para adquirir una vivienda formal para las
personas de bajos recursos econdmicos, debido al crecimiento poblacional, por la

cual esta postura concuerda con el resultado obtenido.

Asi mismo el autor (Santos, 2020) manifiesta que, mediante la teoria de la renta de
la tierra, esta renta parte inicialmente del suelo agricola “suelo rural” y es mediante
las ocupaciones informales que esta renta pasa a ser una renta del “suelo urbano”,
situados estas en las periferias, esto quiere decir que el valor de la tierra va de la
mano con el capital que se obtuvo por este cambio de suelo, pero es la informalidad
lldAmese mercado negro el que tiene mas ganancias obtiene incluso mas que el
propio estado, donde las leyes contribuyen a que este circulo vicioso siga siendo la
principal opcion para los habitantes de bajos recursos, en nuestro caso de estudio
el valor del suelo que se genero fue por medio del cambio de uso de suelo pasando
uso de suelo agropecuario a suelo urbano, pero de forma informal por medio del

trafico de terrenos, por la cual esta postura concuerda con el resultado obtenido.
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Del mismo modo los autores (Castagna, y otros, 2018) indican que, las diferentes
invasiones irregulares que se dan por el crecimiento poblacional y expansion
urbana a nivel habitacional, tienen un impacto en las condiciones que el estado
debera tener para transformarlos en una urbanizacién formal, el urbanizar areas
donde antes tenian otros usos, trajo consigo el incremento monetario del costo del
suelo, esto tiene como conductor principal ente el mercado informal. puesto que
ellos son los gestores de este cambio de uso de suelo, en nuestro caso de estudio
el apropiarse del suelo de manera informal impacté de forma positiva para los
traficantes de terrenos en que el municipio regularice el uso de suelo generando

asi un aumento del valor del suelo, esta postura concuerda con el resultado.

Ademas, se concuerda con la teoria del economista urbanista (Jaramillo Samuel,
2009), donde nos indica en cémo funciona el mecanismo de la renta del suelo
urbano de las ciudades en desarrollo al capitalismo y el proceso de la distribucion
del valor adquirido de acuerdo a las inversiones publicas o privadas, donde en el
presente se estan dando debido a los constantes cambios de uso de suelo en
cuanto al sistema inmobiliario, donde la ciudades empiezan a crecer de forma
vertical, el estado regula el uso de suelo para que estas puedan ser invertidas por
entidades privadas y asi generar el llamado “plusvalor”, esto genera el capitalismo
debido al sistema econdémico que tienen los paises especialmente en América del
Sur, no obstante, en nuestro caso de estudio se pas6 de uso de suelo ZA a RDM,
pero este cambio se dio por la toma del territorio por parte del trafico de terrenos,
no pudiendo asi mejorar el entorno y aumentar de manera alta el valor del suelo

debido a que se dio de forma informal, esta postura concuerda con el resultado.

De igual manera se complementa con la ficha de analisis documental cambio de
uso de suelo (ver anexo 14 tabla 27), la cual indica que, si existié un cambio de uso
de suelo del afio 2012 al 2016, pasando de un uso de suelo “Zona Agropecuaria”
(ZAP) a uso de suelo urbano (RDM), debido a las ocupaciones informales y al no
tener una base sélida por parte de la municipalidad, donde el aumento del valor se
dio por el cambio de uso de suelo de forma informal, siendo el mercado informal el

mas favorecido.
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En lo que corresponde al objetivo 02, de acuerdo a los resultados se comprobé
que, si existe una relacion entre la variable independiente “plusvalia urbana” y la
dimension 02 “Mercado informal del suelo”, describiéndose esta como una
correlacion positiva moderada, la cual se corrobora a través de los instrumentos

utilizados en la investigacion

Esto concuerda con el autor (Monayar, 2022), que menciona que las ocupaciones
informales estan vinculadas a las formas del crecimiento territorial que se da en
Latinoamérica debido a la falta de vivienda y accesibilidad para adquirirlas, este
acelerado crecimiento hace que no se cuente con un plan de contingencia de
planificacion urbana del territorio y es donde las personas debido a la falta de
recursos econdmicos recurren a la informalidad, en nuestro caso de estudio las
ocupaciones informales se dan por la falta de accesibilidad en adquirir una vivienda

formal, esta postura concuerda con el resultado

Asi mismo los autores (Torres, y otros, 2019), complementan que, las politicas
peruanas tienen un predominio negativa sobre la informalidad urbana habitacional
gue existe en el territorio peruano, puesto que el gobierno nacional ha llevado la
valorizacion de las inversiones privadas sobre el derecho a una vivienda, donde el
sistema economico del Pais hace que el capitalismo se de en ciertos lugares que
beneficia al inversionista y con ello trae el poco interés del gobierno por las zonas
desfavorables y como consecuencia se da las ocupaciones del suelo de la mano
con el mercado informal, en nuestro caso de estudio las politicas de estado,
benefician las inversiones privadas inmobiliarias en lugares economicamente bien

donde se deja de lado a las personas pobres, esto concuerda con el resultado.

Del mismo modo el autor (Monayar, 2018), manifiesta que, las ocupaciones
informales en la actualidad son reguladas por parte de los gobiernos
latinoamericanos y esto va de la mano con las entidades municipales, puesto que
el gobierno no cuenta con entes reguladores y bases legales para obstaculizar esta
incongruencia que significa el trafico de terrenos, por lo que estas ocupaciones
informales se integraran a la forma urbana y la linea territorial contando con los

servicios y espacios publicos, en nuestro caso de estudio la informalidad fue
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regulada parcialmente por el estado debido a que no cuentan con sélidas

normativas que mitiguen esta informalidad, la cual concuerda con los resultados.

Adicional, se concuerda con la teoria de la urbanista sociologa (Maria Cavrino,
2022) en la cual manifiesta que, las personas deberian tener un mecanismo para
poder acceder a una vivienda, pero de una forma netamente formal, puesto que
todo habitante que esté dentro de un gobierno con leyes y normas, tiene el total
derecho a contar con una ciudad donde esta pueda darle una vivienda digna
diferentemente a las condiciones econdmicas que estas puedan tener y que el
estado sea el ente proveedor de ello, por lo que estas personas recurren a la
informalidad digase tréfico de terrenos, mercados piratas, lotizaciones irregulares,
etc. Pero no porque ellos lo quieran asi es por los niveles econémicos que ellos
cuentan y buscaran el medio posible para contar con una vivienda siendo esta una
necesidad principal de todo habitante, ante las grandes inversiones capitalistas el
estado se enfoca netamente en su sistema econdmico dejando de lado a sus
habitantes donde el derecho a la ciudad deberia radicar en darles a toda la
oportunidad de optar por un espacio confortable dejando de lado los niveles
econdmicos de acceso a ello, no obstante, en nuestro caso de estudio las personas
de bajos recursos econdmicos recurren a la informalidad puesto que las leyes y
normativas del estado peruano les permiten ocupar los territorios de manera factible
e incluso teniendo programas como COFOPRI que regulariza la informalidad,

concordando esta postura con los resultados obtenidos.

De igual manera se complementa con la ficha de analisis documental mercado
informal (ver anexo 14 tabla 28) la cual manifiesta que, si existié el mercado informal
en lo que era la Zona Agropecuaria del distrito de VES, la cual de forma masiva
esta organizacion tomo a la fuerza todo el terreno, teniendo un sustento del cual
decian que dicho terreno no le pertenecia al municipio si no a una persona mucho
antes de que villa el salvador sea denominado como distrito, para finalmente de
acuerdo a la resolucién “problematica del territorio de 148,658.80 m2 destinado
para cementerio en el distrito de VES” emitida por el ministerio de vivienda
construccion y saneamiento” en el afo 2012, les den la razén a el mercado informal

y con esto llevo a la regularizaciones y titulos de propiedad.
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En lo que corresponde al objetivo 03, de acuerdo a los resultados se comprob6
que, si existe una relacién entre la variable independiente “plusvalia urbana” y la
dimension 03 “Recursos econdmicos”, describiéndose esta como una correlaciéon
positiva moderada, la cual se corrobora a través de los instrumentos utilizados en

la investigacion.

Esto concuerda con los autores (Prieto, y otros, 2021) manifiestan que las
ocupaciones informales del suelo que se dan al nivel nacional en el territorio, son
debido al cambio radical que se da de la zona rural a la zona urbana, esto debido
a gque las personas de bajos recursos cuentan con mayores oportunidades al estar
en la capital, no obstante, al tener bajos recursos econdmicos es muy dificil acceder
a una vivienda formal por lo que optan por recurrir a la adquisicion de una vivienda
informal, en nuestro caso de estudio las personas de bajos recursos econémicos
optaron a la informalidad debido a que sus condiciones econdmicas no les permite

adquirir una vivienda formal, por la cual esta postura concuerda con el resultado.

Asi mismo con el autor (Olivera, 2018) manifiesta que, las personas de bajos
recursos son los empleadores principales de la informalidad, esto se debe en gran
medida a las politicas de vivienda planteadas de manera injusta, donde la categoria
de personas de bajos recursos econémicos no tienen ningun beneficio dentro de la
sociedad y del estado, puesto que al pertenecer a una categoria muy baja dentro
de los niveles socioeconOmicos siempre estaran ligados a las malas practicas de la
informalidad del suelo ya que no cuentan con una buena economia para tener una
vivienda digna y formal, en nuestro caso de estudio las personas de bajos recursos
econdmicos son los principales empleadores de la informalidad ya que el estado no
les permite tener un beneficio u apoyo para optar de manera formal en adquirir una

vivienda, por la cual esta postura concuerda con el resultado obtenido.

Del mismo modo los autores (De Olivera, y otros, 2019) manifiestan que,
comprender la falta de acceso al suelo urbano formal, tiene muchos indicios tales
como las invasiones informales e ilegales, las migraciones rurales, la falta de un
empleo y familias de bajos recursos econdémicos que existe en nuestro pais debido

al crecimiento poblacional, contando con una estructura netamente informal la cual
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las familias de bajos recursos econdémicos tienen como unico medio el optar por
este camino puesto que ellos estan excluidos de todo sistema financiero adquisitivo
para contar con una vivienda formal y que hasta en la actualidad este problema
sigue existiendo en paises subdesarrollados, en nuestro caso de estudio debido al
crecimiento poblacional y la falta de un trabajo estable, las personas de bajos
recursos econémicos recurren invadir territorios ilegales, debido a la necesidad de

contar con una vivienda, esta postura concuerda con el resultado obtenido.

Adicional, se concuerda con la teoria del economista (Hernando de Soto, 2000),
donde manifiesta que, los fracasos econdmicos de los paises pobres son por no
darles acceso al circuito econémico a las personas de bajos recursos y explica
como superar las fallas econémicas de los paises en desarrollo y como corregirlas,
la teoria nos dice en cdmo se puede generar capital a través de un sistema legal,
la propiedad eficiente formal permite salir de la pobreza y comenzar a convertir un
predio en un capital para insertarse en el sistema financiero y con ello abrir puertas
para inversiones de aumento de capital, para asi romper con las segregaciones
socio espaciales e incorporar a las personas de bajos recursos econémicos en un
sistema que les permitir4 general capital, como es el caso del occidente siendo mas
especifico EE.UU, esto quiere decir que el capital de los paises dependera de su
capacidad para que los gobiernos cumplan con sus obligaciones para con sus
ciudadanos sin importar los niveles econdmicos que ellos tengan, no obstante, en
nuestro caso de estudio, actualmente las personas de bajos recursos econémicos,
son excluidas de todo sistema financiero y programas de vivienda y consigo

recurren como unico medio a la informalidad.

De igual manera se complementa con la ficha de andlisis documental acceso
informal (ver anexo 14 tabla 29) la cual manifiesta que, que si existio el trafico de
terrenos donde las personas de bajos recursos se apropiaron de la Zona
Agropecuaria, donde estas personas de bajos recursos eran conscientes de esta
informalidad pero era el Unico medio para ellos de adquirir un predio, puesto que
ellos no cuentan con el apoyo del estado, y mucho menos del sistema financiero
bancario, siendo totalmente excluidos de cualquier plan de adquirir una vivienda

digna por los niveles econémicos que ellos tienen.
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VI.

1.

CONCLUSIONES

Para el objetivo general, De acuerdo a la discusién centrada en la
concordancia de opiniones de los autores tales como; Guevara (2022), Garza
(2021), Espinoza (2020), Cockburn (2019), Garzon (2019), la ley 31313 (2022)
y la teoria de Samuel Jaramillo (2009) acerca de la relacidon positiva moderada
existente entre la variable “plusvalia urbana” y la variable “ocupacion del suelo”,
respaldando asi la hipétesis en la cual, estas se relacionan de manera directa,
al respecto se concluye que, La regularizacion del suelo urbano en la Zona
agropecuaria, ayudo a consolidar la ocupacion del suelo originado por el trafico
de terrenos, convirtiéndola en un AAHH con constancia de posesion de los
habitantes, causando de manera moderada el aumento del plus valor del suelo
pero de forma informal, Esto producido por, los pocos programas de acceso a
una vivienda por parte del estado, falta de inversiones publicas y privadas en
las zonas excluidas de la ciudad, el poco interés por las personas de bajos
recursos econémicos, las cuales no pueden adquirir una vivienda formal debido
a la falta de un raspado econémico y la restriccion de acceso al sistema

financiero, el crecimiento poblacional, la expansion urbana informal.

Para el objetivo especifico 01, De acuerdo a la discusion centrada en la
concordancia de opiniones de los autores tales como; Goytia (2023), Santos
(2020), Castagna (2018) y la teoria de Samuel Jaramillo (2009) acerca de la
relacion positiva moderada existente entre la variable “plusvalia urbana” y la
dimisién “cambio de uso de suelo”, respaldando asi la hipétesis en la cual, estas
se relacionan de manera directa, al respecto se concluye que, el cambio de uso
de suelo que se generd en la Zona Agropecuaria (ZA) pasando a uso de suelo
Residencial de densidad media (RDM) impulsado por la ocupacién informal del
territorio por parte del trafico de terrenos, repercuti6 de manera regular en el
incremento del valor del suelo, esto se debe a que, la transicion del suelo rural
a urbano, revela en como la informalidad se convierte en un motor que,
transforma los usos de suelo, derivado de la falta de programas formales para
la adquisicion de una vivienda y la rapida expansion urbana irregular en las

periferias de la ciudad y la falta de inversiones publicas o privadas por el estado.
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3. Para el objetivo especifico 02, De acuerdo a la discusion centrada en la
concordancia de opiniones de los autores tales como; Monayar (2022), Torres
(2019), Monayar (2018) y la teoria de Maria Cavrino (2022) acerca de la relacion
positiva moderada existente entre la variable “plusvalia urbana” y la dimisién
“‘mercado informal del suelo”, respaldando asi la hipotesis en la cual, estas se
relacionan de manera directa, al respecto se concluye que, la presencia del
mercado informal del suelo en la Zona Agropecuaria ha repercutido de manera
regular en el aumento del valor del suelo, este incremento se origina producto a
gue la informalidad habitacional se da por la carencia de adquirir una vivienda
formal debido al crecimiento poblacional acelerado, donde el trafico de terrenos
emerge como el Unico medio posible para las personas de bajos recursos
econdémicos, aunque ilegal, de satisfacer la necesidad de adquirir un terreno.
Las politicas urbanas tienen un impacto disuasivo ante esta entidad informal,
puesto que las normativas y leyes tienen programas tales como COFOPRI la

cual regula la informalidad.

4. Para el objetivo especifico 03, De acuerdo a la discusion centrada en la
concordancia de opiniones de los autores tales como; Prieto (2021), De Olivera
(2019), Olivera (2018) y la teoria de Hernando de Soto (2000) acerca de la
relacion positiva moderada existente entre la variable “plusvalia urbana” y la
dimensidén “recursos econémicos”, respaldando asi la hipotesis en la cual, estas
se relacionan de manera directa, al respecto se concluye que, las personas de
bajos recursos econémicos de la Zona Agropecuaria, no pueden acceder a una
vivienda formal debido a que, se encuentran excluidos del sistema bancario
crediticio y de los programas de vivienda social debido a la falta de un respaldo
econdémico, ante esta situacion, las personas de bajos recursos econdmicos
encuentran mayores oportunidades en optar por adquirir una vivienda por
medio de las ocupaciones informales impulsadas por el trafico de terrenos, ya
gue para ellos es el unico medio posible de adquirir un terreno, esto se debe a
las politicas de vivienda injustas por parte del estado, repercutiendo de manera

regular en el incremento del valor del suelo.
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VII.

1.

RECOMENDACIONES

En relacién al objetivo general, de acuerdo la conclusién establecida se
recomienda para las futuras investigaciones, tesistas e instituciones vinculadas
al tema de estudio, estudiar la variable “ocupacién del suelo” con la metodologia
cualitativa puesto que seria favorable en comprender la parte subjetiva de este
tema en relacion con similares casos de estudio, De igual manera se
recomienda profundizar la variable “plusvalia urbana” ya que es un tema poco
estudiado y las actuales politicas de planificacién no lo emplean de manera
eficaz, enfocandose en la categoria “captura del valor del suelo” donde se podria
mejorar la comprension del tema y ampliar los conocimientos, Asi mismo se
recomienda aplicar los instrumentos utilizados de nuestra investigacion a otro
sector de estudio, puesto que nos orientdé de manera positiva en la recoleccién
de datos que fueron fundamentales para el desarrollo de la investigacion, Del
mismo modo se sugiere considerar estrategias que aborden la informalidad en
la ocupacion del territorio, donde se promuevan programas de vivienda social
para las personas de bajos recursos econdmicos, De igual manera se sugiere
implementar la ley 31313 en las normativas municipales para el entendimiento

de generar plusvalor con las inversiones publicas y privadas.

En relacion al objetivo especifico 01, de acuerdo la conclusion establecida se
recomienda para las futuras investigaciones, tesistas e instituciones vinculadas
al tema de estudio, estudiar los términos “regularizacion del suelo” y “suelo
urbano” en el contexto de ocupaciones informales y aumento del valor de suelo,
Asi mismo se recomienda seguir utilizando los instrumentos, cuestionario, ficha
de observacién y ficha de analisis documental donde la recoleccién de dichos
datos, fueron fundamentales para nuestra investigacion, Del mismo modo
sugiere implementar politicas urbanas integrales que regulen y planifiquen el
cambio de uso de suelo, enfocadas en mitigar las ocupaciones informales, asi
mismo incluir estrategias para regular la expansion urbana que se dan en las
periferias de la ciudad para asi impulsar un crecimiento mas equitativo y

ordenado.
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3. Enrelacién al objetivo especifico 02, de acuerdo la conclusion establecida se
recomienda para las futuras investigaciones, tesistas e instituciones vinculadas
al tema de estudio, estudiar mas a profundidad el término “trafico de terrenos”
en el contexto de apropiaron del suelo en las periferias de la ciudad, Asi mismo
se recomienda seguir utilizando los instrumentos, cuestionario, ficha de
observacién y ficha de analisis documental donde la recoleccion de dichos datos
fueron fundamentales para nuestra investigacion, Del mismo modo sugiere
disefiar estrategias integrales que aborden esta problematica, mediante
programas de vivienda accesible para todas las personas sin importar sus
niveles econdmicos donde se desarrollen politicas que fomenten un mercado
inmobiliario formal més inclusivo en la cual se generen no solo en ciertos puntos

econdmicamente estables en la ciudad sino en su totalidad.

