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Resumen:

El objetivo de la investigacion fue conocer la percepcion que tienen los actores
publicos y privados sobre la recuperacion de plusvalias urbanas en las inversiones
publicas, La investigacion tuvo un enfoque cualitativo, analizé la comprension y
complejidad del fendbmeno desde la percepcion de los informantes. El método
utilizado fue la teoria sustentada (fundamentada) que permitié al investigador un
acercamiento a la realidad existente como las particularidades intrinsecas del
fendmeno, para construir teoria a partir desde la perspectiva de los informantes y
la revision tedrica, las técnicas utilizadas fueron la entrevista y el andlisis
documental.

Participaron 9 informantes clave, actores publicos y privados de diferentes
instituciones. Los datos se analizaron utilizando el programa ATLAS.ti 22 para la
codificacion axial y codificacion teorica.

El proceso de andlisis y comprension de la realidad compleja sobre el
fendbmeno de estudio de las plusvalias urbanas reflejé6 como resultado el
desconocimiento de los informantes sobre el tema.

La conclusién principal se refiere a que la subcategoria del suelo es el
fundamento de las plusvalias urbanas y eje de la gestion del suelo, evidenciandose
para todos los actores la importancia de la propiedad del suelo al representar un

bien econdémico financiero que sustenta el desarrollo urbano.

Palabras clave: Valor de la tierra, plusvalia urbana, gestion del suelo
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Abstract:

The objective of the research was to know the perception that public and
private actors have about the recovery of urban capital gains in public investments.
The research had a qualitative approach, analyzing the understanding and
complexity of the phenomenon from the perception of the informants. The method
used was the supported theory (founded) that helped the researcher to approach
the existing reality as the intrinsic particularities of the phenomenon, to build theory
from the perspective of the informants and the theoretical review, the techniques
used were the interview and the documentary analysis.

Nine key informants, public and private actors from different institutions
participated. The data were analyzed using the ATLAS.ti 22 program for axial coding
and theoretical coding.

The process of analysis and understanding of the complex reality on the
phenomenon of urban capital gains study reflected as a result the lack of knowledge
of the informants on the subject.

The main conclusion refers to the fact that the subcategory of land is the
foundation of urban capital gains and the axis of land management, evidencing for
all actors the importance of land ownership as it represents a financial economic

good that supports urban development.

Keywords: Land value, urbans capital gains, land management
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INTRODUCCION

En nuestro pais el tema de las plusvalias urbanas tal cual, no esta referido
en las normativas de gestion publica. Su contenido y argumentacion apenas se
refieren en las discusiones académicas. Sin embargo, a partir de la dacion de la
Ley 31313 Ley de Desarrollo Urbano Sostenible, promulgada el afio 2021, en el
gobierno del presidente Francisco Sagasti, la discusion ha dejado la academia para
pasar a una discusion por parte de actores publicos y privados ligados a la gestion
del suelo urbano. La ley en su capitulo IV trata los Instrumentos de Financiamiento
Urbano y denomina a la gestion de las plusvalias urbanas como participacién del
estado en el incremento del valor del suelo (Ministerio de Vivienda, 2021).

El diccionario de la lengua espafiola sefiala que “perspectiva” se refiere al
enfoque o vision que se tiene sobre un determinado tema o fendmeno, identificado
en un contexto especifico que involucra necesariamente tiempo y espacio
((ASALE), 2014).

Bajo esta definicion linglistica se orientd este estudio, pues interesaba
conocer cuales son las perspectivas de los actores publicos y privados respecto al
fendmeno textualmente denominado plusvalias urbanas, sean estas llamadas de
esta forma o de cualquier otra forma, pero que en esencia se refieren al mismo
fendmeno, como es el caso de la referencia sobre el tema que hace nuestra
normativa urbana peruana.

Por otro lado, fue importante precisar para este estudio, a quiénes nos
referimos o0 a quiénes se les denomina actores publicos y actores privados; en
primer lugar, y, para no generar confusion semantica, era necesario marcar la
diferencia cuando nos referiamos a los gestores publicos, concepto que la
normativa peruana no define, pero que en el lenguaje cotidiano de la gestién publica
y en algunas normas existentes se hace referencia precisamente cuando hablamos
de las autoridades, funcionarios y servidores de las instituciones publicas, que
desempeiian funciones y tienen determinadas atribuciones con acuerdo al cargo
gue ejercen, de esta manera se pudo deducir desdoblando el binomio, que gestores
viene de gestion, o sea quienes ejercen la gestién publica, es decir gestionan,
realizando un encargo o una comisién determinada a fin de obtener algun resultado
pretendido, pudiendo ser esto en diferentes niveles, cargos, responsabilidades y

areas de las instituciones publicas.



Sefialado el concepto de gestores publicos, era necesario precisar el
concepto que concierne a este estudio. Otro concepto que circunda la
administracion y la gestion tanto publica como privada, sin tener una definicion
normativa o precisa, es la de los actores publicos y por extension la de los actores
privados, que aparentemente y por su cotidianeidad en el lenguaje, pueden tomarse
como sinénimos de gestores publicos.

Una aproximacion nos la dio la reflexion de que el término actor se utiliza a
veces excesivamente en el quehacer publico y privado, sin tener una definicion
precisa, debiendo atenderse a los actores como aquellos elementos estructurales
gue nos permiten explicar los fendmenos sociales, econdmicos, culturales y
politicos, en determinados contextos y escenarios, entendiendo ademas, que los
individuos poseen y manifiestan sus propios intereses, muchas veces
contradictorios, por lo que siempre les implicara elegir por una u otra opcién, para
gue puedan actuar (Garcia Sanchez, 2007).

Por otro lado, y para adentrarnos en el tema de estudio, es preciso sefialar
gue las ciudades son espacios donde la gente ha ocupado el suelo para fines de
vivienda y otras actividades complementarias necesarias para su subsistencia, con
el animo de satisfacer sus intereses individuales y colectivos. El desarrollo de las
ciudades se sustenta en la ocupacion del suelo, el que intrinsecamente adquiere
un valor econémico, la satisfaccibn de sus necesidades y la ejecucion de sus
actividades humanas, sociales, culturales, tecnoldgicas y econdémicas ha permitido
que las ciudades prosperen con el objetivo de brindar calidad de vida a las personas
gue la habitan, la ocupan o la transitan. En este contexto se realizo la reflexion
sobre la situacion fisica y econémica de los espacios habitados y un fenémeno
subyacente, disimulado, discreto ha provocado el interés de esta investigacion,
pues has surgido una serie de conjeturas a proposito de los instrumentos
financieros de la Ley 31313, con los las municipalidades podrian capturar las
plusvalias generadas por el incremento del valor del suelo, no existe aun la
reglamentacion y por lo tanto no se pueden aplicar, pero los fendmenos de las
plusvalias y las plusvalias urbanas existen per se y tienen repercusiones muy
visibles en el desarrollo urbano, en el mercado inmobiliario, incluso en el trafico de
terrenos o0 en la especulacion del suelo. Y se perciben desequilibrios econémicos

gue no permiten equidad en los beneficios que persiguen las inversiones publicas



y privadas, lo que finalmente se ve reflejada en ciudades incompletas, a medio
construir, con una infinidad de necesidades, pero con activos econémicos muy
potentes en el suelo ocupado.

Por esta razon se planteé esta investigacién cualitativa con el objetivo
general de “conocer las perspectivas que tienen los actores publicos y privados
respecto a las plusvalias urbanas”, a la que este estudio ha catalogado como una
categoria cualitativa.

Se plantearon ademas los siguientes objetivos especificos: “conocer la
percepcion que tienen los actores publicos y privados sobre la Recuperacion de
Plusvalias Urbanas de las inversiones publicas”, estableciéndose dos
subcategorias: inversiones publicas y recuperacion de plusvalias.

El segundo objetivo especifico fue: “conocer las apreciaciones que tienen los
actores publicos y privados sobre la participacion de las municipalidades en el
incremento del valor del suelo urbano”. Para este objetivo se planted una
subcategoria: valor del suelo. Logicamente no se podia tratar el tema de plusvalias
sin relacionarlas a la administracion publica, y lo que se pretendio6 fue indagar las
experiencias que tienen las municipalidades en la administracion del valor del suelo,
muy a margen del comportamiento del mercado.

El tercer y ultimo objetivo especifico fue: conocer las perspectivas que tienen
los actores publicos y privados sobre la gestion del suelo urbano respecto a la
recuperacion de plusvalias urbanas. La subcategoria fue: gestion del suelo. Y lo
gue se pretendié fue verificar los procedimientos que se aplican tanto desde el
sector publico como desde el sector privado, para gestionar el recurso mas
importante que tiene la ciudad: el suelo.

Esta investigacion ha sido desarrollada bajo un enfoque cualitativo, con los
instrumentos necesarios para obtener, analizar, contrastar y sintetizar la
informacion recolectada a fin de establecer conceptos y teorias fundamentadas.

Se ha desarrollado esta investigacion con la informacion recabada mediante

entrevistas, teorias y opiniones de expertos en el tema.



Il. MARCO TEORICO

Las plusvalias urbanas y la recuperacion o captura de estas, son
instrumentos financieros y juridicos que se han y se estan aplicando en muchos
paises, con diferentes resultados y dificultades muy afines. La legislacién
colombiana hace referencia a los tributos obligatorios y al reparto de cargas
urbanisticas, y si bien la norma obliga la captura de las plusvalias su redistribucion
no ha sido eficaz, a pesar que existen beneficios previstos que se pudieron lograr
con las inversiones locales planteadas con presupuestos generados por las
plusvalias (Hernandez Herrera, 2019).