4. En relacién al objetivo especifico 03, de acuerdo la conclusién establecida se
recomienda para las futuras investigaciones, tesistas e instituciones vinculadas
al tema de estudio, emplear el tipo de metodologia mixta, donde les permitira
desde el punto de vista cualitativo “recursos econdémicos” analizar la parte
subjetiva de la poblacion en el caso de estudio, y mediante el punto de vista
cuantitativa “plusvalia urbana” analizar los datos numeros ya obtenidos en
nuestra investigacion, de esta forma se podra mejorar los hallazgos encontrados
en la investigacion, Asimismo se sugiere estudiar a profundidad el término
“vivienda formal” , en el contexto de acceder a una vivienda por el conducto
regular, Asi mismo se recomienda seguir utilizando los instrumentos,
cuestionario, ficha de observacion y ficha de analisis documental donde la
recoleccion de dichos datos fueron fundamentales para nuestra investigacion,
Del mismo modo sugiere abordar la problematica acceso crediticio con la
creacion de programas financieros especificos que atiendan las necesidades de
credito de personas con ingresos limitados, facilitando el acceso a préstamos

para acceder a una vivienda formal.
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ANEXO N°01:

Tabla N2 07: Cuadro de operacionalizacién de Variable 01 - Plusvalia urbana

social, debe ser canalizado hacia la
localidad. En conclusién: el Derecho
generado por la generacién de valor
producto del esfuerzo de la colectividad o
del esfuerzo local debe ser retribuido
directamente hacia la misma localidad
mediante obras publicas y mejoramiento
sanitario o urbano. (Samuel
Jaramillo,2009)

incremento del mercado y
valor del suelo, generando un
incremento 0 mejoramiento de
los niveles econémicos
capitalizable. (Samuel
Jaramillo,2009)

Nivel educativo del
jefe de hogar

INVERSIONES
PUBLICAS

Espacios publicos

Servicios publicos

Politicas publicas

ESCALA
VARIABLE DEFINICION CONCEPTUAL DEFINICION OPERACIONAL DIMENSION INDICADORES DE
MEDICION
La plusvalia urbana se relaciona al “Plusvalia urbana” es el
“aumento del valor del terreno los cuales | trabajo colectivo direccionado Renta del suelo
estan relacionados directa e a la gestion o uso del suelo
indirectamente a las actuaciones de las mediante un mejoramiento o
en.tidades pﬂblica_s, el cgal se da mediante deqi_sic’m ac,im_inistrativa de VALOR DEL SUELO Ereatis dlel suEls
el incremento de inversiones en politicas publicas, de la forma
infraestructura publica o paisajistica que genere una mejor
urbana”, reflejandose en un plus valor ala | explotacién del mismo Organizacion del
propiedad o terreno existente. Dicho ello diversificando una mayor suelo
este incremento se avizora, mediante el amplitud o densificacion del
mejoramiento del espacio publico mismo, asi mismo una vez
relacionado a un mayor distribucién y diversificado o regulado por Ingreso econémico
control publico, politicas de vivienda y parte del estado o entidad
Vi, aspectos de mejoramiento de la calidad publica, u aplicado los o
PLUSVALIA | habitacional, etc. Cabe mencionar que instrumentos respectivos, se NIVEL Caracteristicas dela | o ...,
URBANA | dicho incremento encaminado del esfuerzo | aplica el hecho generador de | SOCIOECONOMICO vivienda

Fuente: Elaboracién propia




ANEXO N°02:

Tabla N2 08: Cuadro de operacionalizacién de Variable 02 - Ocupacion del suelo

capitalista. (Maria Cavrino, 2022)

Acceso crediticio

VARIABLE DEFINICION CONCEPTUAL DEFINICION OPERACIONAL DIMENSION INDICADORES EI\?ISDAIIE?O?\IE
Es la ocupacion informal, En general, en su definicion
denominada en su concepto operacional esta relacionado a las Gestion del suelo
resumido invasion de actuaciones de transgredir
propiedad, por lo que hace ocupaciones de tierra o suelo sin
referencia al espacio que ocupa | tener la propiedad definitiva del CAMBIO DE USO Regularizacion del
cierta poblacién, mediante la mismo, asi como la transgresion DEL SUELO suelo
apropiacion del mismo, sin tener | de normativas, reglas,
el derecho de la propiedad reglamentos y leyes impuestas por
definitiva, en la mera posibilidad | el estado. Cabe mencionar que Uso del suelo
de construir de forma informal esta relacionado a la precariedad
reconociéndolo como su o0 bajo nivel de politicas del estado
propiedad o territorio, ya que referente a los escasos de Apropiacion del suelo
han existido los esfuerzos para |espacios o dificultad de la
V2. su mejoramiento de su habitat | adquisicion de predios. En este MERCADO
OCUPACION | poblacional. Relacionado a ello | sentido, responden a la necesidad INFORMAL DEL Acceso informal Ordinal
DEL SUELO | esta el mejoramiento fisico, habitacional siendo no la forma, SUELO
urbanistico, politico y sino otra de toma de medidas para
admlnlstratlvp del espacio en si la ad'C]UISICIOI’l Qe territorios para su Trafico de terrenos
dentro del mismo territorio. propiedad debido a una alta
(Hernando de soto, 2000) necesidad del mismo. En otras
medidas o conceptualizaciones se Bajos recursos
trata de la toma de territorios econémicos
propiedad de otros individuos,
cédigos, meramente diferentes a RECURSOS .
los definidos por el mercado ECONOMICOS Acceso a una vivienda

Fuente: Elaboracion propia




ANEXO N°03:

Tabla N2 09: Cuadro matriz de consistencia

PROBLEMA

< < ESC. DE
GENERAL OBJETIVO GENERAL HIPOTESIS GENERAL VARIABLE DIMENSION INDICADORES MEDICION TEC./INSTR.
Determinar de qué manera . RENTA DE SUELO Ordinal
la plusvalia urbana se La plusvalia urbana se Escala de
relaciona con la ocupacion | "S1aciona directamente con VALOR DEL SUELO |  PRECIO DE SUELO Likert - para
del suelo en la asociacion la.ocupacion del suelo en . cuestionario
. la asociacion Mercaderes ORGANIZACION DEL
Mercaderes Cristo el . SUELO
Salvador. Zona Cristo el Salvador, Zona
Adropecuaria d’el distrito de Agropecuaria del distrito de INGRESO ECONOMICO
grop . Villa el Salvador, Lima V1. -
Villa el Salvador, Lima 2023, PLUSVALIA NIVEL CARACTERISTICAS DE
¢De qué 2023. URBANA | SOCIOECONOMICO VIVIENDA
manera se f A P NIVEL EDUCATIVO DEL
relaciona la OBJETIVOS ESPECIFICOS HIPOTESIS ESPECIFICOS JEFE DE HOGAR “Muy de Encuesta /
plusvalia Determjnar de qué manera la La plusvalia urbana se ESPACIOS PUBLICOS acuerdo” Cuestionario
urbanayla | plusvalia urbana se relaciona relaciona de manera directa INVERSIONES - (05)
ocupacion con el cambio de uso de con el cambio de uso de PUBLICAS SERVICIOS PUBLICOS “De acuerdo” .
del suelo en suelo en la asociacion suelo en la asociacion ) 3 Obs_ervamon /
la asociacion | Mercaderes Cristo el Salvador, | Mercaderes Cristo el Salvador, POLITICAS PUBLICAS (04) Ficha de
Mercaderes | Zona Agropecuaria del distrito | Zona Agropecuaria del distrito Ni de observacion
; de Villa el Salvador, Lima de Villa el Salvador, Lima GESTION DEL SUELO acuerdo,
Cristo el 2023, 2023. Nien Andlisis
Salvador, . ] ) CAMBIO DE USO | REGULARIZACION DEL | desacuerdo” | documental /
Zona Determinar de qué manera la La plusvalia urbana se DE SUELO SUELO (03) !
Agropecuaria | Plusvalia urbana se relaciona | relaciona de manera directa “E F'Ché} de
del distrito de | €on €l mercado informal enla | con el mercado informal en la USO DE SUELO n ) analisis
Villa el asociacion Mercaderes Cristo | asociacion Mercaderes Cristo , desacuerdo documental
el Salvador, Zona el Salvador, Zona APROPIACION DEL (02)
Salvador, Agropecuaria del distrito de Agropecuaria del distrito de V2. MERCADO SUELO “Muy en
Lima 2023.? | villa el Salvador, Lima 2023.. | Villa el Salvador, Lima 2023. | OCUPACION INFORMAL DEL ACCESO INFORMAL Desacuerdo”
DEL SUELO
' SUELO (01)
Determinar de qué manera la La plusvalia urbana se TRAFICO DE TERRENO
. ) relaciona de manera directa
en la asociacién Mercaderes econ6émicos en la asociacion ECONOMICOS
Cristo el Salvador. Zona Mercaderes Cristo el Salvador, RECURSOS ACCESO A UNA
Agropecuaria del distrito de | 2©na Agropecuaria del distrito ECONOMICOS VIVIENDA

Villa el Salvador, Lima 2023.

de Villa el Salvador, Lima
2023.

ACCESO CREDITICIO

Fuente: Elaboracién propia




ANEXO N°04:

Tabla N2 10: Ubicacién de la zona de estudio — Asociacidon mercaderes Cristo el Salvador, Villa el Salvador 2023.
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ANEXO N°05:

Tabla N2 11: Cuadro de aplicacion de ficha de observacion y andlisis documental

< TECNICAS /
VARIABLE DIMENSION INDICADORES PREGUNTAS INSTRUMENTOS
RENTA DE SUELO El monto de impuestos que se apll_can a mi predio, esta vinculado a las condiciones Resultados Qe
actuales en que se encuentra el mismo Cuestionario
VALOR DEL SUELO PRECIO DE SUELO Actualmente las normativas me permiten adquirir una propiedad en mi localidad joglstt?gr?asri%e
ORGANIZACION DEL SUELO Las areas verdes,'zonas_ recreativas u equipamientos (colegios, posta de salud, Ficha de observacion
parques, etc.) Estan desigualmente distribuidas
INGRESO ECONOMICO El monto que gano a diario por mis labores, se desajusta a mis gastos Resultados .de
Cuestionario
V1. P - . - - — P
. NIVEL CARACTERISTICAS DE El material del que esta construido mi vivienda es el adecuado para vivir segun mis . L.
PbtéSBXﬁ:"AIA SOCIOECONOMICO VIVIENDA ingresos econdémicos Ficha de observacion
NIVEL EDUCATIVO DEL JEFE . . o . Resultados de
DE HOGAR Es importante el nivel de educacion del jefe del hogar Cuestionario
ESPACIOS PUBLICOS En mi localidad, las areas verdes estan descuidadas Ficha de observacion
INVERSIONES ; i i ici abli U
SELIAE SERVICIOS PUBLICOS En mi localidad se cuenta con servicios publicos (agua, desagiie, luz) en su Ficha de observacién
totalidad
POLITICAS PUBLICAS En mi localidad veo que se aplican las leyes y normas a todos por igual Rgsult{_:\dos _de
uestionario
GESTION DEL SUELO EI’ c_amblo de uso de suelo que se dio en su localidad, tuvo como principal motor el Analisis documental
tréfico de terrenos
CAMBIO DE USO DE REGULARIZACION DEL . . . i
SUELO SUELO El aumento del valor de mi predio, se da por el cambio de uso de suelo Analisis documental
USO DE SUELO \Ifil\/?:nrgglo de uso de suelo que hubo en su localidad, me beneficio para adquirir mi Analisis documental
MERCADO APROPIACION DEL SUELO | Las invasiones informales, son causadas por la falta de una vivienda Analisis documental
OCUI\I’/i-CION INFORMAL DEL ACCESO INFORMAL La ocupacién informal del territorio se da por la falta de apoyo del gobierno Analisis documental
DEL SUELO SUELO TRAFICO DE TERRENO El trafico de terrenos es el Gnico medio para adquirir una vivienda en mi localidad Andlisis documental
BAJOS RECURSOS Invadir terrenos informales es la Unica manera que tienen los pobladores de bajos Resultados de
ECONOMICOS recursos de adquirir una vivienda Cuestionario
RECURSOS ACCESO A UNA VIVIENDA | Acceder a una vivienda formal es muy dificil para una persona de bajo recursos Resultados de
ECONOMICOS Y p p J Cuestionario
ACCESO CREDITICIO Acceder a un crédito hipotecario es muy dificil para las personas de bajo recursos joglstt?gr?;ricci)e

Fuente: Elaboracién propia




ANEXO N°06:

Tabla N2 12: Cuadro de preguntas escala de Likert —encuesta /cuestionario

VARIABLE DIMENSION INDICADORES PREGUNTAS DIRECTAS PREGUNTAS INVERTIDAS
El monto de impuestos que se aplican a mi predio, esta El monto de impuestos que se me aplican a mi predio,
RENTA DE SUELO vinculado a las condiciones actuales en que se encuentra no esta desvinculado a las condiciones actuales en que
el mismo se encuentra el mismo
VALOR DEL SUELO PRECIO DE SUELO Actu_almente Ias_ norm_atlvas me permiten adquirir una Actualmente Ias_ norm_atlvas no me impiden adquirir una
propiedad en mi localidad propiedad en mi localidad
ORGANIZACION DEL Las areas verdes, zonas recreativas u eqmpgwentos Las areas verdes, zonas recreativas u equipamientos
(colegios, posta de salud, parques, etc.) Estan (colegios, posta de salud, parques, iglesias, etc.) No
SUELO ) SN . S
desigualmente distribuidas estan igualmente distribuidas
VL INGRESO ECONOMICO EI_ monto que gano a diario por mis labores, se desajusta a E_I monto que gano a diario por mis labores, no se
PLUSVALIA mis gaStOS a]USta amis gaStOS
URBANA NIVEL CARACTERISTICAS DE | El material del que esta construido mi vivienda es el El material del que esta construido mi vivienda, no es
SOCIOECONOMICO VIVIENDA adecuado para vivir seglin mis ingresos econémicos inadecuado para vivir segln mis ingresos econémicos
NIVEL EDUCATIVO DEL . . i . No es menos importante el nivel de educacion del jefe
JEEE DE HOGAR Es importante el nivel de educacion del jefe del hogar de hogar
ESPACIOS PUBLICOS | En milocalidad, las areas verdes estan descuidadas En mi localidad, las areas verdes no estan cuidadas
INVERSIONES . En mi localidad se cuenta con servicios publicos (agua, En mi localidad no se deja de lado los servicios
PUBLICAS SERVICIOS PUBLICOS desagiie, luz) en su totalidad publicos( agua, desagiie, luz) en su totalidad
POLITICAS PUBLICAS En mi Iocqlldad veo que se aplican las leyes y normas a En mi localidad no veo que no se aplican las leyes y
todos por igual normas a todos por igual
GESTION DEL SUELO El camb!o (_1e uso de suelc,> que se dio en su localidad, tuvo | El czfm_”lblo de uso de suelo que se dio en su Io_calldad,
como principal motor el trafico de terrenos el trafico de terrenos no fue el motor secundario
CAMBIO DE USO REGULARIZACION DEL | El aumento del valor de mi predio, se da por el cambio de El aumento del valor de mi predio, no se da por
DE SUELO SUELO uso de suelo conservar el cambio de uso de suelo
El cambio de uso de suelo que hubo en su localidad, me El cambio de uso de suelo que hubo en su localidad, no
USO DE SUELO - Com s S L
beneficio para adquirir mi vivienda me perjudico para adquirir mi vivienda
APROPIACION DEL Las invasiones informales, son causadas por la falta de una | Las invasiones informales, son causadas por
SUELO vivienda abundancia de viviendas
V2 LIERE A La ocupacién informal del territorio se da por la falta de La ocupacién informal del territorio no se da por la poca
s INFORMAL DEL ACCESO INFORMAL p ! p up . poriap
OCUPACION apoyo del gobierno atencion del gobierno
SUELO e — - — - - —
DEL SUELO El trafico de terrenos es el Unico medio para adquirir una No hay varios medios como el trafico de terrenos para
TRAFICO DE TERRENO | . . . ; - i . :
vivienda en mi localidad adquirir una vivienda en mi localidad
Invadir terrenos informales es la Unica manera que tienen No hay muchas alternativas para los pobladores de
BAJOS RECURSOS | blad de baios d de adquiri bai invadi inf |
ECONOMICOS 0s pobladores de bajos de recursos de adquirir una ajos recursos que invadir terrenos informales para
RECURSOS vivienda adquirir una vivienda
p ACCESO A UNA Acceder a una vivienda formal es muy dificil para una Acceder a una vivienda formal no es facil para una
ECONOMICOS ] )
VIVIENDA persona de bajo recursos persona de bajo recursos

ACCESO CREDITICIO

Acceder a un crédito hipotecario es muy dificil para las
personas de bajo recursos

Acceder a un crédito hipotecario no es facil para las
personas de bajo recursos

Fuente: Elaboracion propia




ANEXO N°07:
Tabla N2 13: Cuestionario de entrevista

CUESTIONARIO PARA MEDIR LA VARIABLE PLUSVALIA URBANA

EDAD SEXO: MASCULINO (

NOMBRE Y APELLIDO:

)

FEMENINO ()

Nota: La aplicacion del Presente cuestionario se hard con el fin de verificar la relacion entre la variable
independiente plusvalia urbana con la variable dependiente ocupacion del suelo en la asociacion Mercaderes
Cristo el Salvador, Zona Agropecuaria del distrito de Villa el Salvador, Lima 2023 lo cual se solicita marcar de
acuerdo a su criterio de manera objetiva, veraz y de manera ordenada, por lo cual la veracidad de sus respuestas

seran un aporte importante para nuestra investigacion.

INSTRUCCIONES:

Para la aplicabilidad del formulario consta de 9 items, donde cada item incluye cinco opciones para su presente
contestacion. Se le menciona leer detenidamente cada item y marcar su debida respuesta. Por lo tanto, para
marcar cada item se realizara con una equis (X), segun su criterio o respuesta a lo que considera semejante a tu

condicion actual en la que se encuentra.

LEYENDA:

No Esté de Acuerdo, marca (X) la opcion MUY EN DESACUERDO (1)
Esta algo en desacuerdo, marca (X) la opcion EN DESACUERDO (2)
No sabe, No opina, marca (X) la opcion NI ACUERDO, NI EN DESACUERDO (3)

Algo de Acuerdo, marca (X) la opcién DE ACUERDO (4)
Muy de Acuerdo, marca (X) la opcion MUY DE ACUERDO (5)

NI
. MUY EN EN ACUERDO, DE MUY DE
No ITEMS DESACUE | DESACUER NI EN ACUERDO | ACUERDO
RDO (1) DO (2) DESACUER (4) (5)
DO (3)
Valor del Suelo

¢El monto de impuestos que se aplican a mi
1 |predio, esta vinculado a las condiciones actuales

en gque se encuentra el mismo?
> ¢SActualmente las normativas me permiten

adquirir una propiedad en mi localidad?

¢Las éreas verdes, zonas recreativas u
3 | equipamientos (colegios, posta médica, parques,

etc.) estan desigualmente distribuidas?

Nivel socioecondmico

4 ¢El monto que gand a diario por mis labores, se

desajusta a mis gastos?

¢El material del que esta construido mi vivienda
5 | es el adecuado para vivir segin mis ingresos

econémicos?
6 ¢ Es importante el nivel de educacién del jefe del

hogar?