Esta recuperacion de plusvalias, ha mostrado efectos cuantitativos, pero
mas aun efectos cualitativos, pues su contribucion a las inversiones publicas de las
zonas donde hubo recuperacion, se ha visto reflejado con mejoras en los servicios
publicos y en los equipamientos urbanos, incluso en la promocion y construcciéon
de viviendas de interés social. Las normas urbanas han logrado resultados
plausibles (Brener Maceiras, 2015)

En otros casos es visible que el financiamiento de obras y servicios publicos
logrados con la recuperacion de plusvalias en México ha permitido, aunque de
manera muy marginal la regeneracion urbana de muchas zonas antes deprimidas
donde se han desarrollado proyectos de gran impacto y desarrollo urbano. Con
bastantes restricciones en la distribucién de los ingresos y egresos, los cuales se
estan superando con actuaciones colectivas de los vecinos mas que de los gestores
publicos (Almanza Rueda, 2021) los que no han logrado ser transparentes con la
rendicion de cuentas (Isunza-Vizuet et al., 2021)

Se ha demostrado la posibilidad de utilizar beneficiosamente los ingresos
logrados por la captura de las plusvalias en inversiones publicas en la ciudad de
Huancayo, cuyas estrategias de financiamiento permitirian un desarrollo urbano de
calidad, ademas de reducir brechas de equipamientos y servicios, en esta ciudad
con una alta vocacion comercial, son los ciudadanos los que generan sus propias
plusvalias y obtienen rentabilidad con sus inversiones privadas, impulsando las
inversiones publicas (Pimentel Barzola, 2018).

En la ciudad de Arequipa como en muchas ciudades peruanas, la ejecucion
de macro infraestructuras sean estas de servicios, comerciales, educativos o

administrativos, planificadas o no, han permitido que se generen incrementos en el



valor del suelo, incluso muchas zonas que no contaban con servicios basicos,
rapidamente han logrado culminar sus obras, incluso la erradicacion de
determinados equipamientos, como mercados barriales, han permitido que se
ejecuten intervenciones de renovacion urbana y consecuentemente se han elevado
los precios de terrenos. La recuperacion de plusvalias no necesariamente ha
pasado por la administracion publica cuya gestion es muy lenta y poco productiva
(Lopez Ortega, 2020)

Chimbote como toda ciudad emergente y comercial, ha logrado mejorar las
plusvalias urbanas por sus actividades econdémicas, acorde a un estudio realizado,
existe una buena comprension y aceptacion para utilizar las plusvalias urbanas en
proyectos que mejoren la ciudad y permitan un desarrollo de calidad y mejor
economia. Los mecanismos de recaudacion siendo instrumentos politicos tendrian
gue ser empoderados en la poblacién, aun cuando ya se muestra predispuesta a
participar activamente en estos procesos (Soria Caballero, 2019)

Las experiencias descritas nos conducen a hacer referencia al origen de las
plusvalias, y es que por el afio 1898, se aplica obligatoriamente la captacion de
Plusvalia en la colonia alemana Kiautschou en China, la justificacién para esta
asignacion fue el elevado incremento del valor de los terrenos, gracias a las
actividades generadas localmente y que no eran realizadas ni eran generadas
directamente por los propietarios de los terrenos, estableciéndose una facultad del
gobierno de quedarse con un porcentaje aproximado del 33.3% como una
participaciéon sobre los aumentos del valor. La captacién, a veces retencion e
imposicion de estos gravamenes se fue difundiendo, adecuando y perfeccionando
durante el siglo XX en Alemania, Inglaterra, Francia, Italia y en EEUU, donde es
conocido como el “income tax”, estas plusvalias generalmente se han impuesto y
se imponen sobre terrenos de naturaleza urbana (Sau Marti, 2000).

Para tratar el fendmeno de las plusvalias urbanas, es preciso sefialar lo que
dice la Real Academia Espafiola en su diccionario virtual: Plusvalia, viene del latin
plus 'mas'y valia, y significa incremento del valor de un bien por causas extrinsecas
a él ((ASALE), 2014).

Para teorizar el tema de la captura de plusvalias urbanas y comprender el
concepto, es necesario realizar una breve resefia historica que nos permita ubicar

el argumento de una manera mas sencilla y clara, partiendo de la teoria y de su



complejidad como proceso filoséfico-econdmico. Y fue precisamente el filosofo y
economista aleman Karl Heinrich Marx (1818 - 1883), quien refiere los conceptos
de Plusvalia o Plusvalor, La plusvalia estaba comprendida cuando se establecia la
diferencia de la produccion real del trabajador y el salario neto que percibia, el
empleador deducia los costos de produccion y las utilidades y se apropiaba de los
excedentes, logrando un enriquecimiento unilateral e injusto, sin posibilidad de
aumentar los salarios (Orozco et al., 2018b).

Si se trataria del suelo, implicaria que a través de la inversion publica se
genera riqueza y por ende un aumento del valor del suelo, asi el suelo se convierte
€n un recurso atractivo por capitalistas quienes se benefician con los incrementos,
los que en algunos casos son especuladores de terrenos, empresas inmobiliarias,
entre otros.

Pero es menester sefialar las concepciones que ubican histéricamente el
valor economico del suelo y una aproximacion sobre las concepciones occidentales
sobre propiedad, tienen su origen en el discurso romano, que sostenia tres
componentes: el uso particular y el valor subsiguiente obtenido por la propiedad, el
derecho a la enajenacion del bien y por ultimo al valor agregado ganado o perdido,
es decir a la plusvalia o minusvalia. ElI concepto de propiedad en la concepcion
moderna, plantea dos factores que condicionan el valor del suelo y estos son: el
sistema de derechos de propiedad y sus instrumentos amparados por la legislacion
civil (compra, venta, hipoteca) traducidos en un manejo del capital financiero. El
segundo se refiere a las politicas publicas que a través de la legislacién urbana o
tributaria orientan el uso del suelo, otorgandole valor gracias a la zonificacion y
vocacion del suelo; mientras que otras politicas tributarias o fiscales influyen en las
cualidades y vocacion del suelo. Sin obviar que la inversion publica o privada en el
entorno también generan incrementos del valor del suelo: carreteras,
infraestructuras, equipamientos, entre otros. (Viallon, 2018) (traduccion),

Centrando mejor los conceptos modernos, existen tres hechos generadores
de origen publico para las plusvalias urbanas, el ordenamiento territorial y sus
normativas, la inversion publica a través de la construccién de infraestructuras y las
actividades econdmicas, inmobiliarias y de servicios (Paramo Lopera, 2018)..Al
referimos a la plusvalia, debemos considerar el incremento del valor del suelo,

gracias a la aplicacion de las normativas territoriales, sean estas por mejoras en la



zonificacion y los pardmetros urbanos que sean favorables en términos
constructivos y que generan ademas incrementos en la demanda (Vargas Apraez,
2018).

Durante mucho tiempo los estudios econdmicos han moldeado las
propuestas sobre la recuperaciéon de plusvalia. En el documento publicado por el
BID, se sefiala a Henry George y David Ricardo como los proponentes de algunos
elementos base, también se cita a (Fujita & Thisse, 1996) quienes sefialan a Joseph
Stiglitz como el economista que formaliza la recuperacion de plusvalias
proponiendo el siguiente teorema (Andrés G Blanco et al., 2016):

“Bajo ciertas condiciones, el aumento total de la renta de la tierra sera igual

al costo total de un bien publico”. El concepto fue, sin embargo, mas

claramente acufiado por Donald Shoup quien en su famosa ‘paradoja de la
subinversion urbana’ se pregunté: “4Por qué es tan dificil financiar la
infraestructura publica siendo que ésta aumenta el valor del suelo servido

por mucho mas que el costo de la propia infraestructura?” (Shoup, 1994)

(citado por Andrés G Blanco et al., 2016, p 31).

La paradoja de Shoup se ha logrado explicar con ejemplos vélidos que han
permitido una gran rentabilidad inmobiliaria y han posibilitado acceder a
infraestructuras y servicios citadinos (Baranzini, 2008). Smolka (2013), cita en sus
analisis experiencias americanas (Andrés G Blanco et al., 2016)

Por otro lado, debemos entender que en las Ultimas décadas estamos siendo
desbordados por el crecimiento acelerado de las ciudades latinoamericanas, en
especial de las ciudades intermedias y sobre todo de las capitales de pais, algunas
como Lima que gracias a la poblacién que alberga, ya es considerada una
megaldpolis. Sin embargo, tenemos que reconocer que el crecimiento no
necesariamente implica desarrollo, pues el crecimiento conlleva una manifestacion
cuantitativa y no cualitativa. Estos procesos de urbanizacion como lo manifiesta
James H. Brown, presidente del Lincoln Institute of Land Policy, se ha manifestado
por generar dramaticas desigualdades sociales, las que se pueden visualizar a
través de los escasos Y dificiles accesos a los servicios publicos, sefiala ademas
gue esas desigualdades ineludiblemente se reflejan en las imposibilidades de
acceso a la propiedad de terrenos, pues es el precio del suelo urbano lo que

provoca esas enormes diferencias, desventajas que estan coligadas a los procesos



gue se derivan del incremento del valor suelo, a su generacion, apropiacion y
utilizacion por el gobiernos locales (Smolka et al., 2001).

Algunos paises de América Latina han ido introduciendo en su legislacion la
recuperaciéon, captura o captacion de las plusvalias urbanas. Asi tenemos las
experiencias de Colombia, Brasil, México y Ecuador, cada una con sus propios
matices, dificultades y resultados.

La recuperacion de plusvalias urbanas se utiliza en muchas economias
internacionales como una estrategia financiera que permite el autofinanciamiento
de infraestructura publica en el desarrollo urbano. En Argentina por ejemplo se
emplea el impuesto inmobiliario o predial. En Brasil se utilizan el impuesto predial,
las carga por perfeccionamientos y la venta de derechos de edificios que
sobrepasan los niveles prestablecidos normativamente, la que le permite al estado
la recuperacion de plusvalias (Pimentel Barzola, 2018).