Inversiones publicas

v ¢En mi localidad, las areas verdes estan

descuidadas?
8 ¢En mi localidad se cuenta con servicios

publicos (agua, desagiie, luz) en su totalidad?
9 ¢En mi localidad veo que se aplican las leyes y

normas a todos por igual?




CUESTIONARIO PARA MEDIR LA VARIABLE OCUPACION DEL SUELO
EDAD SEXO: MASCULINO () FEMENINO ()

NOMBRE Y APELLIDO:

Nota: La aplicaciéon del Presente cuestionario se hara con el fin de verificar la relacion entre la variable
independiente plusvalia urbana con la variable dependiente ocupacion del suelo en la asociacion Mercaderes
Cristo el Salvador, Zona Agropecuaria del distrito de Villa el Salvador, Lima 2023 lo cual se solicita marcar de
acuerdo a su criterio de manera objetiva, veraz y de manera ordenada, por lo cual la veracidad de sus respuestas
seran un aporte importante para nuestra investigacion.

INSTRUCCIONES:

Para la aplicabilidad del formulario consta de 9 items, donde cada item incluye cinco opciones para su presente
contestacion. Se le menciona leer detenidamente cada item y marcar su debida respuesta. Por lo tanto, para
marcar cada item se realizara con una equis (X), segun su criterio o respuesta a lo que considera semejante a
tu condicién actual en la que se encuentra.

LEYENDA:
No Esté de Acuerdo, marca (X) la opcion MUY EN DESACUERDO (1)

Esta algo en desacuerdo, marca (X) la opcién EN DESACUERDO (2)

No sabe, No opina, marca (X) la opcion NI ACUERDO, NI EN DESACUERDO (3)
Algo de Acuerdo, marca (X) la opcion DE ACUERDO (4)

Muy de Acuerdo, marca (X) la opciéon MUY DE ACUERDO (5)

NI
L MUY EN EN ACUERDO, DE MUY DE
Ne° ITEMS DESACUER | DESACUER NI EN ACUERDO | ACUERDO
DO (1) DO (2) DESACUER (4) (5)
DO (3)
Cambio de uso de suelo

¢El cambio de uso de suelo que se dio en su
10 |localidad, tuvo como principal motor el trafico

de terrenos?

11

El aumento del valor de mi predio, se da por
el cambio de uso de suelo

12

¢ El cambio de uso de suelo que hubo en su
localidad, me beneficio para adquirir mi
vivienda?

Mercado informal del suelo

13

¢Las invasiones informales, son causadas por
la falta de una vivienda?

14

¢La ocupacion informal del territorio se da por
la falta de apoyo del gobierno?

15

¢El trafico de terrenos es el Unico medio para
adquirir una vivienda en mi localidad?

Recursos Econémicos

16

Jlnvadir terrenos informales es la Unica
manera que tienen los pobladores de bajos de
recursos de adquirir una vivienda?

17

¢Acceder a una vivienda formal es muy dificil
para una persona de bajo recursos?

18

¢Acceder a un crédito hipotecario es muy dificil
para las personas de bajos recursos?




ANEXO N°08:
Tabla N2 14: Validacion de instrumentos por juicio de expertos

CARTA DE PRESENTACION

Sefior: Arquitecto MsC. Pedro Nicolas Chavez Prado
Presente
Asunto: VALIDACION DE INSTRUMENTOS A TRAVES DE JUICIO DE EXPERTO.

Es un placer comunicarnos con usted para expresarles nuestros cordiales saludos y asi mismo,
hacer de su conocimiento que siendo estudiante de la Escuela Profesional de Arquitectura de la
Universidad Cesar Vallejo — Lima norte, requerimos validar el instrumento con el cual se recolecta
la informacién necesaria para poder desarrollar nuestra Proyecto de Investigacién, con el cual se

obtendré el Titulo profesional en Arquitectura.

El titulo de nuestro proyecto de investigacion es: “Plusvalia urbana y ocupacion del suelo: Asociacion
Mercaderes Cristo el Salvador, Zona Agropecuaria del distrito Villa el Salvador, Lima 2023.”.
Asimismo, las encuestas se dirigen a una poblacion especifica, tomando como referencias a
aquellas que tienen relacion directa con la variable “Plusvalia urbana” y “Ocupacioén del suelo”. y
siendo imprescindible contar con la aprobacion de un especialista para poder aplicar el instrumento
en mencion, hemos considerado conveniente recurrir a usted debido a sus conocimientos referentes

a la carrera de Arquitectura y el tema de investigacion.

El expediente de validacion que se le hace llegar contiene:

Anexo 1: Carta de presentacion
Anexo 2: Matriz de operacionalizacion
Anexo 3: Matriz de consistencia

Anexo 4: Modelo de encuesta

a > 0o NP

Anexo 5: Certificado de validez de contenido de instrumentos

Expresandole nuestros agradecimientos por su consideracion en la participacion de este proyecto.
Atentamente.

\ g
Vasquez FiJstas, Marco Antonio Quispe Palomino, Leonardo Joel

DNI: 72215802 DNI: 44424213




ANEXO N°02:

Cuadro de operacionalizacion de Variable 01 - Plusvalia urbana

social, debe ser canalizado hacia la
localidad. En conclusién: el Derecho
generado por la generacién de valor
producto del esfuerzo de la colectividad o
del esfuerzo local debe ser retribuido
directamente hacia la misma localidad
mediante obras publicas y mejoramiento
sanitario o urbano. (Samuel
Jaramillo,2009)

incremento del mercado y
valor del suelo, generando un
incremento 0 mejoramiento de
los niveles econémicos
capitalizable. (Samuel
Jaramillo,2009)

Nivel educativo del
jefe de hogar

INVERSIONES
PUBLICAS

Espacios publicos

Servicios publicos

Politicas publicas

ESCALA
VARIABLE DEFINICION CONCEPTUAL DEFINICION OPERACIONAL DIMENSION INDICADORES DE
MEDICION
La plusvalia urbana se relaciona al “Plusvalia urbana” es el
“aumento del valor del terreno los cuales | trabajo colectivo direccionado Renta del suelo
estan relacionados directa e a la gestion o uso del suelo
indirectamente a las actuaciones de las mediante un mejoramiento o
en.tidades pﬂblica_s, el cgal se da mediante deqi_sic’m ac,im_inistrativa de VALOR DEL SUELO Ereatis dlel suEls
el incremento de inversiones en politicas publicas, de la forma
infraestructura publica o paisajistica que genere una mejor
urbana”, reflejandose en un plus valor ala | explotacién del mismo Organizacion del
propiedad o terreno existente. Dicho ello diversificando una mayor suelo
este incremento se avizora, mediante el amplitud o densificacion del
mejoramiento del espacio publico mismo, asi mismo una vez
relacionado a un mayor distribucién y diversificado o regulado por Ingreso econémico
control publico, politicas de vivienda y parte del estado o entidad
Vi, aspectos de mejoramiento de la calidad publica, u aplicado los o
PLUSVALIA | habitacional, etc. Cabe mencionar que instrumentos respectivos, se NIVEL Caracteristicas dela | o ...,
URBANA | dicho incremento encaminado del esfuerzo | aplica el hecho generador de | SOCIOECONOMICO vivienda

Fuente: Elaboracién propia




ANEXO N°02:

Cuadro de operacionalizacion de Variable 02 - Ocupacién del suelo

capitalista. (Maria Cavrino, 2022)

Acceso crediticio

VARIABLE DEFINICION CONCEPTUAL DEFINICION OPERACIONAL DIMENSION INDICADORES EI\?ISDAIIE:'TO?\IE
Es la ocupacion informal, En general, en su definicion
denominada en su concepto operacional esta relacionado a las Gestion del suelo
resumido invasion de actuaciones de transgredir
propiedad, por lo que hace ocupaciones de tierra o suelo sin
referencia al espacio que ocupa | tener la propiedad definitiva del CAMBIO DE USO Regularizacion del
cierta poblacién, mediante la mismo, asi como la transgresion DEL SUELO suelo
apropiacion del mismo, sin tener | de normativas, reglas,
el derecho de la propiedad reglamentos y leyes impuestas por
definitiva, en la mera posibilidad | el estado. Cabe mencionar que Uso del suelo
de construir de forma informal esta relacionado a la precariedad
reconociéndolo como su o0 bajo nivel de politicas del estado
propiedad o territorio, ya que referente a los escasos de Apropiacion del suelo
han existido los esfuerzos para |espacios o dificultad de la
V2. su mejoramiento de su habitat | adquisicion de predios. En este MERCADO
OCUPACION | poblacional. Relacionado a ello | sentido, responden a la necesidad INFORMAL DEL Acceso informal Ordinal
DEL SUELO | esta el mejoramiento fisico, habitacional siendo no la forma, SUELO
urbanistico, politico y sino otra de toma de medidas para
admlnlstratlvp del espacio en si la ad'C]UISICIOI’l Qe territorios para su Trafico de terrenos
dentro del mismo territorio. propiedad debido a una alta
(Hernando de soto, 2000) necesidad del mismo. En otras
medidas o conceptualizaciones se Bajos recursos
trata de la toma de territorios econémicos
propiedad de otros individuos,
cédigos, meramente diferentes a RECURSOS .
los definidos por el mercado ECONOMICOS Acceso a una vivienda

Fuente: Elaboracion propia




ANEXO N°03:

Cuadro matriz de consistencia

PROBLEMA

< < ESC. DE
GENERAL OBJETIVO GENERAL HIPOTESIS GENERAL VARIABLE DIMENSION INDICADORES MEDICION TEC./INSTR.
Determinar de qué manera . RENTA DE SUELO Ordinal
la plusvalia urbana se La plusvalia urbana se Escala de
relaciona con la ocupacion | "S1aciona directamente con VALOR DEL SUELO |  PRECIO DE SUELO Likert - para
del suelo en la asociacion la.ocupacion del suelo en . cuestionario
. la asociacion Mercaderes ORGANIZACION DEL
Mercaderes Cristo el Cristo el Salvador, Zona SUELO
Salvador, Zona : o .
Adropecuaria d’el distrito de Agropecuaria del distrito de INGRESO ECONOMICO
grop . Villa el Salvador, Lima V1. -
Villa el Salvador, Lima 2023, PLUSVALIA NIVEL CARACTERISTICAS DE
¢De qué 2023. URBANA | SOCIOECONOMICO VIVIENDA
manera se f A P NIVEL EDUCATIVO DEL
relaciona la OBJETIVOS ESPECIFICOS HIPOTESIS ESPECIFICOS JEFE DE HOGAR “Muy de Encuesta /
plusvalia Determjnar de qué manera la La plusvalia urbana se ESPACIOS PUBLICOS acuerdo” Cuestionario
urbanayla | plusvalia urbana se relaciona relaciona de manera directa INVERSIONES - (05)
ocupacion con el cambio de uso de con el cambio de uso de PUBLICAS SERVICIOS PUBLICOS “De acuerdo” .
del suelo en suelo en la asociacion suelo en la asociacion ) B Obs_ervamon /
la asociacion | Mercaderes Cristo el Salvador, | Mercaderes Cristo el Salvador, POLITICAS PUBLICAS (04) Ficha de
Mercaderes | Zona Agropecuaria del distrito | Zona Agropecuaria del distrito Ni de observacion
; de Villa el Salvador, Lima de Villa el Salvador, Lima GESTION DEL SUELO acuerdo,
Cristo el 2023, 2023. Nien Andlisis
Salvador, . ] ) CAMBIO DE USO | REGULARIZACION DEL | desacuerdo” | documental /
Zona Determinar de qué manera la La plusvalia urbana se DE SUELO SUELO (03) !
Agropecuaria | Plusvalia urbana se relaciona | relaciona de manera directa “E F'Ché} de
del distrito de | €on €l mercado informal en la | con el mercado informal en la USO DE SUELO n ) analisis
Villa el asociacion Mercaderes Cristo | asociacion Mercaderes Cristo , desacuerdo documental
el Salvador, Zona el Salvador, Zona APROPIACION DEL (02)
Salvador, Agropecuaria del distrito de Agropecuaria del distrito de V2. MERCADO SUELO “Muy en
Lima 2023.? | villa el Salvador, Lima 2023.. | Villa el Salvador, Lima 2023. | OCUPACION INFORMAL DEL ACCESO INFORMAL Desacuerdo”
DEL SUELO
' SUELO (01)
Determinar de qué manera la La plusvalia urbana se TRAFICO DE TERRENO
. ) relaciona de manera directa
en la asociacién Mercaderes econ6émicos en la asociacion ECONOMICOS
Cristo el Salvador. Zona Mercaderes Cristo el Salvador, RECURSOS ACCESO A UNA
Agropecuaria del distrito de | 2©na Agropecuaria del distrito ECONOMICOS VIVIENDA

Villa el Salvador, Lima 2023.

de Villa el Salvador, Lima
2023.

ACCESO CREDITICIO

Fuente: Elaboracién propia




ANEXO N°03:
Tabla N2 13: Cuestionario de entrevista

CUESTIONARIO PARA MEDIR LA VARIABLE PLUSVALIA URBANA

EDAD SEXO: MASCULINO (

NOMBRE Y APELLIDO:

)

FEMENINO ()

Nota: La aplicacion del Presente cuestionario se hard con el fin de verificar la relacion entre la variable
independiente plusvalia urbana con la variable dependiente ocupacion del suelo en la asociacion Mercaderes
Cristo el Salvador, Zona Agropecuaria del distrito de Villa el Salvador, Lima 2023 lo cual se solicita marcar de
acuerdo a su criterio de manera objetiva, veraz y de manera ordenada, por lo cual la veracidad de sus respuestas

seran un aporte importante para nuestra investigacion.

INSTRUCCIONES:

Para la aplicabilidad del formulario consta de 9 items, donde cada item incluye cinco opciones para su presente
contestacion. Se le menciona leer detenidamente cada item y marcar su debida respuesta. Por lo tanto, para
marcar cada item se realizara con una equis (X), segun su criterio o respuesta a lo que considera semejante a tu

condicion actual en la que se encuentra.

LEYENDA:

No Esté de Acuerdo, marca (X) la opcion MUY EN DESACUERDO (1)
Esta algo en desacuerdo, marca (X) la opcion EN DESACUERDO (2)
No sabe, No opina, marca (X) la opcion NI ACUERDO, NI EN DESACUERDO (3)

Algo de Acuerdo, marca (X) la opcién DE ACUERDO (4)
Muy de Acuerdo, marca (X) la opcion MUY DE ACUERDO (5)

NI
. MUY EN EN ACUERDO, DE MUY DE
No ITEMS DESACUE | DESACUER NI EN ACUERDO | ACUERDO
RDO (1) DO (2) DESACUER (4) (5)
DO (3)
Valor del Suelo

¢El monto de impuestos que se aplican a mi
1 |predio, esta vinculado a las condiciones actuales

en gque se encuentra el mismo?
> ¢SActualmente las normativas me permiten

adquirir una propiedad en mi localidad?

¢Las éreas verdes, zonas recreativas u
3 | equipamientos (colegios, posta médica, parques,

etc.) estan desigualmente distribuidas?

Nivel socioecondmico

4 ¢El monto que gand a diario por mis labores, se

desajusta a mis gastos?

¢El material del que esta construido mi vivienda
5 | es el adecuado para vivir segin mis ingresos

econémicos?
6 ¢ Es importante el nivel de educacién del jefe del

hogar?

Inversiones publicas

v ¢En mi localidad, las areas verdes estan

descuidadas?
8 ¢En mi localidad se cuenta con servicios

publicos (agua, desagiie, luz) en su totalidad?
9 ¢En mi localidad veo que se aplican las leyes y

normas a todos por igual?




CUESTIONARIO PARA MEDIR LA VARIABLE OCUPACION DEL SUELO
EDAD SEXO: MASCULINO () FEMENINO ()

NOMBRE Y APELLIDO:

Nota: La aplicaciéon del Presente cuestionario se hara con el fin de verificar la relacion entre la variable
independiente plusvalia urbana con la variable dependiente ocupacion del suelo en la asociacion Mercaderes
Cristo el Salvador, Zona Agropecuaria del distrito de Villa el Salvador, Lima 2023 lo cual se solicita marcar de
acuerdo a su criterio de manera objetiva, veraz y de manera ordenada, por lo cual la veracidad de sus respuestas
seran un aporte importante para nuestra investigacion.

INSTRUCCIONES:

Para la aplicabilidad del formulario consta de 9 items, donde cada item incluye cinco opciones para su presente
contestacion. Se le menciona leer detenidamente cada item y marcar su debida respuesta. Por lo tanto, para
marcar cada item se realizara con una equis (X), segun su criterio o respuesta a lo que considera semejante a
tu condicién actual en la que se encuentra.

LEYENDA:
No Esté de Acuerdo, marca (X) la opcion MUY EN DESACUERDO (1)

Esta algo en desacuerdo, marca (X) la opcién EN DESACUERDO (2)

No sabe, No opina, marca (X) la opcion NI ACUERDO, NI EN DESACUERDO (3)
Algo de Acuerdo, marca (X) la opcion DE ACUERDO (4)

Muy de Acuerdo, marca (X) la opciéon MUY DE ACUERDO (5)

NI
L MUY EN EN ACUERDO, DE MUY DE
Ne° ITEMS DESACUER | DESACUER NI EN ACUERDO | ACUERDO
DO (1) DO (2) DESACUER (4) (5)
DO (3)
Cambio de uso de suelo

¢El cambio de uso de suelo que se dio en su
10 |localidad, tuvo como principal motor el trafico

de terrenos?

11

El aumento del valor de mi predio, se da por
el cambio de uso de suelo

12

¢ El cambio de uso de suelo que hubo en su
localidad, me beneficio para adquirir mi
vivienda?

Mercado informal del suelo

13

¢Las invasiones informales, son causadas por
la falta de una vivienda?

14

¢La ocupacion informal del territorio se da por
la falta de apoyo del gobierno?

15

¢El trafico de terrenos es el Unico medio para
adquirir una vivienda en mi localidad?

Recursos Econémicos

16

Jlnvadir terrenos informales es la Unica
manera que tienen los pobladores de bajos de
recursos de adquirir una vivienda?

17

¢Acceder a una vivienda formal es muy dificil
para una persona de bajo recursos?

18

¢Acceder a un crédito hipotecario es muy dificil
para las personas de bajos recursos?




VARIABLE 01: “PLUSVALIA URBANA”
CERTIFICADO DE VALIDEZ DE CONTENIDO DE INSTRUMENTOS: “ESCALA DE LIKERT”

N.° DIMENSIONES / items Claridad? | Pertinencia® |Relevancia® Sugerencias
VALOR DEL SUELO Si | No Si No Si No
1 El monto de impuestos que se aplican a mi predio, esta vinculado a las condiciones | x X X
actuales en que se encuentra el mismo
2 Actualmente las normativas me permiten adquirir una propiedad en mi localidad. X X X
3 Las areas verdes, zonas recreativas u equipamientos (colegios, posta de salud, | x X X
parques, etc.) estan desigualmente distribuidas
NIVEL SOCIOECONOMICO Si | No Si No Si No
4 El monto que gano a diario por mis labores, se desajusta a mis gastos X X X
5 El material del que esta construido mi vivienda es el adecuado para vivir segin mis | x X
ingresos econdémicos
6 Es importante el nivel de educacion del jefe del hogar X X X
INVERSIONES PUBLICAS Si | No Si No Si No
7 En mi localidad, las areas verdes estan descuidadas X X X
8 En mi localidad se cuenta con servicios publicos (agua, desagie, luz) en su | x X X
totalidad
9 En mi localidad veo que se aplican las leyes y normas a todos por igual X X X

Observaciones (precisar si hay suficiencia):

Opinion de aplicabilidad: Aplicable [x] Aplicable después de corregir [ ] No aplicable [ ]
Apellidos y nombres del juez evaluador: Chavez Prado, Pedro Nicolas DNI: 09140833

Grado del evaluador: Magister == |
Especialidad del evaluador: Magister en ciencias con mencién en Arquitectura Lot




VARIABLE 02: “OCUPACION DEL SUELO?”
CERTIFICADO DE VALIDEZ DE CONTENIDO DE INSTRUMENTOS: “ESCALA DE LIKERT”

N.° DIMENSIONES / items Claridad? | Pertinencia® |Relevancia® Sugerencias
CAMBIO DE USO DE SUELO Si | No Si No Si No
10 | El cambio de uso de suelo que se dio en su localidad, tuvo como principal motor el | x X X
tréfico de terrenos
11 | El aumento del valor de mi predio, se da por el cambio de uso de suelo X X X
12 | El cambio de uso de suelo que hubo en su localidad, me beneficio para adquirir mi X
vivienda
MERCADO INFORMAL DEL SUELO Si | No Si No Si No
13 | Las invasiones informales, son causadas por la falta de una vivienda X X X
14 | La ocupacion informal del territorio no se da por la poca atencion del gobierno X X
15 | El trafico de terrenos es el Ginico medio para adquirir una vivienda en mi localidad X X X
RECURSOS ECONOMICOS Si | No | Si No | Si | No
16 | Invadir terrenos informales es la Gnica manera que tienen los pobladores de bajos | x X X
de recursos de adquirir una vivienda
17| Acceder a una vivienda formal es muy dificil para una persona de bajo recursos X X X
18 Acceder a un crédito hipotecario es muy dificil para las personas de bajo recursos X X X

Observaciones (precisar si hay suficiencia):

Opinion de aplicabilidad:
Apellidos y nombres del juez evaluador:

Aplicable [x]
Chavez Prado, Pedro Nicolas

Grado del evaluador: Magister

Especialidad del evaluador: Magister en ciencias con mencién en Arquitectura

Aplicable después de corregir [ ]

No aplicable [ ]

DNI: 09140833




CARTA DE PRESENTACION

Sefior: Arquitecto MsC. Harry Cubas Aliaga
Presente
Asunto: VALIDACION DE INSTRUMENTOS A TRAVES DE JUICIO DE EXPERTO.

Es un placer comunicarnos con usted para expresarles nuestros cordiales saludos y asi mismo,
hacer de su conocimiento que siendo estudiante de la Escuela Profesional de Arquitectura de la
Universidad Cesar Vallejo — Lima norte, requerimos validar el instrumento con el cual se recolecta
la informacion necesaria para poder desarrollar nuestra Proyecto de Investigacion, con el cual se

obtendra el Titulo profesional en Arquitectura.

El titulo de nuestro proyecto de investigacion es: “Plusvalia urbana y ocupacién del suelo: Asociacion
Mercaderes Cristo el Salvador, Zona Agropecuaria del distrito Villa el Salvador, Lima 2023.”.
Asimismo, las encuestas se dirigen a una poblacion especifica, tomando como referencias a
aquellas que tienen relacion directa con la variable “Plusvalia urbana” y “Ocupacion del suelo”. y
siendo imprescindible contar con la aprobacion de un especialista para poder aplicar el instrumento
en mencion, hemos considerado conveniente recurrir a usted debido a sus conocimientos referentes

a la carrera de Arquitectura y el tema de investigacion.

El expediente de validacién que se le hace llegar contiene:

Anexo 1: Carta de presentacion
Anexo 2: Matriz de operacionalizacion
Anexo 3: Matriz de consistencia

Anexo 4: Modelo de encuesta

g > NP

Anexo 5: Certificado de validez de contenido de instrumentos

Expresandole nuestros agradecimientos por su consideracion en la participacion de este proyecto.

Atentamente.

[}

W/
Vasquez FiJstas, Marco Antonio Quispe Palomino, Leonardo Joel

DNI: 72215802 DNI: 44424213




ANEXO N°02:

Cuadro de operacionalizacion de Variable 01 - Plusvalia urbana

social, debe ser canalizado hacia la
localidad. En conclusién: el Derecho
generado por la generacién de valor
producto del esfuerzo de la colectividad o
del esfuerzo local debe ser retribuido
directamente hacia la misma localidad
mediante obras publicas y mejoramiento
sanitario o urbano. (Samuel Jaramillo
2009)

incremento del mercado y
valor del suelo, generando un
incremento 0 mejoramiento de
los niveles econémicos
capitalizable. (Samuel
Jaramillo 2009)

Nivel educativo del
jefe de hogar

INVERSIONES
PUBLICAS

Espacios publicos

Servicios publicos

Politicas publicas

ESCALA
VARIABLE DEFINICION CONCEPTUAL DEFINICION OPERACIONAL DIMENSION INDICADORES DE
MEDICION
La plusvalia urbana se relaciona al “Plusvalia urbana” es el
“aumento del valor del terreno los cuales | trabajo colectivo direccionado Renta del suelo
estan relacionados directa e a la gestion o uso del suelo
indirectamente a las actuaciones de las mediante un mejoramiento o
en.tidades pﬂblica_s, el cgal se da mediante deqi_sic’m ac,im_inistrativa de VALOR DEL SUELO Ereatis dlel suEls
el incremento de inversiones en politicas publicas, de la forma
infraestructura publica o paisajistica que genere una mejor
urbana”, reflejandose en un plus valor ala | explotacién del mismo Organizacion del
propiedad o terreno existente. Dicho ello diversificando una mayor suelo
este incremento se avizora, mediante el amplitud o densificacion del
mejoramiento del espacio publico mismo, asi mismo una vez
relacionado a un mayor distribucién y diversificado o regulado por Ingreso econémico
control publico, politicas de vivienda y parte del estado o entidad
Vi, aspectos de mejoramiento de la calidad publica, u aplicado los o
PLUSVALIA | habitacional, etc. Cabe mencionar que instrumentos respectivos, se NIVEL Caracteristicas dela | o ...,
URBANA | dicho incremento encaminado del esfuerzo | aplica el hecho generador de | SOCIOECONOMICO vivienda

Fuente: Elaboracién propia




ANEXO N°01:

Cuadro de operacionalizacion de Variable 02 - Ocupacién del suelo

capitalista. (Maria Cavrino, 2022)

Acceso crediticio

VARIABLE DEFINICION CONCEPTUAL DEFINICION OPERACIONAL DIMENSION INDICADORES EI\?ISDAIIE:'TO?\IE
Es la ocupacion informal, En general, en su definicion
denominada en su concepto operacional esta relacionado a las Gestion del suelo
resumido invasion de actuaciones de transgredir
propiedad, por lo que hace ocupaciones de tierra o suelo sin
referencia al espacio que ocupa | tener la propiedad definitiva del CAMBIO DE USO Regularizacion del
cierta poblacién, mediante la mismo, asi como la transgresion DEL SUELO suelo
apropiacion del mismo, sin tener | de normativas, reglas,
el derecho de la propiedad reglamentos y leyes impuestas por
definitiva, en la mera posibilidad | el estado. Cabe mencionar que Uso del suelo
de construir de forma informal esta relacionado a la precariedad
reconociéndolo como su o bajo nivel de politicas del estado
propiedad o territorio, ya que referente a la escasez de espacios Apropiacion del suelo
han existido los esfuerzos para | o dificultad de la adquisicion de
V2. su mejoramiento de su habitat | predios. En este sentido, MERCADO
OCUPACION | poblacional. Relacionado a ello | responden a la necesidad INFORMAL DEL Acceso informal Ordinal
DEL SUELO | esta el mejoramiento fisico, habitacional siendo no la forma, SUELO
urbanistico, politico y sino otra de toma de medidas para
admlnlstratlvp del espacio en si la ad'C]UISICIOI’l Qe territorios para su Trafico de terrenos
dentro del mismo territorio. propiedad debido a una alta
(Hernando de soto, 2000) necesidad del mismo. En otras
medidas o conceptualizaciones se Bajos recursos
trata de la toma de territorios econémicos
propiedad de otros individuos,
cédigos, meramente diferentes a RECURSOS .
los definidos por el mercado ECONOMICOS Acceso a una vivienda

Fuente: Elaboracion propia




ANEXO N°02:

Cuadro matriz de consistencia

PROBLEMA

< < ESC. DE
GENERAL OBJETIVO GENERAL HIPOTESIS GENERAL VARIABLE DIMENSION INDICADORES MEDICION TEC./INSTR.
Determinar de qué manera . RENTA DE SUELO Ordinal
la plusvalia urbana se La plusvalia urbana se Escala de
relaciona con la ocupacion | S1aciona directamente con VALOR DEL SUELO |  PRECIO DE SUELO Likert - para
del suelo en la asociacion la.ocupacion del suelo en . cuestionario
. la asociacion Mercaderes ORGANIZACION DEL
Mercaderes Cristo el . SUELO
Salvador. Zona Cristo el Salvador, Zona
Adropecuaria d’el distrito de Agropecuaria del distrito de INGRESO ECONOMICO
grop . Villa el Salvador, Lima V1. -
Villa el Salvador, Lima 2023, PLUSVALIA NIVEL CARACTERISTICAS DE
¢De qué 2023. URBANA | SOCIOECONOMICO VIVIENDA
manera se f A P NIVEL EDUCATIVO DEL
relaciona la OBJETIVOS ESPECIFICOS HIPOTESIS ESPECIFICOS JEFE DE HOGAR “Muy de Encuesta /
plusvalia Determjnar de qué manera la La plusvalia urbana se ESPACIOS PUBLICOS acuerdo” Cuestionario
urbanayla | plusvalia urbana se relaciona relaciona de manera directa INVERSIONES - (05)
ocupacion con el cambio de uso de con el cambio de uso de PUBLICAS SERVICIOS PUBLICOS “De acuerdo” .
del suelo en suelo en la asociacion suelo en la asociacion ) B Obs_ervamon /
la asociacion | Mercaderes Cristo el Salvador, | Mercaderes Cristo el Salvador, POLITICAS PUBLICAS (04) Ficha de
Mercaderes | Zona Agropecuaria del distrito | Zona Agropecuaria del distrito Ni de observacion
; de Villa el Salvador, Lima de Villa el Salvador, Lima GESTION DEL SUELO acuerdo,
Cristo el 2023, 2023. Nien Andlisis
Salvador, . ] ) CAMBIO DE USO | REGULARIZACION DEL | desacuerdo” | documental /
Zona Determinar de qué manera la La plusvalia urbana se DE SUELO SUELO (03) !
Agropecuaria | Plusvalia urbana se relaciona | relaciona de manera directa “E F'Ché} de
del distrito de | €on €l mercado informal en la | con el mercado informal en la USO DE SUELO n ) analisis
Villa el asociacion Mercaderes Cristo | asociacién Mercaderes Cristo , desacuerdo documental
el Salvador, Zona el Salvador, Zona APROPIACION DEL (02)
Salvador, Agropecuaria del distrito de Agropecuaria del distrito de V2. MERCADO SUELO “Muy en
Lima 2023.? | villa el Salvador, Lima 2023.. | Villa el Salvador, Lima 2023. | OCUPACION INFORMAL DEL ACCESO INFORMAL Desacuerdo”
DEL SUELO
' SUELO (01)
Determinar de qué manera la La plusvalia urbana se TRAFICO DE TERRENO
. ) relaciona de manera directa
en la asociacién Mercaderes econémicos en la asociacion ECONOMICOS
Cristo el Salvador. Zona Mercaderes Cristo el Salvador, RECURSOS ACCESO A UNA
Agropecuaria del di'strito de Zona Agropecuaria del distrito ECONOMICOS VIVIENDA

Villa el Salvador, Lima 2023.

de Villa el Salvador, Lima
2023.

ACCESO CREDITICIO

Fuente: Elaboracién propia




ANEXO N°03:
Tabla N2 13: Cuestionario de entrevista

CUESTIONARIO PARA MEDIR LA VARIABLE PLUSVALIA URBANA

EDAD SEXO: MASCULINO (

NOMBRE Y APELLIDO:

)

FEMENINO ()

Nota: La aplicacion del Presente cuestionario se hard con el fin de verificar la relacion entre la variable
independiente plusvalia urbana con la variable dependiente ocupacion del suelo en la asociacion Mercaderes
Cristo el Salvador, Zona Agropecuaria del distrito de Villa el Salvador, Lima 2023 lo cual se solicita marcar de
acuerdo a su criterio de manera objetiva, veraz y de manera ordenada, por lo cual la veracidad de sus respuestas

seran un aporte importante para nuestra investigacion.

INSTRUCCIONES:

Para la aplicabilidad del formulario consta de 9 items, donde cada item incluye cinco opciones para su presente
contestacion. Se le menciona leer detenidamente cada item y marcar su debida respuesta. Por lo tanto, para
marcar cada item se realizara con una equis (X), segun su criterio o respuesta a lo que considera semejante a tu

condicion actual en la que se encuentra.

LEYENDA:

No Esté de Acuerdo, marca (X) la opcion MUY EN DESACUERDO (1)
Esta algo en desacuerdo, marca (X) la opcion EN DESACUERDO (2)
No sabe, No opina, marca (X) la opcion NI ACUERDO, NI EN DESACUERDO (3)

Algo de Acuerdo, marca (X) la opcién DE ACUERDO (4)
Muy de Acuerdo, marca (X) la opcion MUY DE ACUERDO (5)

NI
. MUY EN EN ACUERDO, DE MUY DE
No ITEMS DESACUE | DESACUER NI EN ACUERDO | ACUERDO
RDO (1) DO (2) DESACUER (4) (5)
DO (3)
Valor del Suelo

¢El monto de impuestos que se aplican a mi
1 |predio, esta vinculado a las condiciones actuales

en gque se encuentra el mismo?

SActualmente las normativas me permiten
2 - . ; X

adquirir una propiedad en mi localidad?

¢Las éreas verdes, zonas recreativas u
3 | equipamientos (colegios, posta médica, parques,

etc.) estan desigualmente distribuida?

Nivel socioecondmico

4 ¢El monto que gano a diario por mis labores, se

desajusta a mis gastos?

¢El material del que esta construido mi vivienda
5 | es el adecuado para vivir segin mis ingresos

econémicos?
6 ¢ Es importante el nivel de educacién del jefe del

hogar?

Inversiones publicas

v ¢En mi localidad, las areas verdes estan

descuidadas?
8 ¢En mi localidad se cuenta con servicios

publicos (agua, desagiie, luz) en su totalidad?
9 ¢En mi localidad veo que se aplican las leyes y

normas a todos por igual?




CUESTIONARIO PARA MEDIR LA VARIABLE OCUPACION DEL SUELO
EDAD SEXO: MASCULINO () FEMENINO ()

NOMBRE Y APELLIDO:

Nota: La aplicaciéon del Presente cuestionario se hara con el fin de verificar la relacion entre la variable
independiente plusvalia urbana con la variable dependiente ocupacion del suelo en la asociacion Mercaderes
Cristo el Salvador, Zona Agropecuaria del distrito de Villa el Salvador, Lima 2023 lo cual se solicita marcar de
acuerdo a su criterio de manera objetiva, veraz y de manera ordenada, por lo cual la veracidad de sus respuestas
seran un aporte importante para nuestra investigacion.

INSTRUCCIONES:

Para la aplicabilidad del formulario consta de 9 items, donde cada item incluye cinco opciones para su presente
contestacion. Se le menciona leer detenidamente cada item y marcar su debida respuesta. Por lo tanto, para
marcar cada item se realizara con una equis (X), segun su criterio o respuesta a lo que considera semejante a
tu condicién actual en la que se encuentra.

LEYENDA:
No Esté de Acuerdo, marca (X) la opcion MUY EN DESACUERDO (1)

Esta algo en desacuerdo, marca (X) la opcién EN DESACUERDO (2)

No sabe, No opina, marca (X) la opcion NI ACUERDO, NI EN DESACUERDO (3)
Algo de Acuerdo, marca (X) la opcion DE ACUERDO (4)

Muy de Acuerdo, marca (X) la opciéon MUY DE ACUERDO (5)

NI
L MUY EN EN ACUERDO, DE MUY DE
Ne° ITEMS DESACUER | DESACUER NI EN ACUERDO | ACUERDO
DO (1) DO (2) DESACUER (4) (5)
DO (3)
Cambio de uso de suelo

¢El cambio de uso de suelo que se dio en su
10 |localidad, tuvo como principal motor el trafico

de terrenos?

11

El aumento del valor de mi predio, se da por
el cambio de uso de suelo

12

¢ El cambio de uso de suelo que hubo en su
localidad, me beneficio para adquirir mi
vivienda?

Mercado informal del suelo

13

¢Las invasiones informales, son causadas por
la falta de una vivienda?

14

¢La ocupacion informal del territorio se da por
la falta de apoyo del gobierno?

15

¢El trafico de terrenos es el Unico medio para
adquirir una vivienda en mi localidad?

Recursos Econémicos

16

Jlnvadir terrenos informales es la Unica
manera que tienen los pobladores de bajos de
recursos de adquirir una vivienda?

17

¢Acceder a una vivienda formal es muy dificil
para una persona de bajo recursos?

18

¢Acceder a un crédito hipotecario es muy dificil
para las personas de bajos recursos?




VARIABLE 01: “PLUSVALIA URBANA”
CERTIFICADO DE VALIDEZ DE CONTENIDO DE INSTRUMENTOS: “ESCALA DE LIKERT”

N.° DIMENSIONES / items Claridad? | Pertinencia® |Relevancia® Sugerencias
VALOR DEL SUELO Si | No Si No Si No
1 El monto de impuestos que se aplican a mi predio, esta vinculado a las condiciones | x X X
actuales en que se encuentra el mismo
2 Actualmente las normativas me permiten adquirir una propiedad en mi localidad. X X X
3 Las areas verdes, zonas recreativas u equipamientos (colegios, posta de salud, | x X X
parques, etc.) estan desigualmente distribuidas
NIVEL SOCIOECONOMICO Si | No Si No Si No
4 El monto que gano a diario por mis labores, se desajusta a mis gastos X X X
5 El material del que esta construido mi vivienda es el adecuado para vivir segin mis | x X
ingresos econdémicos
6 Es importante el nivel de educacion del jefe del hogar X X X
INVERSIONES PUBLICAS Si | No Si No Si No
7 En mi localidad, las areas verdes estan descuidadas X X X
8 En mi localidad se cuenta con servicios publicos (agua, desagie, luz) en su | x X X
totalidad
9 En mi localidad veo que se aplican las leyes y normas a todos por igual X X X

Observaciones (precisar si hay suficiencia):

Opinion de aplicabilidad: Aplicable [x] Aplicable después de corregir [ ] No aplicable [ ]

Apellidos y nombres del juez evaluador: Aliaga Cubas, Harry DNI: 07568273

Grado del evaluador: Magister

Especialidad del evaluador: Magister en gestion publica ﬂs
(,




VARIABLE 02: “OCUPACION DEL SUELO?”
CERTIFICADO DE VALIDEZ DE CONTENIDO DE INSTRUMENTOS: “ESCALA DE LIKERT”

N.° DIMENSIONES / items Claridad? | Pertinencia® |Relevancia® Sugerencias
CAMBIO DE USO DE SUELO Si | No Si No Si No
10 | El cambio de uso de suelo que se dio en su localidad, tuvo como principal motor el | x X X
tréfico de terrenos
11 | El aumento del valor de mi predio, se da por el cambio de uso de suelo X X X
12 | El cambio de uso de suelo que hubo en su localidad, me beneficio para adquirir mi | x X X
vivienda
MERCADO INFORMAL DEL SUELO Si | No Si No Si No
13 | Las invasiones informales, son causadas por la falta de una vivienda X X X
14 | La ocupacion informal del territorio no se da por la poca atencion del gobierno X X
15 | El trafico de terrenos es el Ginico medio para adquirir una vivienda en mi localidad X X X
RECURSOS ECONOMICOS Si | No | Si No | Si | No
16 | Invadir terrenos informales es la Gnica manera que tienen los pobladores de bajos | x X X
de recursos de adquirir una vivienda
17 | Acceder a una vivienda formal es muy dificil para una persona de bajo recursos X X X
18 Acceder a un crédito hipotecario es muy dificil para las personas de bajo recursos X X X

Observaciones (precisar si hay suficiencia):

Opinion de aplicabilidad: Aplicable [x] Aplicable después de corregir [ ] No aplicable [ ]

Apellidos y nombres del juez evaluador: Aliaga Cubas, Harry DNI: 07568273

Grado del evaluador: Magister

Especialidad del evaluador: Magister en gestion publica @
(/




CARTA DE PRESENTACION

Sefior: Arquitecto MsC. Suarez Robles Gustavo Francisco
Presente
Asunto: VALIDACION DE INSTRUMENTOS A TRAVES DE JUICIO DE EXPERTO.