Sobre la experiencia colombiana se precisa que la recuperacion de
plusvalias urbanas permitio una mejor atencion a la poblacion de bajos recursos en
las zonas que reciben beneficios con inversiones publicas (Pérez-Moreno, 2019).

Sobre el caso ecuatoriano, se ha sefialado que con la Ley de plusvalia se
pretende controlar y desincentivar la especulacion, regular el valor del suelo, ser
mas equitativo y disminuir las desigualdades. El historiador Jorge Nufiez Sanchez
sobre “la plusvalia sobre la tierra” (2015) indica sin tapujos que en los paises
latinoamericanos los principales agraciados de estos incrementos significativos del
valor del suelo son algunos politicos influyentes interesados en su propio beneficio,
asi como también muchos audaces negociantes y sobre todo los inextinguibles
especuladores de tierras, quienes utilizan su poder para obtener informacion previa
sobre proyectos que se van a plantear y desarrollar, incluso incentivando y
promoviendo necesidades de obras que finalmente les podrian beneficiar con el
incremento del precio de los terrenos (Gordon Pérez, 2018).

Sin embargo, la sensibilidad de los mecanismos de cobranza de las
plusvalias urbanas no solo se manifiesta en los paises latinoamericanos, también
tiene sus dificultades en las economias mas avanzadas, estos procesos no han
tenido buen arraigo, aun cuando el incremento del valor no ganado, continia como

una posibilidad de ingresos economicos para el estado, y tiene demasiados retos
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legales y en especial desafios para las politicas publicas (Alterman, 2012)
(traduccidn).

Esta comparacion internacional se manifiesta al plantear que a pesar de las
comparaciones transversales, son muy pocos los andlisis longitudinales porque
precisamente no se han tenido logros sustantivos tanto en el sistema como en el
contexto (Catney & Henneberry, 2019) (traduccion).

En cuanto a la aplicacion de la participacion de las municipalidades en el
incremento del valor del suelo urbano se ha manifestado que esta puede incidir en
los elementos esenciales del tributo, presuntivamente a través de una disposicion
legal aplicada o acorde a la interpretacion deductiva de los actores (Casana Merino,
2017).

Para “construir ciudades” mas equilibradas, sustentables e incluyentes, tanto
las politicas urbanas y las plusvalias urbanas son herramientas poderosas, pero
sobre todo son estrategias que permiten captar recursos que pueden utilizarse para
minimizar las desigualdades sociales y el cambio climatico, restituyendo de esta
manera el déficit de ciudadania motivada por el acelerado crecimiento de las
ciudades (Cabrera Arias, 2017).

Sobre la recuperacion de plusvalias se ha aceptado que es un instrumento
de financiacion con el que se pueden capturar los beneficios que se logran con
inversiones publicas en obras de infraestructuras relacionadas a las cargas
generales que incluyen suelo, costos de construccion, servicios, entre otros.
(Vargas Apraez, 2018).

Estos instrumentos que posibilitan la recuperacion de plusvalias urbanas
acorde a la posicién jurisprudencial son precisamente las cargas urbanisticas, aun
cuando reconoce que estas Ultimas son costos que deben ser asumidos por el valor
final del producto inmobiliario, concluyendo que en la préactica las cargas
urbanisticas deben considerarse tanto normativa como econdmicamente
(Hernandez Herrera, 2019).

Para definir las plusvalias urbanas, se han propuesto tres principios
generales: el valor del suelo generada por la planificacibn normativa, la
recuperacion de los excedentes ganados por el incremento del valor del suelo y la

redistribucion de estas capturas convertidas como recursos publicos, finalmente se



ha sefialado que los beneficios producto de la construccion de la ciudad, deben ser
distribuidos equitativa y colectivamente entre la comunidad (Paramo Lopera, 2018).

En situaciones reales es dificil evaluar si las herramientas que permiten la
recuperaciéon de plusvalias se refieren Unicamente a terrenos y edificaciones, por
ello se ha propuesto que es pertinente utilizar el término mas amplio “captura del
valor publico” para que todos los instrumentos que recuperan las plusvalias se
consideren, sean o0 no generados por los propietarios o por las inversiones publicas.
El incremento del valor puede deberse a que el propietario realiza sus propias
inversiones mejorando las caracteristicas de su propiedad, también pueden
suceder porgue otros actores publicos y/o privados contribuyen positivamente en la
mejora de las cualidades de la zona: mediante actividades econdmicas,
infraestructuras, servicios y otras inversiones publicas o privadas. Y, una tercera
forma es la provocada por la planificacion que ademas de regular el uso del suelo,
aumenta o disminuye la rentabilidad de la zona (Gielen et al., 2016) (traduccion).