Es un placer comunicarnos con usted para expresarles nuestros cordiales saludos y asi mismo,
hacer de su conocimiento que siendo estudiante de la Escuela Profesional de Arquitectura de la
Universidad Cesar Vallejo — Lima norte, requerimos validar el instrumento con el cual se recolecta
la informacion necesaria para poder desarrollar nuestra Proyecto de Investigacion, con el cual se

obtendra el Titulo profesional en Arquitectura.

El titulo de nuestro proyecto de investigacion es: “Plusvalia urbana y ocupacién del suelo: Asociacién
Mercaderes Cristo el Salvador, Zona Agropecuaria del distrito Villa el Salvador, Lima 2023.”.
Asimismo, las encuestas se dirigen a una poblacion especifica, tomando como referencias a
aquellas que tienen relacion directa con la variable “Plusvalia urbana” y “Ocupacién del suelo”. y
siendo imprescindible contar con la aprobacion de un especialista para poder aplicar el instrumento
en mencion, hemos considerado conveniente recurrir a usted debido a sus conocimientos referentes

a la carrera de Arquitectura y el tema de investigacion.

El expediente de validacién que se le hace llegar contiene:

Anexo 1: Carta de presentacion
Anexo 2: Matriz de operacionalizacion
Anexo 3: Matriz de consistencia

Anexo 4: Modelo de encuesta

g > NP

Anexo 5: Certificado de validez de contenido de instrumentos

Expresandole nuestros agradecimientos por su consideracion en la participacion de este proyecto.

Atentamente.

[}

W/
Vasquez FiJstas, Marco Antonio Quispe Palomino, Leonardo Joel

DNI: 72215802 DNI: 44424213




ANEXO N°02:

Cuadro de operacionalizacion de Variable 01 - Plusvalia urbana

social, debe ser canalizado hacia la
localidad. En conclusién: el Derecho
generado por la generacién de valor
producto del esfuerzo de la colectividad o
del esfuerzo local debe ser retribuido
directamente hacia la misma localidad
mediante obras publicas y mejoramiento
sanitario o urbano. (Samuel Jaramillo
2009)

incremento del mercado y
valor del suelo, generando un
incremento 0 mejoramiento de
los niveles econémicos
capitalizable. (Samuel
Jaramillo 2009)

Nivel educativo del
jefe de hogar

INVERSIONES
PUBLICAS

Espacios publicos

Servicios publicos

Politicas publicas

ESCALA
VARIABLE DEFINICION CONCEPTUAL DEFINICION OPERACIONAL DIMENSION INDICADORES DE
MEDICION
La plusvalia urbana se relaciona al “Plusvalia urbana” es el
“aumento del valor del terreno los cuales | trabajo colectivo direccionado Renta del suelo
estan relacionados directa e a la gestion o uso del suelo
indirectamente a las actuaciones de las mediante un mejoramiento o
en.tidades pﬂblica_s, el cgal se da mediante deqi_sic’m ac,im_inistrativa de VALOR DEL SUELO Ereatis dlel suEls
el incremento de inversiones en politicas publicas, de la forma
infraestructura publica o paisajistica que genere una mejor
urbana”, reflejandose en un plus valor ala | explotacién del mismo Organizacion del
propiedad o terreno existente. Dicho ello diversificando una mayor suelo
este incremento se avizora, mediante el amplitud o densificacion del
mejoramiento del espacio publico mismo, asi mismo una vez
relacionado a un mayor distribucién y diversificado o regulado por Ingreso econémico
control publico, politicas de vivienda y parte del estado o entidad
Vi, aspectos de mejoramiento de la calidad publica, u aplicado los o
PLUSVALIA | habitacional, etc. Cabe mencionar que instrumentos respectivos, se NIVEL Caracteristicas dela | o ...,
URBANA | dicho incremento encaminado del esfuerzo | aplica el hecho generador de | SOCIOECONOMICO vivienda

Fuente: Elaboracién propia




ANEXO N°01:

Cuadro de operacionalizacion de Variable 02 - Ocupacién del suelo

capitalista. (Maria Cavrino, 2022)

Acceso crediticio

VARIABLE DEFINICION CONCEPTUAL DEFINICION OPERACIONAL DIMENSION INDICADORES EI\?ISDAIIE:'TO?\IE
Es la ocupacion informal, En general, en su definicion
denominada en su concepto operacional esta relacionado a las Gestion del suelo
resumido invasion de actuaciones de transgredir
propiedad, por lo que hace ocupaciones de tierra o suelo sin
referencia al espacio que ocupa | tener la propiedad definitiva del CAMBIO DE USO Regularizacion del
cierta poblacién, mediante la mismo, asi como la transgresion DEL SUELO suelo
apropiacion del mismo, sin tener | de normativas, reglas,
el derecho de la propiedad reglamentos y leyes impuestas por
definitiva, en la mera posibilidad | el estado. Cabe mencionar que Uso del suelo
de construir de forma informal esta relacionado a la precariedad
reconociéndolo como su o0 bajo nivel de politicas del estado
propiedad o territorio, ya que referente a los escases de Apropiacion del suelo
han existido los esfuerzos para |espacios o dificultad de la
V2. su mejoramiento de su habitad | adquisicion de predios. En este MERCADO
OCUPACION | poblacional. Relacionado a ello | sentido, responden a la necesidad INFORMAL DEL Acceso informal Ordinal
DEL SUELO | esta el mejoramiento fisico, habitacional siendo no la forma, SUELO
urbanistico, politico y sino otra de toma de medidas para
admlnlstratlvp del espacio en si la ad'C]UISICIOI’l Qe territorios para su Trafico de terrenos
dentro del mismo territorio. propiedad debido a una alta
(Hernando de soto, 2000) necesidad del mismo. En otras
medidas o conceptualizaciones se Bajos recursos
trata de la toma de territorios econémicos
propiedad de otros individuos,
cédigos, meramente diferentes a RECURSOS .
los definidos por el mercado ECONOMICOS Acceso a una vivienda

Fuente: Elaboracion propia




ANEXO N°02:

Cuadro matriz de consistencia

PROBLEMA

< < ESC. DE
GENERAL OBJETIVO GENERAL HIPOTESIS GENERAL VARIABLE DIMENSION INDICADORES MEDICION TEC./INSTR.
Determinar de qué manera . RENTA DE SUELO Ordinal
la plusvalia urbana se La plusvalia urbana se Escala de
relaciona con la ocupacion | S1aciona directamente con VALOR DEL SUELO |  PRECIO DE SUELO Likert - para
del suelo en la asociacion la.ocupacion del suelo en . cuestionario
. la asociacion Mercaderes ORGANIZACION DEL
Mercaderes Cristo el Cristo el Salvador, Zona SUELO
Salvador, Zona : o .
Adropecuaria d’el distrito de Agropecuaria del distrito de INGRESO ECONOMICO
grop . Villa el Salvador, Lima V1. -
Villa el Salvador, Lima 2023, PLUSVALIA NIVEL CARACTERISTICAS DE
¢De qué 2023. URBANA | SOCIOECONOMICO VIVIENDA
manera se f A P NIVEL EDUCATIVO DEL
relaciona la OBJETIVOS ESPECIFICOS HIPOTESIS ESPECIFICOS JEFE DE HOGAR “Muy de Encuesta /
plusvalia Determjnar de qué manera la La plusvalia urbana se ESPACIOS PUBLICOS acuerdo” Cuestionario
urbanayla | plusvalia urbana se relaciona relaciona de manera directa INVERSIONES - (05)
ocupacion con el cambio de uso de con el cambio de uso de PUBLICAS SERVICIOS PUBLICOS “De acuerdo” .
del suelo en suelo en la asociacion suelo en la asociacion ) B Obs_ervamon /
la asociacion | Mercaderes Cristo el Salvador, | Mercaderes Cristo el Salvador, POLITICAS PUBLICAS (04) Ficha de
Mercaderes | Zona Agropecuaria del distrito | Zona Agropecuaria del distrito Ni de observacion
; de Villa el Salvador, Lima de Villa el Salvador, Lima GESTION DEL SUELO acuerdo,
Cristo el 2023, 2023. Nien Andlisis
Salvador, . ] ) CAMBIO DE USO | REGULARIZACION DEL | desacuerdo” | documental /
Zona Determinar de qué manera la La plusvalia urbana se DE SUELO SUELO (03) !
Agropecuaria | Plusvalia urbana se relaciona | relaciona de manera directa “E F'Ché} de
del distrito de | €on €l mercado informal enla | con el mercado informal en la USO DE SUELO n ) analisis
Villa el asociacion Mercaderes Cristo | asociacion Mercaderes Cristo , desacuerdo documental
el Salvador, Zona el Salvador, Zona APROPIACION DEL (02)
Salvador, Agropecuaria del distrito de Agropecuaria del distrito de V2. MERCADO SUELO “Muy en
Lima 2023.? | villa el Salvador, Lima 2023.. | Villa el Salvador, Lima 2023. | OCUPACION INFORMAL DEL ACCESO INFORMAL Desacuerdo”
DEL SUELO
' SUELO (01)
Determinar de qué manera la La plusvalia urbana se TRAFICO DE TERRENO
. ) relaciona de manera directa
en la asociacién Mercaderes econ6émicos en la asociacion ECONOMICOS
Cristo el Salvador. Zona Mercaderes Cristo el Salvador, RECURSOS ACCESO A UNA
Agropecuaria del distrito de | 2©na Agropecuaria del distrito ECONOMICOS VIVIENDA

Villa el Salvador, Lima 2023.

de Villa el Salvador, Lima
2023.

ACCESO CREDITICIO

Fuente: Elaboracién propia




ANEXO N°03:
Tabla N2 13: Cuestionario de entrevista

CUESTIONARIO PARA MEDIR LA VARIABLE PLUSVALIA URBANA

EDAD SEXO: MASCULINO (

NOMBRE Y APELLIDO:

)

FEMENINO ()

Nota: La aplicacion del Presente cuestionario se hard con el fin de verificar la relacion entre la variable
independiente plusvalia urbana con la variable dependiente ocupacion del suelo en la asociacion Mercaderes
Cristo el Salvador, Zona Agropecuaria del distrito de Villa el Salvador, Lima 2023 lo cual se solicita marcar de
acuerdo a su criterio de manera objetiva, veraz y de manera ordenada, por lo cual la veracidad de sus respuestas

seran un aporte importante para nuestra investigacion.

INSTRUCCIONES:

Para la aplicabilidad del formulario consta de 9 items, donde cada item incluye cinco opciones para su presente
contestacion. Se le menciona leer detenidamente cada item y marcar su debida respuesta. Por lo tanto, para
marcar cada item se realizara con una equis (X), segun su criterio o respuesta a lo que considera semejante a tu

condicion actual en la que se encuentra.

LEYENDA:

No Esté de Acuerdo, marca (X) la opcion MUY EN DESACUERDO (1)
Esta algo en desacuerdo, marca (X) la opcion EN DESACUERDO (2)
No sabe, No opina, marca (X) la opcion NI ACUERDO, NI EN DESACUERDO (3)

Algo de Acuerdo, marca (X) la opcién DE ACUERDO (4)
Muy de Acuerdo, marca (X) la opcion MUY DE ACUERDO (5)

NI
. MUY EN EN ACUERDO, DE MUY DE
No ITEMS DESACUE | DESACUER NI EN ACUERDO | ACUERDO
RDO (1) DO (2) DESACUER (4) (5)
DO (3)
Valor del Suelo

¢El monto de impuestos que se aplican a mi
1 |predio, esta vinculado a las condiciones actuales

en gque se encuentra el mismo?

SActualmente las normativas me permiten
2 - . ; X

adquirir una propiedad en mi localidad?

¢Las éreas verdes, zonas recreativas u
3 | equipamientos (colegios, posta médica, parques,

etc.) estan desigualmente distribuida?

Nivel socioecondmico

4 ¢El monto que gano a diario por mis labores, se

desajusta a mis gastos?

¢El material del que esta construido mi vivienda
5 | es el adecuado para vivir segin mis ingresos

econémicos?
6 ¢ Es importante el nivel de educacién del jefe del

hogar?

Inversiones publicas

v ¢En mi localidad, las areas verdes estan

descuidadas?
8 ¢En mi localidad se cuenta con servicios

publicos (agua, desagiie, luz) en su totalidad?
9 ¢En mi localidad veo que se aplican las leyes y

normas a todos por igual?




CUESTIONARIO PARA MEDIR LA VARIABLE OCUPACION DEL SUELO
EDAD SEXO: MASCULINO () FEMENINO ()

NOMBRE Y APELLIDO:

Nota: La aplicaciéon del Presente cuestionario se hara con el fin de verificar la relacion entre la variable
independiente plusvalia urbana con la variable dependiente ocupacion del suelo en la asociacion Mercaderes
Cristo el Salvador, Zona Agropecuaria del distrito de Villa el Salvador, Lima 2023 lo cual se solicita marcar de
acuerdo a su criterio de manera objetiva, veraz y de manera ordenada, por lo cual la veracidad de sus respuestas
seran un aporte importante para nuestra investigacion.

INSTRUCCIONES:

Para la aplicabilidad del formulario consta de 9 items, donde cada item incluye cinco opciones para su presente
contestacion. Se le menciona leer detenidamente cada item y marcar su debida respuesta. Por lo tanto, para
marcar cada item se realizara con una equis (X), segun su criterio o respuesta a lo que considera semejante a
tu condicién actual en la que se encuentra.

LEYENDA:
No Esté de Acuerdo, marca (X) la opcion MUY EN DESACUERDO (1)

Esta algo en desacuerdo, marca (X) la opcién EN DESACUERDO (2)

No sabe, No opina, marca (X) la opcion NI ACUERDO, NI EN DESACUERDO (3)
Algo de Acuerdo, marca (X) la opcion DE ACUERDO (4)

Muy de Acuerdo, marca (X) la opciéon MUY DE ACUERDO (5)

NI
L MUY EN EN ACUERDO, DE MUY DE
Ne° ITEMS DESACUER | DESACUER NI EN ACUERDO | ACUERDO
DO (1) DO (2) DESACUER (4) (5)
DO (3)
Cambio de uso de suelo

¢El cambio de uso de suelo que se dio en su
10 |localidad, tuvo como principal motor el trafico

de terrenos?

11

El aumento del valor de mi predio, se da por
el cambio de uso de suelo

12

¢ El cambio de uso de suelo que hubo en su
localidad, me beneficio para adquirir mi
vivienda?

Mercado informal del suelo

13

¢Las invasiones informales, son causadas por
la falta de una vivienda?

14

¢la ocupacion informal del territorio se da por
la falta de apoyo del gobierno?

15

¢El trafico de terrenos es el Unico medio para
adquirir una vivienda en mi localidad?

Recursos Econémicos

16

Jlnvadir terrenos informales es la Unica
manera que tienen los pobladores de bajos de
recursos de adquirir una vivienda?

17

¢Acceder a una vivienda formal es muy dificil
para una persona de bajo recursos?

18

¢Acceder a un crédito hipotecario es muy dificil
para las personas de bajo recursos?




VARIABLE 01: “PLUSVALIA URBANA”
CERTIFICADO DE VALIDEZ DE CONTENIDO DE INSTRUMENTOS: “ESCALA DE LIKERT”

N.° DIMENSIONES / items Claridad? | Pertinencia® |Relevancia® Sugerencias
VALOR DEL SUELO Si | No Si No Si No
1 El monto de impuestos que se aplican a mi predio, esta vinculado a las condiciones | x X X
actuales en que se encuentra el mismo.
2 Actualmente las normativas me permiten adquirir una propiedad en mi localidad. X X X
3 Las areas verdes, zonas recreativas u equipamientos (colegios, posta de salud, | x X X
parques, etc.) estan desigualmente distribuidas.
NIVEL SOCIOECONOMICO Si | No Si No Si No
4 El monto que gano a diario por mis labores, se desajusta a mis gastos. X X X
5 El material del que esta construido mi vivienda es el adecuado para vivir segin mis | x X
ingresos econémicos.
6 Es importante el nivel de educacion del jefe del hogar. X X X
INVERSIONES PUBLICAS Si | No Si No Si No
7 En mi localidad, las areas verdes estan descuidadas. X X X
8 En mi localidad se cuenta con servicios publicos (agua, desagie, luz) en su | x X X
totalidad.
9 En mi localidad veo que se aplican las leyes y normas a todos por igual. X X X

Observaciones (precisar si hay suficiencia):

Opinion de aplicabilidad: Aplicable [x] Aplicable después de corregir [ ] No aplicable [ ]
Apellidos y nombres del juez evaluador: Suarez Robles Gustavo Francisco DNI: 09760134
Grado del evaluador: Magister

Especialidad del evaluador: Magister en administracion y gestion de proyectos

Firma



VARIABLE 02: “OCUPACION DEL SUELO?”
CERTIFICADO DE VALIDEZ DE CONTENIDO DE INSTRUMENTOS: “ESCALA DE LIKERT”

N.° DIMENSIONES / items Claridad? | Pertinencia® |Relevancia® Sugerencias
CAMBIO DE USO DE SUELO Si | No Si No Si No
10 | El cambio de uso de suelo que se dio en su localidad, tuvo como principal motor el | x X X
tréfico de terrenos.
11 | El aumento del valor de mi predio, se da por el cambio de uso de suelo. X X X
12 | El cambio de uso de suelo que hubo en su localidad, me beneficio para adquirir mi | x X X
vivienda.
MERCADO INFORMAL DEL SUELO Si | No Si No Si No
13 | Las invasiones informales, son causadas por la falta de una vivienda. X X X
14 | La ocupacion informal del territorio no se da por la poca atencién del gobierno. X X
15 | El trafico de terrenos es el Ginico medio para adquirir una vivienda en mi localidad. X X X
RECURSOS ECONOMICOS Si | No | Si No | Si | No
16 | Invadir terrenos informales es la Gnica manera que tienen los pobladores de bajos | x X X
de recursos de adquirir una vivienda.
17| Acceder a una vivienda formal es muy dificil para una persona de bajo recursos. X X X
18 Acceder a un crédito hipotecario es muy dificil para las personas de bajo recursos. | X X X

Observaciones (precisar si hay suficiencia):

Opinion de aplicabilidad: Aplicable [x] Aplicable después de corregir [ ] No aplicable [ ]
Apellidos y nombres del juez evaluador: Suarez Robles Gustavo Francisco DNI: 09760134
Grado del evaluador: Magister

Especialidad del evaluador: Magister en administracion y gestion de proyectos

Firma



ANEXO N°09:
Tabla N2 15: Participantes de la prueba piloto — Test

N° DE EDAD GENERO TEST PREGUNTA DIRECTA
ENCUESTADOS
P1 |P2|P3|P4|P5|P6|P7|P8| P9 | P10 | P11 | P12 | P13 | P14 | P15 | P16 | P17 | P18

N° 01 24 Masculino 5 |5|5|5|5|5|4|5| 5 5 5 5 5 5 5 4 5 5
N° 02 25 Femenino 4 |44 4|44 |44 4 3 4 3 4 3 4 4 5 4
N° 03 26 Femenino 4 4414|444 |4]| 4 3 4 4 4 4 4 4 5 4
N° 04 29 Femenino 4 5/3(4|5|5(4|4]| 4 4 3 4 4 3 5 4 4 4
N° 05 29 Masculino | 4 |4 |3 |4 (4|4 |4 |4| 4 | 4 | 4| 4| 4| 4| 4|5 | 4] 4
N° 06 30 Femenino 3 54|14 |3|5|4]|5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
N° 07 43 Femenino 4 |44 |4 |44 (3 4] 4 5 5 5 5 5 5 4 5 5
N° 08 46 Femenino 4 |54 |14 45|55 5 4 5 3 4 5 5 4 4 4
N° 09 56 Masculino 4 |5(5|4|4|4|3|3]| 4 4 4 3 4 4 4 4 4 4
N° 10 56 Masculino 5 5/5|5|5|5|5]|5 5 5 5 5 5 5 5 4 5 5

Fuente: Elaboracion propia



ANEXO N°09:
Tabla N2 16: Participantes de la prueba piloto — Re -Test

N° DE EDAD GENERO RE - TEST PREGUNTA INVERTIDA
ENCUESTADOS

P1 |P2|P3|P4|P5|P6|P7|P8| P9 | P10 | P11 | P12 | P13 | P14 | P15 | P16 | P17 | P18
N° 01 24 Masculino 5 |5|5|5|5|5|4|5| 5 5 5 5 5 5 5 4 5 5
N° 02 25 Femenino 4 |44 4|44 |44 4 3 4 3 4 3 4 4 5 4
N° 03 26 Femenino | 4 |4 |4 |4 |4|4|4|4| 4 |3 | 4| 4| 4| 4| 4| 4|54
N° 04 29 Femenino | 4 |5|3|4|5|5|4|4| 4 | 4 |3 | 4| 4|3 |5 | 4| 4|4
N° 05 29 Masculino | 4 |4 |3 |4 |4 |4 |4 |4| 4 | 4 | 4 | 4| 4| 4| 4|5 | 4] 4
N° 06 30 Femenino | 3 |5|4|4|3|5|4|5|5 | 4|5 |5 |5 |5 |5 |4 /|55
N° 07 43 Femenino | 4 |4 |4 |4|4|4|3|4| 4 | 4 | 4| 4| 4| 4| 4|3 | 4|4
N° 08 46 Femenino | 4 |5|4|4|4|5|5|5| 5|5 |5 |5 |5 | 4| 4|5 /|55
N° 09 56 Masculino | 4 |5 |5 |4 |4 |4|3|3|4 | 4|5 |5 | 4| 4| 4| 3| 4] 4
N° 10 56 Masculino | 5 |5|/5|5|5|5|5|5| 5|5 |5 |5 |5 |5 |5 |5 /|55

Fuente: Elaboracion propia



ANEXO N°09:

Tabla N2 17: Participantes de la prueba definitiva

N° DE , PRUEBA DEFINITIVA
ENCUESTADOS | EPAP GENERO

PL [P2[P3|P4|P5|P6|P7|P8|P9|P10 | P11 | P12 | P13 | P14 | P15 | P16 | P17 | P18
N° 11 44 MASCULINO 5/ 5| 5| 5| 5| 5| 4| 5| 5 4 4 4 4 4 4 4 4 4
N° 12 34 FEMENINO 5/ 5| 5| 5| 5| 5| 5| 5| 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
N° 13 26 FEMENINO 5| 5| 5| 5| 5| 5| 4| 5| 5 5 5 5 5 5 5 4 5 5
N° 14 45 MASCULINO 5/ 5| 5| 5| 5| 5| 5| 5| 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
N° 15 21 MASCULINO 5| 5| 5| 5| 5| 5| 4| 5| 5 5 5 5 5 5 5 4 5 5
N° 16 33 MASCULINO 4| 5| 5| 4| 5| 5| 4| 4| 4 4 5 5 4 5 5 4 4 4
N° 17 23 FEMENINO 5/ 5| 5| 5| 5| 5| 5| 5| 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
N° 18 19 FEMENINO 5/ 5| 5| 5| 5| 5| 4| 5| 5 5 5 5 5 5 5 4 5 5
N° 19 56 MASCULINO 5/ 5| 5| 5| 5| 5| 5| 5| 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
N° 20 27 FEMENINO 5/ 5| 5| 5| 5| 5| 4| 5| 5 5 5 5 5 5 5 4 5 5
N° 21 46 FEMENINO 4| 5| 5| 4| 5| 5| 4| 4| 4 4 5 5 4 5 5 4 4 4
N° 22 31 MASCULINO 5/ 5/ 5| 5| 5| 5| 5| 5| 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
N° 23 31 FEMENINO 5/ 5| 5| 5| 5| 5| 5| 5| 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
N° 24 59 MASCULINO 5| 5| 5| 5| 5| 5| 4| 5| 5 5 5 5 5 5 5 4 5 5
N° 25 45 MASCULINO 5| 5| 5| 5| 4| 4| 5| 5| 5 4 5 5 4 5 5 4 4 4
N° 26 38 FEMENINO 5/ 5| 5| 5| 5| 5| 5| 5| 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
N° 27 43 MASCULINO 5/ 5| 5| 5| 5| 5| 4| 5| 5 5 5 5 5 5 5 4 5 5
N° 28 26 FEMENINO 5/ 5| 5| 5| 5| 5| 5| 5| 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
N° 29 37 FEMENINO 5/ 5| 5| 5| 5| 5| 4| 5| 5 5 5 5 5 5 5 4 5 5
N° 30 31 MASCULINO 4| 5| 5| 4| 5| 5| 4| 4| 4 4 5 5 4 5 5 4 4 4

Fuente: Elaboracion propia



ANEXO N°09:

Tabla N2 17: Participantes de la prueba definitiva

N° DE , RE - TEST PREGUNTA INVERTIDA
ENCUESTADOS | EPAP GENERO

PL|P2|P3|P4|P5|P6|P7|P8[P9|P10|P11|P12| P13 | P14 | P15 | P16 | P17 | P18
N° 31 32 FEMENINO 5| 5| 5| 5| 5| 5| 5| 5| 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
N° 32 57 FEMENINO 5/ 5| 5| 5| 5| 5| 5| 5| 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
N° 33 59 MASCULINO 5| 5| 5| 5| 5| 5| 4| 5| 5 5 5 5 5 5 5 4 5 5
N° 34 45 FEMENINO 5| 5| 5| 5| 5| 5| 4| 5| 5 4 5 5 4 5 5 4 4 4
N° 35 26 MASCULINO 5/ 5| 5| 5| 5| 5| 5| 5| 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
N° 36 23 MASCULINO 5| 5| 5| 5| 5| 5| 4| 5| 5 5 5 5 5 5 5 4 5 5
N° 37 51 FEMENINO 5/ 5| 5| 5| 5| 5| 5| 5| 5 4 4 4 4 4 4 4 4 4
N° 38 35 MASCULINO 5/ 5| 5| 5| 5| 5| 4| 5| 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
N° 39 19 MASCULINO 4| 5| 5| 4| 5| 5| 4| 4| 4 5 5 5 5 5 5 4 5 5
N° 40 41 FEMENINO 5/ 5| 5| 5| 5| 5| 5| 5| 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
N° 41 21 FEMENINO 5/ 5/ 5| 5| 5| 5| 4| 5| 5 5 5 5 5 5 5 4 5 5
N° 42 19 MASCULINO 4| 4| 4| 4| 4| 4| 4] 4| 4 4 5 5 4 5 5 4 4 4
N° 43 50 FEMENINO 4| 4| 3| 4| 4| 4| 4] 4] 4 5 5 5 5 5 5 5 5 5
N° 44 24 FEMENINO 5| 5| 5| 5| 5| 5| 5| 5| 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
N° 45 56 MASCULINO 5| 5| 5| 5| 5| 5| 4| 5| 5 5 5 5 5 5 5 4 5 5
N° 46 34 FEMENINO 4| 5| 4| 4| 4| 5| 5| 5| 5 4 5 5 4 5 5 4 4 4
N° 47 29 MASCULINO 5/ 5| 5| 5| 5| 5| 5| 5| 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
N° 48 49 MASCULINO 5/ 5| 5| 5| 5| 5| 4| 5| 5 5 5 5 5 5 5 4 5 5
N° 49 39 FEMENINO 5/ 5| 5| 5| 5| 5| 5| 5| 5 4 4 4 4 4 4 4 4 4
N° 50 47 FEMENINO 5| 5| 5| 5| 5| 5| 4| 5| 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5

Fuente: Elaboracion propia



ANEXO N°09:

Tabla N2 17: Participantes de la prueba definitiva

N° DE , RE - TEST PREGUNTA INVERTIDA
ENCUESTADOS | EPAP GENERO

P1|P2|P3|Pa|P5|P6|P7|P8|P9|P10| P11 |P12|P13|P14 | P15 | P16 | P17 | P18
N° 51 57 FEMENINO 4| 5| 5| 4| 5| 5| 4| 4| 4| 5| 5| 5| 5| 5/ 5| 4| 5| 5
N° 52 48 MASCULINO 5/ 5/ 5| 5| 5| 5/ 5| 5/ 5/ 5| 5/ 5/ 5/ 5/ 5/ 5 5/ 5
N° 53 37 FEMENINO 5| 5| 5| 5| 5| 5| 4| 5| 5/ 5| 5| 5| 5| 5| 5/ 4| 5| 5
N° 54 27 MASCULINO 4| 5| 5| 4| 5| 5| 4| 4| 4| 4| 5| 5| 4| 5| 5| 4| 4| 4
N° 55 42 FEMENINO 5/ 5/ 5| 5| 5/ 5/ 5| 5/ 5/ 5| 5/ 5/ 5/ 5/ 5/ 5 5/ 5
N° 56 25 FEMENINO 5/ 5| 5| 5| 5| 5| 4| 5| 5/ 5/ 5| 5| 5| 5/ 5/ 5/ 5| 5
N° 57 57 FEMENINO 4| 4| 4| 4| 4| 4| 4| 4| 4 5| 5| 5/ 5/ 5 5/ 4| 5 5
N° 58 59 MASCULINO 5| 5| 5| 5| 4| 4| 5| 5/ 5| 4| 5| 5| 4| 5| 5| 4 4| a4
N° 59 47 FEMENINO 5/ 5/ 5| 5| 5/ 5/ 5| 5/ 5/ 5| 5/ 5/ 5/ 5/ 5| 5 5/ 5
N° 60 32 FEMENINO 5/ 5/ 5| 5| 5/ 5| 4| 5/ 5/ 5| 5/ 5/ 5/ 5/ 5| 4 5| 5
N° 61 34 FEMENINO 5/ 5| 5| 5| 5| 5| 5| 5| 5| 4| 4| 4| 4| 4| 4| 4| 4| a
N° 62 44 MASCULINO 5/ 5/ 5| 5| 5| 5| 4| 5/ 5/ 5| 5/ 5/ 5/ 5/ 5| 5 5/ 5
N° 63 46 FEMENINO 4| 5| 5| 4| 5| 5| 4| 4| 4| 5| 5| 5| 5| 5/ 5| 4| 5| 5
N° 64 49 MASCULINO 5/ 5/ 5| 5| 5| 5/ 5| 5/ 5/ 5| 5/ 5/ 5/ 5/ 5/ 5 5| 5
N° 65 32 MASCULINO 5| 5| 5| 5| 5| 5| 4| 5| 5/ 5| 5| 5| 5| 5| 5| 4| 5| 5
N° 66 26 MASCULINO 4| 4| 4| 4| 4| 4| 4| 4| 4| 4| 5| 5| 4| 5| 5| 4| 4| 4
N° 67 34 FEMENINO 5| 5/ 5| 5| 5/ 5/ 5| 5/ 5/ 5| 5/ 5/ 5/ 5/ 5/ 5 5/ 5
N° 68 33 MASCULINO 5| 5/ 5| 5| 5| 5| 4/ 5/ 5/ 5| 5/ 5/ 5 5 5| 5 5 5
N° 69 45 FEMENINO 4| 5| 3| 4| 5| 5| 4| 4| 4 5| 5| 5/ 5/ 5 5/ 4| 5| 5
N° 70 26 FEMENINO 4l 4| 3| 4| 4| 4| 4| a| 4| 4| a| 4| 4| a4 4| 4| 4| 4

Fuente: Elaboracion propia



ANEXO N°10:
Tabla N2 18: Resultado confiabilidad Alfa de Cronbach — Test

Se obtuvo un valor de confiabilidad de .937, ello significa que existe un 94% de
fiabilidad en las preguntas planteadas, por lo que el instrumento es valido ya que
representa una “excelente confiabilidad”, segin la escala de valores de (Naupas
Paitan, y otros, 2018).

Estadisticas de fiabilidad

Alfa de N de
Cronbach elementos
,937 18

Estadisticas de total de elemento
Media de Varianza de  Correlacion Alfa de
escala si el escala si el total de Cronbach si el
elemento se elementose elementos elemento se
ha suprimido ha suprimido ~ corregida  ha suprimido

Renta de suelo 73,20 55,289 442 ,937
Precio de suelo 72,70 54,011 ,668 ,933
Organizacion del suelo 73,20 53,511 ,490 ,938
Ingreso econdémico 73,10 54,322 179 ,932
Caracteristicas de vivienda 73,10 56,322 ,276 ,941
Nivel educativo 72,80 53,067 , 781 ,931
Espacios publicos 73,30 52,900 ,619 ,934
Servicios publicos 73,00 51,333 , 781 ,930
Politicas publicas 72,90 52,100 ,936 ,929
Gestion del suelo 73,20 50,400 ,802 ,930
Regularizacion del suelo 72,90 52,322 ,646 ,934
Uso de suelo 72,90 51,656 , 716 ,932
Apropiacion del suelo 72,90 52,100 ,936 ,929
Acceso informal 73,20 51,289 711 ,932
Trafico de terreno 72,90 54,544 ,594 ,935
Bajos recursos econémicos 73,20 54,178 ,426 ,939
Acceso a una vivienda 72,70 54,900 ,546 ,935
Acceso crediticio 72,90 52,100 ,936 ,929

Fuente: Resultados obtenidos por SPSS



ANEXO N°10:
Tabla N2 19: Resultado confiabilidad Alfa de Cronbach — Re - Test

Se obtuvo un valor de confiabilidad de .896, ello significa que existe un 90% de
fiabilidad en las preguntas planteadas, por lo que el instrumento es valido ya que
representa una “excelente confiabilidad”, segin la escala de valores de (Naupas
Paitan, y otros, 2018).

Estadisticas de fiabilidad

Alfa de N de
Cronbach elementos
,891 18

Estadisticas de total de elemento
Media de Varianza de  Correlacion Alfa de
escala si el escala si el total de Cronbach si el
elemento se elementose elementos elemento se
ha suprimido ha suprimido ~ corregida  ha suprimido

Renta de suelo 73,30 46,678 ,514 ,886
Precio de suelo 73,00 52,667 ,044 ,901
Organizacion del suelo 73,00 49,556 ,520 ,886
Ingreso econdémico 73,00 47,778 ,552 ,884
Caracteristicas de vivienda 73,50 53,611 -,076 ,918
Nivel educativo 72,90 46,989 877 ,876
Espacios publicos 73,30 48,011 ,493 ,886
Servicios publicos 73,10 48,989 ,440 ,888
Politicas publicas 73,10 45,656 ,821 ,875
Gestion del suelo 73,00 46,000 ,750 877
Regularizacion del suelo 73,10 50,322 ,223 ,897
Uso de suelo 72,90 47,878 , 746 ,880
Apropiacion del suelo 73,10 47,656 ,856 ,878
Acceso informal 73,00 49,333 ,551 ,885
Trafico de terreno 72,90 46,989 877 ,876
Bajos recursos econémicos 73,40 46,711 , 707 ,879
Acceso a una vivienda 73,20 44,622 , 793 ,875
Acceso crediticio 73,00 46,667 ,945 ,875

Fuente: Resultados obtenidos por SPSS



ANEXO N°10:
Tabla N2 20: Resultado confiabilidad Alfa de Cronbach — Definitivo

Se obtuvo un valor de confiabilidad de .926, ello significa que existe un 93% de
fiabilidad en las preguntas planteadas, por lo que el instrumento es valido ya que
representa una “excelente confiabilidad”, segin la escala de valores de (Naupas
Paitan, y otros, 2018).

Estadisticas de fiabilidad

Alfa de N de
Cronbach elementos
,926 18

Estadisticas de total de elemento
Media de Varianzade  Correlacién Alfa de
escala si el escala si el total de Cronbach si el

elemento se elemento se elementos elemento se ha

ha suprimido  ha suprimido  corregida suprimido
Renta de suelo 80,41 25,985 ,681 ,921
Precio de suelo 80,23 27,498 ,565 ,924
Organizacion del suelo 80,36 25,692 ,610 ,923
Ingreso econdémico 80,42 25,917 , 729 ,919
Caracteristicas de vivienda 80,31 26,806 ,575 ,923
Nivel educativo 80,26 27,063 ,642 ,922
Espacios publicos 80,73 27,375 ,349 ,930
Servicios publicos 80,38 25,863 724 ,919
Politicas publicas 80,38 26,192 ,694 ,920
Gestion del suelo 80,41 25,468 ,752 ,919
Regularizacion del suelo 80,24 27,010 ,618 ,922
Uso de suelo 80,28 26,392 ,626 ,922
Apropiacion del suelo 80,40 25,960 ,738 ,919
Acceso informal 80,27 26,575 ,641 ,922
Trafico de terreno 80,23 27,428 ,585 ,923
Bajos recursos econdémicos 80,71 27,409 ,379 ,928
Acceso a una vivienda 80,37 26,613 ,607 ,922
Acceso crediticio 80,38 26,075 721 ,920

Fuente: Resultados obtenidos por SPSS



ANEXO N°11:
Tabla N2 21: Escala de Alfa de Cronbach

Coeficiente Criterio
0.53 a menos Nula confiabilidad
0.54 a 0.59 Baja confiabilidad
0.60 a 0.65 Confiable
0.66a0.71 Muy confiable
0.72a0.99 Excelente confiabilidad
1.00 Perfecta confiabilidad

Fuente: (Naupas Paitan, y otros, 2018)

ANEXO N°11:

Tabla N2 22: Escala de valores de Spearman

Valor del Rho Criterio

0 Correlaciéon nula
0.01a0.19 Correlacion positiva muy baja
0.2a0.39 Correlacion positiva baja

0.4a0.69 Correlacién positiva moderada

0.7a0.89 Correlacién positiva alta
0.9a0.99 Correlacion positiva muy alta
1 Correlacion positiva perfecta

Fuente: (Martinez Rebollar , y otros, 2017)



ANEXO N°12:
Tabla N2 23: Cuadro de teorias vinculantes

Teoria Social - Ocupacion del suelo

Cavrino Maria Derecho a la ciudad en América latina

Teoria Articuladora

Hernando de Soto El misterio del capital

Ley 31313 Plusvalia del suelo

Teoria del capital - Plusvalia Urbana

Karl Marx El capital

Jaramillo Samuel Hacia la teoria de la renta del suelo urbano

Fuente: Elaboracién propia



ANEXO N°13:
Tabla N2 24: Ficha de observacién — Caracteristicas de vivienda

Ficha de observacion - Caracteristicas de la vivienda

Titulo: Plusvalia urbana y ocupacion del suelo: Asociacion Mercaderes Cristo
el Salvador, Zona Agropecuaria del distrito Villa el Salvador, Lima 2023.