Para la recuperacion de plusvalias es un proceso gracias al cual el gobierno
local consigue capturar una parte o el total de los incrementos del valor del suelo,
los que son logrados por un esfuerzo conjunto de un sector de la poblacion, sean
estos propietarios 0 no, y no necesariamente al ejercicio individual (Furtado, 2012).
Acorde a la teoria moderna los Estados a través de sus instituciones tienen la
obligacién de proporcionar a sus ciudadanos los servicios basicos referidos a salud,
educacion y seguridad, ademas de justicia y trabajo y para ello requiere incrementar
sus presupuestos, teniendo como recurso a las plusvalias generadas (Bogota
Galarza & Restrepo Lizcano, 2021) y (Andrés G. Blanco et al., 2016).

Las modalidades de captura de los aumentos por procesos no atribuibles a
los beneficiarios podrian ser reconvertidos en presupuestos para las entidades
gubernamentales, a través de impuestos especificos, cargas u otros instrumentos,
los que deberian ser revertidos en inversiones para la propia colectividad (Smolka
y Furtado, 2001).

Para la captura de plusvalias los mecanismos que permiten que parte de los
incrementos del precio del suelo, logrados por emprendimientos e inversiones de
la colectividad en las zonas urbanas en procesos de ocupacion, sean recuperados

y gestionados por el estado, retribuyéndose a la propia comunidad con servicios e
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infraestructuras necesarias, entendiendo que los precios del suelo son
determinados por la demanda (Smolka & Amborski, 2003)..

Estas plusvalias comprenden dos situaciones, una positiva que resalta la
rentabilidad del suelo y una negativa que provoca precios elevados del suelo
restringiendo la accesibilidad residencial (Lopez Ortega, 2020). Y recuperar las
plusvalias genera incremento de los presupuestos publicos, reduciendo
participacion del tesoro publico, mejoras en la calidad del suelo, las infraestructuras,
asi como los servicios y posibilitando mayor inversion de la infraestructura publica
(Almanza Rueda, 2021).

Por otro lado debemos considerar a la recuperacion de plusvalias como un
instrumento de gestion publica que a través de procesos de centralidad y movilidad
permiten que las inversiones puedan generar desarrollo urbano y un adecuado uso
del suelo (Soria Caballero, 2019). En esa linea se ha reconocido la incorporacion
de areas rurales cuyo régimen de uso puede mejorar la ocupacion del suelo y sus
consecuentes plusvalias (Lobato, 2021). Aunque una razoén ineludible de la
inaplicabilidad de la recuperacion de plusvalias es porque los propietarios la
perciben como la aplicacion de un impuesto adicional y que los actores publicos no
han llegado a empoderar en la poblacion por un tema de rechazo politico (Orozco
et al., 2018a). Sin embargo, la captura de plusvalias forma parte de la funcion social
de la planificacion del territorio y es un derecho colectivo que deriva en el desarrollo
de las ciudades (Gonzélez, 2020).

Los desarrolladores inmobiliarios son quienes manejan mejor los efectos y
calculan la rentabilidad derivada del incremento del valor de suelo pues saben que
esto incide en el precio de los terrenos, por lo que muy aparte de la situacion y
capacidad financiera de la demanda, plantean los disefios, la tipologia y la calidad
de las edificaciones y tienen como premisa solicitar la liberalizacién de restricciones
de construccion (Encinas et al., 2019) (traduccién).

Y son precisamente las inversiones en infraestructura de transporte y otras
conexas las que generan mayores plusvalias con presupuestos publicos en el suelo
contiguo y circundante, produciendo cambios de uso del suelo y capitalizando a los
propietarios por lo que en estos casos la recuperaciéon de plusvalias ha permitido
mejoras en la accesibilidad y productividad del territorio beneficiado (Buensuceso

& Purisima, 2018) (traduccion). Precisando que si bien las inversiones de los
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sistemas de transporte publico tienen financiamiento y subsidio publico, las cargas
se distribuyen y derivan a todos los contribuyentes y reducen otras inversiones,
pero los terrenos contiguos son infrautilizados como una fuente de recuperacion de
plusvalias, desperdiciandose posibilidades de macro mejoras y auto sustento de
las inversiones publicas (Berawi et al., 2020) (traduccion).

Pero tenemos que asumir que existe una informalidad que la toleran todos
los niveles de gobierno interesada o desinteresadamente, resultando en un circulo
Vicioso que resalta negativamente el valor afiadido que propone la planificacion y
haciendo mas vulnerable el desarrollo urbano, debido a la acelerada e incontrolable
densificacion de las zonas donde se hacen obras con inversion publica
(Karadimitriou et al., 2022) (traduccion). El mercado es muy fragil social, econdmica
y urbanisticamente como asignador de recursos, en especial el latinoamericano
(Granados Flores, 2018).