Lugar: Asociacién Mercaderes Cristo el Salvador, Zona Agropecuaria

Integrantes: Quispe Palomino, Leonardo Joel
Vasquez Fiestas, Marco Antonio

Distrito: Villa el Salvador ’ Fecha: 21/08/2023 | Hora: 11:00 am - 02:00 pm

Ubicacion: Sector:
ASOCIACION

N MERCADERES

CRISTO EL
SALVADOR

MERCADERES -
CRISTO EL
SALVADOR

PLANO DE
VILLA EL SALVADOR

Imagenes:

Observacién: Se puede observar en las siguientes imagenes tomadas en todo el perimetro de
nuestro caso de estudio que, la mayoria de viviendas estan construidas de material pre fafricado,
de materiales como (triplay, madera) en muros y (calaminas de plastico, metal) en los techos,
contando con 1 solo nivel esas viviendas.

Por otro lado se puede observar que en algunos casos, las viviendas estan constuidas de
material noble,(muros de ladrillo, columnas, vigas, losas), contando con hasta 3 niveles, donde
el municipio no regula estas construcciones, siendo estas un motor para el trafico de terrenos,
de igualmanera existen terrenos en venta en diferentes zonas de nuestro caso de estudio

Fuente: Elaboracion propia



ANEXO N°13:
Tabla N2 25: Ficha de observacion — Espacios Publicos

Ficha de observacion — Espacios Publicos

Titulo: Plusvalia urbana y ocupacion del suelo: Asociacion Mercaderes Cristo
el Salvador, Zona Agropecuaria del distrito Villa el Salvador, Lima 2023.

Lugar: Asociacién Mercaderes Cristo el Salvador, Zona Agropecuaria

Integrantes: Quispe Palomino, Leonardo Joel
Vasquez Fiestas, Marco Antonio

Distrito: Villa el Salvador ’ Fecha: 21/08/2023 | Hora: 11:00 am - 02:00 pm

Ubicacion: Sector:
- ASOCIACION
N MERCADERES

CRISTO EL
SALVADOR

MERCADERES
CRISTO EL
SALVADOR

PLANO DE
VILLA EL SALVADOR

Imagenes:

Observacion:

Se puede observar en las siguientes imagenes tomadas en todo el perimetro de nuestro caso
de estudio que, las areas verdes estan descuidadas por parte de los pobladores y por parte de
la municipalidad esto se debe al poco interes sobre al sosteniblidad y cofort y por otra no
cumplen con el 30% minimo de areas verdes para una asociacion de viviendas.

Por otro lado se observa que no cuentan con equipamientos, tales como postas, parques, zonas
recreativas, colegios, ni veredas ni pistas, a diferencia de la zona formal de villa el salvador que
si cuentan con todos los equipamientos.

Fuente: Elaboracion propia



ANEXO N°13:

Tabla N2 26: Ficha de observacion — Servicios publicos

Ficha de observacion — Servicios publicos

Titulo: Plusvalia urbana y ocupacion del suelo: Asociacion Mercaderes Cristo
el Salvador, Zona Agropecuaria del distrito Villa el Salvador, Lima 2023.

Lugar: Asociacién Mercaderes Cristo el Salvador, Zona Agropecuaria

Integrantes: Quispe Palomino, Leonardo Joel
Vasquez Fiestas, Marco Antonio

Distrito: Villa el Salvador ’ Fecha: 21/08/2023 | Hora: 11:00 am - 02:00 pm

Ubicacion: Sector:
ASOCIACION

N MERCADERES

CRISTO EL
SALVADOR

MERCADERES
CRISTO EL
SALVADOR

PLANO DE
VILLA EL SALVADOR

Observacion:

Se puede observar en las siguientes imagenes tomadas en todo el perimetro de nuestro caso
de estudio que, actualmente se viene gestionando por parte de la municipalidad de Villa el
Salvador en el afio 2023 los sericios de alcaltarillado, desaguie, luz y agua potable para los
habitantes de la asociacion mercaderes cristo el salvador, esto mejorar la calidad de vida de
todos los integrantes de la comunidad, esto quiere decir que el valor del suelo se aumentara a
lo que era antes, generando “plusvalor”

Fuente: Elaboracion propia



ANEXO N°14:

Tabla N2 27: Ficha de andlisis documental

Cambio de uso de suelo

] T [ ¥

SALZANS
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ASESOR:
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ESCUELA ARQUITECTURA
LIMA NORTE

AUTORES:

Quispe Palomino
Leonardo Joel
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TITULO DE INVENT.:
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ocupacion del
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PLANO DE ZONIFICACION
VILLA SALVADOR - 2012
i i i

Fuente: Municipalidad de Villa Salvador $ salvador, Lima
S7) 2023,

Comentario: Segun el plano de zonificacion de villa el salvador del 2012, se puede

interpretar que en ese afio el perimetro marcado con un circulo de color negro, P

correspondia a la zona agropecuaria (de color celeste) y (de color plomo) estaba marcado
el cementerio que tenia un uso de suelo de usos multiples, pero luego de la ocupacién
informal del trafico de terrenos (mercado negro), asociado a la gente que tomo estos

Ocupacion del suelo

territorios con un fin de adquirir una vivienda y como unico medio posible segun sus ' de Villa l;-’LANO DE ZONIEICAClON DIMENS.ION:
niveles econémicos, y luego de varios sucesos legales hubo un cambio de uso de suelo. — : VILLA SALVADOR - 2016 Cambl:udeelouso de
para el afio 2016 la municipalidad de villa el salvador no tuvo otro medio que del LAMINA :

actualizar su plano de zonificacion, donde ahora vemos que se convirti6 en una zona
residencial de densidad media donde el mas beneficiado de este cambio de uso de suelo
fue el trafico de terrenos, ya que al haber un cambio de uso de suelo el valor del suelo
aumenta y con el pasar del tiempo mas, esto induce a que varios terrenos en la
actualidad estén cercados para que en su debido momento y cuando la municipalidad
entregue los titulos de propiedad, estas se vendan con un valor sumamente elevado.

|

lgeconsngy

A-01

Fuente: Elaboracién propia



ANEXO N°14:
Tabla N2 28: Ficha de andlisis documental —

Mercado informal del suelo

< [

PROBLEMATICA DEL TERRENO DE
148,658.80 m* DESTINADO PARA
CEMENTERIO EN EL DISTRITO DE
VILLA EL SALVADOR

1. SITUACION FISICA DEL TERRENO

3. ACCIONES DE SUPERVISION Y CONTROL DE LA SBN

SITUACION FISICA DEL TERRENO

ACCIONES DE SUPERVISION Y CONTROL DE LA SBN

1. Por Resolucién de Alcaldia N° 1688-MML (03-ago-1984) ratificado
por las Ordenanzas N° 195-98-MML y N° 933-2006-MML, se
destina el predio para uso de Cementerio Publico.

2. La M.D. de Villa El Salvador - MVES aplicando las normas de
saneamiento de la Ley Orgénica de Municipalidades (Ley N°
27972), inscribié indebidamente la primera de dominio a su
nombre y no a nombre del Estado, el terreno de 148,658.80 m?,
ubicado en Cesar Vallejo - Lomo de Corvina, destinado a
Cementerio.

3. El D.S. N° 154-2001-EF y la Ley N° 29151 (Ley General del
Sistema Nacional de Bienes Estatales) ratifican que el Estado es
propietario de todos los bienes que, sin constituir propiedad
privada, no se encuentren inscritos en los RRPP; por lo tanto, la
MVES no tiene competencia para inscribir en primera de dominio
terrenos estatales.

4. Con Oficio N° 11431-2008/SBN-GO-JAR (18-nov-2008), la SBN

requirié a la MVES informe de las acciones efectuadas para

el terreno por en su calidad de

administrador del predio. Al no tener respuesta se reiteré con

Oficio N° 19568-2009/SBN-GO-JAR (17-feb-2009) y Oficio N°
2040. GO-JAR (

5. Con Oficio N° 0146-2009-COFOPRIOZLC (14-feb-2009),
COFOPRI informa que no ha realizado ni vlene realizando
acciones de da Villa
Trinidad del Sur, Was| Wnl y Ca-n Huerta Villa Rlca

No habiendo respondido los Oficios indicados, mediante

6n N° 033 GO-J, ), se dispone
la aclaracion de titularidad a favor del Estado, manteniendo la
MVES, la administracién del Cementerio, dado que se trata de un
bien de uso publico, segin Ley N° 26298 (Ley de Cementerios y
Servicios Funerarios). La Resolucién tiene como objetivo que la SBN
pueda P las de di lojo y otras para
restituir la condiciéon de Cementerio de todo el terreno y denunciar a
los traficantes de terreno y demas responsables.

. Con Oficio N°® 2766-2009/SBN-GO-JAR (06-mar-2009) se solicité a
RRPP la inscripcion de dicha Resolucion, la misma que ha sido
materia de tacha el 17-mar-2009.

3. ACCIONES DE SUPERVISION Y CONTROL DE LA SBN

. Con Sl N’ 0415&2000 uz.mu-zooo; el Proyecto Integral
Recurso de ion contra

Ia referida 1 de er

del predio otorgado por la Comunidad Campesina de Llanavilla.
Mediante Informe Técnico N* 2507-2009-SUNARP-Z.R. N° IX/OC
(31-mar-2009) RRPP ha sefialado que la inscripcion del predio

no ll-nc alguna con
titulos a nombru de la C de L
lo que la de Op con N° 021-
GO ( ha el recurso p

0. Con S.. N° 04488-2009 (19 -2009), la MVES interpone
Recurso de Apelacién contra la referida Resolucion, argumentando
que se han Infringido los principios del Debido Proceso, Tutela

Efectiva, Legalidad y Taxatividad. Al
la GO N° 017 GO (31-mar-
2009) ha el recurso por la MVES.

1. Con Oficio N° 4156-2009/SBN-GO-JAR (14-abr-2009) se ha
comunicado a la Contraloria General de la Republica, para
determinar las responsabllidades que hublera en aplicacién del art.
14°inc. d) la Ley N° 29151,

Comentario:

De acuerdo a la resolucion "problematica del terreno
de 148,658.80 m2 destinado para cementerio en el
distrito de villa el salvador'emitida por el ministerio de
vivienda construcciéon y saneamiento de la
superintendencia nacional de bienes estatales.

nos indica que existi6 un supuesto duefio de toda la
area marcada de color amarillo que en la actualidad
corresponde a nuestra zona de estudio, donde esta
asociacion que tiene detras el trafico de terrenos se
brindaron de ello para aducir mediante ordenanzas y
ley, normas que ese terreno no le pertenecia al estado
peruano, donde como ultimo resultado legitimo y
conciso se le dio la razén después de varios afios a la
asociacion mercaderes cristo el salvador, donde la
municipalidad no tubo mas opciéon de cambiar sus
parametros, planos de catastro, zonificacion, y con ello
trajo el aumento del valor de suelo de forma informal en
la zona agropecuaria del distrito de villa el salvador.

UNIVERSIDAD
CESAR VALLEJO
ucv

INSTRUMENTO:

Ficha de analisis
documental -
Mercado informal

'ASESOR:

Arq. Suarez Robles
Gustavo Francisco

ESCUELA ARQUITECTURA
LIMA NORTE

AUTORES:

Quispe Palomino
Leonardo Joel

Vasquez Fiesta
Marco Antonio

TITULO DE INVENT.:

Plusvalia urbana y
ocupacion del
suelo: Asociacion
mercaderes cristo el
salvador, zona
agropecuaria del
distrito de villa el
salvador, Lima
2023.

VARIABLE:
Ocupacion del suelo

DIMENSION
Mercado informal

LAMINA :

A-02

Fuente: Elaboracion propia




ANEXO N°14:
Tabla N2 29: Ficha de andlisis documental — Acceso informal

Traficantes de tierras invaden cementerio
municipal de Villa el Salvador

. actnccion PP
RPP 22 o Fubeers del 2008 138 AM < sptarrben ok S 5

Comité Civico de vecinos de este distrito denuncié que los
invasores incluso han exigido que exhumen las tumbas para
poder sentar sus esteras.

Unos 600 de terrenos. parte del municipal de Villa el

Salvador, e incluso exigen exhumar las tumbas para sentar sus esteras, denuncié el
Comité Civico de vecinos de este distrito, quienes realizen una protesta

Por su parte, las parroquias de Villa el Salvador han emitido un comunicado exigiendo al
alcalde Jaime Zea tome acciones inmediatas al respacto
Uno de los miembros de este comité vecinal manifesté que los 400 mil habitantes del
distrito estén sumamente indignados que personas inescrupulosas hayan Invadido un
lugar santo para 10s habitantes del lugar
“No es correcto no es posible que nuestros primeros habitantes que se encuentran allf
enterrados, junto & nuestra heroina Marielena Moyano en estos momentos tengan que
sulrir y no puedan descansar en paz porgue lraficantes de lierras estén haciendo un
Hifcito negocio”, enfatizé
Asimismo, expresé su asombro y de que el del distrito
sostenga que no tenia conocimiento de este hecho, cuando la Superintendencia de

Bienes Nacionales emitio un comunicado dinigido a Zea.

Segun praciss. en la misiva se le exige al burgomaestre que en Un piazo de 10 dias tome acciones
inmediatas para ce e5ta MANer rECUPErar £sle CAMPO SaNto.

Fuente: RPP

Denuncian la invasion de un cementerio
municipal en Villa El Salvador

Este hecho ocurrié a pocos dias de que el Gobierno diera la cuestionada Ley de
que tird terrenos privados ocupados llegalmente

Lunes 23 de febrero del 2000 | 08:47

Diversas organzaciones vecinales de Villa El Salvador (VES) denunciaron

1a invasion de una parte del terreno del cementerio municipal, 1a que

amenazaria con expandirse a las dreas donde reposan ios restos de sus

EXEER @EEIID raviores Lus Phucker representante del Comité Civico por la defensa del
camposanto, sefialé a Peri.21 que las invasiones se han venido
sucediendo desde hace varios afios, pero que hace seis meses se
incrementd el nimero de ocupantes llegales

Compartir

Este hecho ocurmé 3 pocos dias de que el Gobiemo diera una ley que permitird expropiar temenos Prvados ocupacdos
ilegalmente, y que, Segun sus criticos. iIncentiva las nvasiones producidas hasts diciembre de 2004

Algunos vecinos han denunciado que os traficantes de tierras les han pedido que retiren & sus tamiliares enterrados
alli, pues — segun afima — se Irataria de lerenos privados. Ayer, en las 17 capiias de VES, 105 sacerdoles exigieron
sl aicalde Jaime Zea ue atienda este problema

NO ES PRIVADO. En didlogo con este medio, el burgomaestre indict que este problema se originé porque ningdn
aicalde de VES se preocupo antes por inscribi el lerreno del cementerio como propiedad municipal. Dio que en 2005
se logrd inscribir como tal solo 15 hectdreas de las 50 que ocupa el camposanto, ya que el resto del drea se
encuentra invadido

Zea 9grog6 Que 0xiste UN PIOCEso JUCICial PAra FeCUPOrar 05a drea, ¥ NGO QUE OS5I CaSO PUEda SOr AICANZado POf 1
reciente ley dada por ol GObIMO, ya Gue N $¢ Irata de un 1eTeNO Privado sino de uno que el Estado cedib & VES

Fuente: PERU 21
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SUCESOS / Naticias

Villa Fl Salvador: conlinda la masiva
invasion en el cerro Lomo de Corvina

VIDEO
125 persnnns siguen llegando en husea de un cspacia en Ta snna y se colcula que habrian
ya ms de mil. reducir brecha de

impulsar Ias mismas, personas

e exciuson recursos,

Los ocupantes informales sefialan que esperan formar una mesa de didlogo para llegar a
un acuerdo con las autoridades, ademas, descartaron que en la zona haya traficantes de
terrenos y negaron que el objetivo sea lucrar con los espacios. (Foto: Hugo Curotto/ GEC)

Fuente: EL COMERCIO

Comentario:

De acuerdo a las noticias tales como las de RPP, Peru 21 y el comercio, nos
indican que efectivamente si hubo traficantes de terrenos que invadieron el
cementerio municipal de villa el salvador de una forma masiva, donde segun
las noticias nos indica que hubo una organizacién antes de la toma del
cementerio, donde existié dirigentes, sub dirigentes, colaboradores, e incluso
ya tenian un plano con las lotizaciones previo a la invasion del area, donde
nos les indicaron las mismas personas de la invasion que eran conscientes
de esta informalidad, pero se abalan en que era el unico medio para ellos
que son personas de bajos recursos de adquirir una vivienda, ya que no
contaban con el apoyo del estado, ni ningin plan de acceso a una vivienda
digna y formal, mucho menos por las entidades bancarias, donde se
concluye que el trafico de terrenos para ellos es el unico medio posible para
adquirir una vivienda, ya que todos merecen tener un terreno donde vivir
fuera de las clases sociales que esto trae.