Sin embargo, es posible también el establecimiento de una base imponible,
es decir un “impuesto de captura de las plusvalias de la urbanizacion” que permita
ingresos a los gobiernos locales utilizando conjuntamente los sistemas y
herramientas de gestion, planificacion y formulacidn de politicas inmobiliarias, para
evitar la especulacién del suelo (Sobhaniyan et al., 2018) (traduccion). Es necesario
captar plusvalias para solventar la actividad financiera publica, de manera que la
regulacion y desarrollo tenga presupuestos disponibles (Bermudez, 2018).

El objetivo de la captura de las plusvalia es que, a mayor desarrollo de las
ciudades, se crea mas valor del suelo, con ello se evita la dependencia externa de
las empresas inmobiliarias privadas, la ciudad debe asegurar el beneficio publico
generando ganancias publicas y privadas, entendiendo que la recuperacion de
plusvalias depende de la negociacion y el apalancamiento que se logre (Manville,
2021) (traduccidn). Otra forma seria con acuerdos entre el sector publico y privado,
donde el inversionista publico retiene las plusvalias, agregando los costos
compartidos donde se involucran y participan los actores privados para ejecutar el
mantenimiento de las infraestructuras, otorgandole ademas sostenibilidad a la
inversion (Zhao, 2014) (traduccion) Otra modalidad es la planteada en la
experiencia en los Estados Unidos, donde los actores privados intervienen en la
inversion de una infraestructura y se benefician con el otorgamiento de un terreno

en el entorno (Moértenbéck & Mooshammer, 2018) (traduccion). Mientras que el
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incremento del valor del suelo, se sustenta conservadoramente en los valores
fiscales y no en el valor comercial, estas plusvalias van variando por aproximacion
con los precios de los terrenos contiguos (Wind & Hedman, 2018) (traduccion).

Las exenciones fiscales a los incrementos del capital a partir de las
plusvalias no establecen necesariamente una conexidn entre los impuestos sobre
las utilidades del capital y el crecimiento econémico (McNichol, 2018) (traduccion).
Se puede precisar que los edificios residenciales nuevos y grandes generan mayor
utilidad y también mayores plusvalias (Gupta et al., 2022) (traduccion)

Es posible asimismo considerar los ejes conceptuales de la teoria de la
renta: suelo, renta del suelo, captura y gestiones de la plusvalia urbana (Paramo
Lopera & Lopez-Morales, 2020). Y para poder establecer tanto el valor del suelo
como las plusvalias se tiene que partir del valor especifico del suelo, el valor
generado por la intervencion externa, las zonificaciones y las inversiones del estado
(Brener Maceiras, 2015).
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[l METODOLOGIA
3.1 Tipoy disefio de investigacion
El tipo de investigacion es basico (CONCYTEC, 2018, p.6), el disefio de
investigacion es la teoria Sustentada més conocida como fundamentada que
permitié, a través de sus procedimientos metodoldgicos caracteristicos, acceder y
comprender la realidad de los significados, las percepciones y las experiencias que
construyen las personas participantes con relacion a una situacion en particular
(Glaser & Strauss, 2017).

3.2 Categorias, Subcategorias y matriz de categorizacion
Las categorias son conceptos que se definen como un abstracto que
caracteriza y atribuye los fenbmenos, contribuyendo a organizar como se ve la
realidad. Comprender una categoria es hacer alusion a la palabra y a los objetos
en el mundo (Seiffert, 1977) citado por (Romero Chaves, 2005).

Tabla 1 Matriz de categorizaciéon

Categoria Subcategorias

Inversiones Publicas (IP)

Plusvalias Urbanas  Recuperacion de Plusvalias Urbanas (RPU)
Valor del suelo urbano (VSU)

Gestion de suelo urbano (GSU)

3.3 Escenario de estudio

Las plusvalias urbanas se observan en todo el territorio nacional por lo tanto
el escenario de estudio se dio en ciudades como Piura, Lima, Huaraz, y Huancayo,
ciudades recreadas a través de la vision de los informantes participantes de la

investigacion.
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3.4 Participantes

Tabla 2 Actores participantes de la investigacion

No Actores publicos y privados Institucién Laboral

1 Arq. Urb. José Garcia Calderon Jefe de planificacion del Plan
Metropolitano de Lima.
2 Arg. Urb. Abog. Armando Said Autor del Libro de analisis

Granados Flores comparativo de Plusvalias
Urbanas de legislacion
colombiana y peruana. Huancayo-
Junin.

3 Arg. Maximo Orellana Tapia Decano Facultad de Arquitectura -
UNCP.

4 Arg. Percy Vilcahuaman Sanabria Decano del Colegio de
Arquitectos de la Regional Junin.

5 Arg. Ruth Ojeda Zaga Funcionaria municipalidad de
Jesus Maria, Lima metropolitana.

6 Arg. Norma Camborda Zamudio  Ex gerente de desarrollo urbano -
municipalidad  provincial  de
Huancayo.

7 Arg. Urb. Rubén Ventura Egoavil Docente de la Universidad
Nacional de Piura.

8 Lic. Adm. Vladimir Meza Villarreal Candidato a Gobernador - Region
Ancash, ex alcalde de Ia
municipalidad  provincial  de
Huaraz.