Para concluir las noticias nos indican que, al final el municipio no tuvo mas
opcién que darles el terreno y reformular la zonificacion, esto trae un cambio
de valor del suelo de forma informal donde el trafico de terrenos es el mas
beneficiado.
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ANEXO N°15:

Tabla N2 30: Cuadro de correlacién de dimensiones comparativa

Correlacion de dimensiones comparativas

VARIABLE 01 VARIABLE 02 resultado| correlacion Interpretacion
Dimension 01 Positiva Esto se debe a que el valor del suelo, cambio de forma
cambio de uso de 474 potencial al haber un cambio de uso de suelo, no obstante el
suelo moderada cambio fue para personas de bajos recursos
Dimension 01 Dimer_lsién 02 Positiva Esto se debe a que el mercado informal, recibe una gran
valor de suelo | mercado informal del ,460 ganancia por el nuevo valor del suelo, pero el municipio en
suelo moderada menor medida pero de igual forma mediante los tributos.
Dimension 03 441 Positiva Esto se debe a el valor del suelo, fue adquirido por personas
recursos econémicos ' moderada | de recursos econdémicos bajos, no pudiendo aprovecharlo
Dimensién 01 Positiva Esto se debe a que los niveles socioeconémicos de los
cambio de uso de 542 pobladores, hagan que este cambio de uso de suelo no sea
suelo moderada aprovecha de manera méaxima por el municipio
Dimension 02 Dimension 02 Positiva Esto se debe a que sus ganancias de las entidades del
niveles mercado informal del ,529 mercado informal del suelo van de la mano con los niveles
socioeconémicos suelo moderada socioeconémicos de los involucrados
Dimensién 03 Positiva Esto se debe aque I(_)s _niveles socioeco_n()micos de los
e i s ,510 moderada pobla,do_res, estan delimitados por los bajos recursos
econdémicos
Dimensién 01 Esto se debe a que las inversiones publicas, al ser
cambio de uso de 241 Positiva baja |implementadas en un largo tiempo el beneficio se ve mucho
suelo después, por ello la relacion es baja
Dimension 03 Dimension 02 Esto se debe a que las inversiones publicas, al ser
Inversiones mercado informal del ,239 Positiva baja |implementadas en un largo tiempo las ganancias de igual
publicas suelo manera, prefiriendo el mercado informal no contar con ello
Dimension 03 Positiva Esto se debe a que las inversiones publicas, al ser _
recuUrsos econdmicos 405 moderada implementadas en un largo tiempo, los pobladores de bajos

recursos el beneficio no aprovechan después afios

Fuente: Elaboracion propia




ANEXO N°16:
Figura N2 01: Variable independiente — Renta de suelo

ftem 01: El monto de impuestos que se aplican a mi predio, esta vinculado a las

condiciones actuales en que se encuentra el mismo

Porcentaje

NIDE ACUERDONIEN DE ACUERDO MUY DE ACUERDO
DESACUERDO

Fuente: Resultados obtenidos por SPSS

Interpretacion:

Con respecto a la encuesta realizada a los 76 habitantes segun nuestra unidad de
andlisis en la asociacibn mercaderes cristo el salvador, se determind que el
69,74% respondieron que estan “muy de acuerdo”, el 28,95% respondieron que
estan “de acuerdo”, por lo que se concluye que la mayoria de habitantes
encuestados considera que el monto de impuestos que se aplican a su predio, esta
vinculado a las condiciones actuales en las que se encuentra su localidad con
respectos a los servicios municipales y solo el 1,32% respondieron que no estan “ni
desacuerdo ni en desacuerdo” esto significa que se mantienen en una estado

neutral.



ANEXO N°17:
Figura N2 02: Variable independiente — Precio del suelo

ftem 02: Actualmente las normativas me permiten adquirir una propiedad en mi

localidad

100

Porcentaje

DE ACUERDO MUY DE ACUERDO

Fuente: Resultados obtenidos por SPSS

Interpretacion:

Con respecto a la encuesta realizada a los 70 habitantes segun nuestra unidad de
analisis en la asociacion mercaderes cristo el salvador, se determind que el
88,16% respondieron que estan “muy de acuerdo”, el 11,84% respondieron que
estan “de acuerdo”, por lo que se concluye que la mayoria de habitantes
encuestados considera que las normativas en la actualidad les permiten adquirir
una vivienda en su localidad debido a que los lotes no tienen un propietario y estan

tomados por traficantes de terrenos.



ANEXO N°18:
Figura N2 03: Variable independiente — Organizacion del suelo

ftem 03: Las areas verdes, zonas recreativas u equipamientos (colegios, posta de

salud, parques, etc.) estan desigualmente distribuidas

100

Porcentaje

NIDE ACUERDO NIEN DE ACUERDO MUY DE ACUERDO
DESACUERDO

Fuente: Resultados obtenidos por SPSS

Interpretacion:

Con respecto a la encuesta realizada a los 70 habitantes segun nuestra unidad de
analisis en la asociacion mercaderes cristo el salvador, se determiné que el
81,58% respondieron que estan “muy de acuerdo”, el 11,84% respondieron que
estan “de acuerdo”, por lo que se concluye que la mayoria de habitantes
encuestados considera que las areas verdes, zonas recreativas u equipamientos
estan distribuidas desigualmente con respecto a la zona residencial de Villa el
Salvador y solo el 6,58% respondieron que no estan “ni desacuerdo ni en

desacuerdo” esto significa que se mantienen en una estado neutral.



ANEXO N°19:
Figura N2 04: Variable independiente — Ingreso econémico

ftem 04: El monto que gané a diario por mis labores, se desajusta a mis gastos

Porcentaje

DE ACUERDO MUY DE ACUERDO
Fuente: Resultados obtenidos por SPSS

Interpretacion:

Con respecto a la encuesta realizada a los 70 habitantes segun nuestra unidad de
analisis en la asociacion mercaderes cristo el salvador, se determind que el
69,74% respondieron que estan “muy de acuerdo”, el 30,26% respondieron que
estan “de acuerdo”, por lo que se concluye que la mayoria de habitantes
encuestados considera que el monto que ganan a diario por sus labores, no les

alcanza a sus gastos diarios dentro y fuera de su vivienda.



ANEXO N°20:
Figura N2 05: Variable independiente — Caracteristicas de vivienda

ftem 05: El material del que esta construido mi vivienda es el adecuado para vivir

segun mis ingresos econdémicos

100

g0

&0

Porcentaje

40

20

0
NIDE ACUERDO NIEN DE ACUERDO MUY DE ACUERDO
DESACUERDO

Fuente: Resultados obtenidos por SPSS

Interpretacion:

Con respecto a la encuesta realizada a los 70 habitantes segun nuestra unidad de
andlisis en la asociacibn mercaderes cristo el salvador, se determind que el
80,26% respondieron que estan “muy de acuerdo”, el 18,42% respondieron que
estan “de acuerdo”, por lo que se concluye que la mayoria de habitantes
encuestados considera que el material del que estan construido sus viviendas es el
adecuado para vivir, esto se debe a que sus niveles econémicos no pueden
solventar materiales con un mayor confort estético y constructivo y solo el 1,32%
respondieron que no estan “ni desacuerdo ni en desacuerdo” esto significa que se

mantienen en una estado neutral.



ANEXO N°21:
Figura N2 06: Variable independiente — Nivel educativo del jefe de hogar

ftem 06: Es importante el nivel de educacion del jefe del hogar

100

a0

a0

Porcentaje

40

20

0

DE ACUERDO MUY DE ACUERDO
Fuente: Resultados obtenidos por SPSS

Interpretacion:

Con respecto a la encuesta realizada a los 70 habitantes segun nuestra unidad de
analisis en la asociacion mercaderes cristo el salvador, se determind que el
84,21% respondieron que estan “muy de acuerdo”, el 15,79% respondieron que
estan “de acuerdo”, por lo que se concluye que la mayoria de habitantes
encuestados considera que es importante el nivel de educacién del jefe de hogar,

puesto que el jefe de hogar es el soporte para toda la familia.



ANEXO N°22:
Figura N2 07: Variable independiente — Espacios publicos

ftem 07: En mi localidad, las areas verdes estan descuidadas

Porcentaje

NIDE ACUERDO NIEN DE ACUERDO MUY DE ACUERDO
DESACUERDO

Fuente: Resultados obtenidos por SPSS

Interpretacion:

Con respecto a la encuesta realizada a los 70 habitantes segun nuestra unidad de
analisis en la asociacion mercaderes cristo el salvador, se determind que el
39,47% respondieron que estan “muy de acuerdo”, el 57,89% respondieron que
estan “de acuerdo”, por lo que se concluye que la mayoria de habitantes
encuestados considera que en su localidad las areas verdes estan descuidadas y
en la gran mayoria no existe areas verdes esto se da por el poco interés de la
municipalidad por la asociacion y solo el 2,63% respondieron que no estan “ni
desacuerdo ni en desacuerdo” esto significa que se mantienen en una estado

neutral.



ANEXO N°23:
Figura N2 08: Variable independiente — Servicios publicos

ftem 08: En mi localidad se cuenta con servicios publicos (agua, desagiie, luz) en

su totalidad

a0

a0

40

Porcentaje

20

0
NIDE ACUERDO NIEN DE ACUERDO MUY DE ACUERDO
DESACUERDO

Fuente: Resultados obtenidos por SPSS

Interpretacion:

Con respecto a la encuesta realizada a los 70 habitantes segun nuestra unidad de
andlisis en la asociacibn mercaderes cristo el salvador, se determind que el
73,68% respondieron que estan “muy de acuerdo”, el 25,00% respondieron que
estan “de acuerdo”, por lo que se concluye que la mayoria de habitantes
encuestados considera que en su localidad se cuenta con servicios publicos (agua,
desagie, luz) en su totalidad esto se debe a que en la actualidad se viene
ejecutando los servicios de instalacion de alcantarillado, luz y agua potable por
parte de la municipalidad y solo el 1,32% respondieron que no estan “ni desacuerdo

ni en desacuerdo” esto significa que se mantienen en una estado neutral.



ANEXO N°24.
Figura N2 09: Variable independiente — Politicas publicas

ftem 09: En mi localidad veo que se aplican las leyes y normas a todos por igual

g0

Porcentaje
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Fuente: Resultados obtenidos por SPSS

Interpretacion:

Con respecto a la encuesta realizada a los 70 habitantes segun nuestra unidad de
andlisis en la asociacion mercaderes cristo el salvador, se determind que el
72,68% respondieron que estan “muy de acuerdo”, el 26,32% respondieron que
estan “de acuerdo”, por lo que se concluye que la mayoria de habitantes
encuestados considera que en su localidad se aplican las leyes y normas a todos
por igual, esto quiere decir que la municipalidad de Villa el Salvador no tiene un
ente regulador de la actualidad de las diferentes viviendas y niveles econémicos
del sector, puesto que existen algunas viviendas donde tienen niveles de casas y
materiales constructivos de buena calidad sin embargo pagan lo mismo que las

personas con viviendas y niveles econémicos bajos.



ANEXO N°25:
Figura N2 10: Variable dependiente — Gestion del suelo

ftem 10: El cambio de uso de suelo que se dio en su localidad, tuvo como

principal motor el trafico de terrenos
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Fuente: Resultados obtenidos por SPSS

Interpretacion:

Con respecto a la encuesta realizada a los 70 habitantes segun nuestra unidad de
analisis en la asociacion mercaderes cristo el salvador, se determiné que el
71,05% respondieron que estan “muy de acuerdo”, el 26,32% respondieron que
estan “de acuerdo”, por lo que se concluye que la mayoria de habitantes
encuestados considera que el cambio de uso de suelo que se dio en su localidad,
tuvo como principal motor el trafico de terrenos, esto debido a que los traficantes
de terrenos se apropiaron del lugar donde antes era una Zona Agropecuaria pero
al ocupar el municipio de Villa el Salvador no tuvo mas opcion que de cambiar el
uso de suelo a zona residencial media y solo el 2,63% respondieron que no estan
“ni desacuerdo ni en desacuerdo” esto significa que se mantienen en una estado

neutral.



ANEXO N°26:
Figura N2 11: Variable dependiente — Regularizacion del suelo

ftem 11: El aumento del valor de mi predio, se da por el cambio de uso de suelo
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Fuente: Resultados obtenidos por SPSS

Interpretacion:

Con respecto a la encuesta realizada a los 70 habitantes segun nuestra unidad de
analisis en la asociacion mercaderes cristo el salvador, se determiné que el
86,64% respondieron que estan “muy de acuerdo”, el 11,84% respondieron que
estan “de acuerdo”, por lo que se concluye que la mayoria de habitantes
encuestados considera que el aumento de valor que se dio en su predio se da por
el cambio de uso de suelo, esto debido que hubo un cambio de zonificacion por la
ocupacion informal de un sector de la Zona Agropecuaria, la cual la municipalidad
en el 2016 la cambio a zona residencial media y solo el 1,32% respondieron que no
estan “ni desacuerdo ni en desacuerdo” esto significa que se mantienen en una

estado neutral.



ANEXO N°27:
Figura N2 12: Variable dependiente — Uso de suelo

ftem 12: El cambio de uso de suelo que hubo en su localidad, me beneficio para

adquirir mi vivienda
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Fuente: Resultados obtenidos por SPSS

Interpretacion:

Con respecto a la encuesta realizada a los 70 habitantes segun nuestra unidad de
andlisis en la asociacibn mercaderes cristo el salvador, se determind que el
85,53% respondieron que estan “muy de acuerdo”, el 10,53% respondieron que
estan “de acuerdo”, por lo que se concluye que la mayoria de habitantes
encuestados considera que el cambio de uso de suelo que hubo en su localidad,
les beneficiaron para adquirir una vivienda, puesto que al cambiar el uso de suelo
por parte de la municipalidad, varias personas optaron por recurrir a la ocupacion
informal del suelo por medio de los traficantes de terrenos y solo el 3,95%
respondieron que no estan “ni desacuerdo ni en desacuerdo” esto significa que se

mantienen en una estado neutral.



ANEXO N°28:
Figura N2 13: Variable dependiente — Apropiacion del suelo

ftem 13: Las invasiones informales, son causadas por la falta de una vivienda
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Fuente: Resultados obtenidos por SPSS

Interpretacion:

Con respecto a la encuesta realizada a los 70 habitantes segun nuestra unidad de
andlisis en la asociacion mercaderes cristo el salvador, se determind que el
71,05% respondieron que estan “muy de acuerdo”, el 28,95% respondieron que
estan “de acuerdo”, por lo que se concluye que la mayoria de habitantes
encuestados considera que las invasiones informales, fueron causadas por la falta
de una vivienda por parte del estado por las personas de bajos recursos, la cual
como Unica alternativa optaron por las ocupaciones informales mediante el trafico

de terrenos.



ANEXO N°29:
Figura N2 14: Variable dependiente — Acceso informal

ftem 14: La ocupacién informal del territorio se da por la falta de apoyo del
gobierno
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Fuente: Resultados obtenidos por SPSS

Interpretacion:

Con respecto a la encuesta realizada a los 70 habitantes segun nuestra unidad de
analisis en la asociacion mercaderes cristo el salvador, se determiné que el
86,84% respondieron que estan “muy de acuerdo”, el 10,53% respondieron que
estan “de acuerdo”, por lo que se concluye que la mayoria de habitantes
encuestados considera que la ocupacion informal del territorio se da por la falta de
apoyo del gobierno con las persona de bajos recursos, por ende la ocupacion
informal se da por la mala gestién del estado frente a este fenémeno y solo el 2,63%
respondieron que no estan “ni desacuerdo ni en desacuerdo” esto significa que se

mantienen en una estado neutral.



ANEXO N°30:
Figura N2 15: Variable dependiente — Tréfico de terreno

ftem 15: El trafico de terrenos es el tinico medio para adquirir una vivienda en mi

localidad
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Fuente: Resultados obtenidos por SPSS

Interpretacion:

Con respecto a la encuesta realizada a los 70 habitantes segun nuestra unidad de
andlisis en la asociacibn mercaderes cristo el salvador, se determind que el
88,16% respondieron que estan “muy de acuerdo”, el 11,84% respondieron que
estan “de acuerdo”, por lo que se concluye que la mayoria de habitantes
encuestados considera que el trafico de terrenos es el Unico medio para adquirir
una vivienda en su localidad, esto se debe a que al no contar con los recursos
econdémicos el unico medio que ellos consideran adecuados es mediante el tréfico
de terrenos, donde ellos son conscientes que si se quedan un tiempo determinado
en dicho lugar el estado les dara su titulo de propiedad, y con el tiempo los servicios

publicos.



ANEXO N°31:
Figura N2 16: Variable dependiente — Bajos recursos econdmicos

ftem 16: Invadir terrenos informales es la Gnica manera que tienen los pobladores

de bajos de recursos de adquirir una vivienda

Porcentaje
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Fuente: Resultados obtenidos por SPSS

Interpretacion:

Con respecto a la encuesta realizada a los 70 habitantes segun nuestra unidad de
analisis en la asociacion mercaderes cristo el salvador, se determiné que el
38,16% respondieron que estan “muy de acuerdo”, el 61.84% respondieron que
estan “de acuerdo”, por lo que se concluye que la mayoria de habitantes
encuestados considera que las invasiones informales son la Unica manera que
tienen las personas de bajos recursos para adquirir una vivienda, esto puesto que
no cuentan con el apoyo del estado para contar con un trabajo estable, con los
beneficios por ley, ni a viviendas que se adecuen a sus niveles econémicos, se

sienten excluidos de los beneficios y oportunidades de las demas personas.



ANEXO N°32:
Figura N2 17: Variable dependiente — Acceso a una vivienda

ftem 17: Acceder a una vivienda formal es muy dificil para una persona de bajo

recursos
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Fuente: Resultados obtenidos por SPSS

Interpretacion:

Con respecto a la encuesta realizada a los 70 habitantes segun nuestra unidad de
analisis en la asociacion mercaderes cristo el salvador, se determind que el
73,68% respondieron que estan “muy de acuerdo”, el 26,32% respondieron que
estan “de acuerdo”, por lo que se concluye que la mayoria de habitantes
encuestados considera que acceder a una vivienda formal es muy dificil para una
persona de bajos recursos econdmicos, puesto que el estado aun no cuenta con
planes de acceso a una vivienda dignay formal, y los planes actuales de mi vivienda
y techo propio no se adecuan a sus niveles econémicos y no acceden a ello.



ANEXO N°33:
Figura N2 18: Variable dependiente — Acceso Crediticio

ftem 18: Acceder a un crédito hipotecario es muy dificil para las personas de bajo

recursos
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Fuente: Resultados obtenidos por SPSS

Interpretacion:

Con respecto a la encuesta realizada a los 70 habitantes segun nuestra unidad de
andlisis en la asociacion mercaderes cristo el salvador, se determind que el
71,05% respondieron que estan “muy de acuerdo”, el 28,95% respondieron que
estan “de acuerdo”, por lo que se concluye que la mayoria de habitantes
encuestados considera que acceder a un crédito hipotecario es muy dificil para las
personas de bajos recursos, esto se debe a que para el sistema financiero las
personas de bajos recursos no son personas confiables para darle un crédito
hipotecario de vivienda, puesto que no tienen la garantia para cubrir los intereses y

cuotas del pago.



ANEXO N°34:
Figura N2 19: Llenado del cuestionario en la zona de estudio

Imagen: De los investigadores Imagen: llenado prueba Test

Imagen: llenado prueba Re test Imagen: llenado del cuestionario

Nota: Imagenes de la visita para el llenado de las encuestas de las pruebas pilotos,
Test — Re test y la prueba definitiva en la Asociacion Mercaderes Cristo el Salvador,
Zona Agropecuaria del distrito Villa el Salvador, Lima 2023



ANEXO N°35:
Figura N2 20: Constancia de posesion del terreno

Nota: En la imagen adjunta se tiene la constancia de posesion que nos facilité un
habitante de la zona de estudio, por otro lado, se consultaron los precios que se
tenian antes de que se dé el cambio de uso de suelo en la Zona Agropecuaria (10
mil soles x hectarea), cuando se dio el cambio de uso de suelo a suelo urbano
(300 soles x m2) y los precios en la actualidad (900 soles x m2), informacién
obtenida por el dirigente: el Sefior Juan Manuel Ticona, donde segun los datos
recopilados, el aumento de valor del suelo se incrementd de manera considerable.
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