9 Dr. Elmer Guillermo Arce Ortiz Candidato a alcalde -
Municipalidad de Lince, Lima.

Los criterios para determinar e incluir a los informantes fueron los siguientes:
e Ser funcionario publico o haber desempefiado actividades relacionadas
a la gestion del suelo.

e Conocedor del fendmeno de estudio plusvalias urbanas.

3.5 Teécnicas e instrumentos de recoleccion de datos

Se ha utilizado el analisis documental y a la entrevista, y como instrumento
se ha empleado la guia de entrevista estructurada (Folgueiras Bertomeu, 2016).

El instrumento utilizado fue la entrevista semiestructurada que consta de 13
preguntas, orientadas a complementar las categorias de estudio construidas a partir

de la codificacion abierta.
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3.6 Procedimientos

El estudio comenzo inductivamente a partir de observar, analizar y registrar
informacion sobre la ocupacion del suelo en las ciudades peruanas y las plusvalias
urbanas que estas generaban, se complementd con entrevistas semiestructuradas
a actores publicos y privados que habian tenido participacién en la gestion del suelo
en entidades publicas, con el objetivo de recabar informacion obtenida por la praxis
sobre el fendmeno, esto con el propdésito de desarrollar teorias que estén fundadas
en los datos, sin tener la necesidad de desarrollar una teoria especifica y someterla
a una comprobacion deductiva. El proceso seguido es el que corresponde a la
teoria fundamentada, basada en los datos obtenidos del analisis documental y
complementadas con las entrevistas a los actores sociales. Luego de registrar y
reconocer la informacion brindada por los informantes con base de la experiencia
del investigador como gestor publico, el segundo paso fue realizar el andlisis de los
datos con el programa ATLAS.ti 22 para identificar la codificacion teérica a través
de la codificacién axial, con cuyos resultados se han construido las categorias a
partir de la reduccion de datos; seguidamente se trabajé la codificacion abierta para
entender y explicar las relaciones entre los cddigos que conforman la categoria y
finalmente la codificacion selectiva que permitio integrar las ideas mas importantes
del analisis de datos para construir relatos que daran paso a la nueva teoria
sustentada en la experiencia de los actores sociales publicos y privados.

Asumir la teoria fundamentada implica que el investigador pueda interpretar
a través de categorias abstractas la informacién recabada, estableciendo una serie
de relaciones de las propiedades de los datos obtenidos, lo que permite establecer
de manera sistematica nuevas teorias a partir de los datos emergentes que surgen
de la realidad de los propios actores. Se complementa con el método comparativo
con el cual se estructuran las relaciones que conllevaran a las nuevas teorias y

conceptos (de Franco & Solérzano, 2020)

3.7 Rigor cientifico

La credibilidad se refiere al registro e interpretacién textual que los
investigadores realizan respecto al recojo de la informacion sin alterarla (Hernandez
Sampieri et al., 2014). El seguir metodolégicamente los procedimientos de un

método es evidenciar de manera cientifica la investigacién que se desarrolla. La
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interpretacion tal cual de los datos responde al rigor cientifico explicito en El cédigo
de ética de la UCV (UCV, 2017) La responsabilidad del manejo de los datos y el

respeto a la autoria responde a la ética en la investigacion

3.8 Método de anédlisis de datos

El andlisis de la informacién sigui6é el orden siguiente, en primer lugar se
registraron en un diario de campo las observaciones respecto a cOmo se va
ocupando el suelo y como se van transformado las ciudades; los actores publicos
y privados entrevistados no conocian el concepto de las plusvalias urbanas, la
informacion recabada se contrastd con el analisis documental referente al
fendmeno de estudio, el analisis realizado con el programa ATLAS.ti 22 determiné
37 cbdigos emergentes que sirvieron para la identificacion de cuatro subcategorias
y preguntas a priori respecto a la percepcién que tienen los actores publicos y
privados sobre las plusvalias urbanas.

En un segundo momento se realizaron las entrevistas donde se
respondieron las preguntas a priori, cada entrevistado expuso de manera
espontanea sus conocimientos y experiencias, los datos recopilados se
transcribieron o desgrabaron para tener la informacion en formatos escritos.

Luego el tercer paso fue realizar el analisis cualitativo mediante el programa
ATLAS Ti 22 para explicar como estas categorias emergentes a partir de la
codificacion tedrica establecen la codificacion abierta que permiten construir las
categorias, también se utilizo la codificacién axial para seleccionar las categorias
de estudio y la categoria selectiva para identificar la categoria central a través de la

triangulacion teorica de los cédigos.

3.9 Aspectos éticos

El consentimiento asentado y/o informado de cada entrevistado, la
transcripcion literal de la entrevista, la devolucion de los resultados a los
informantes, son procesos éticos que el investigador cualitativo debe asumir en la
investigacion.

Asimismo, el uso de fuentes bibliograficas respetando la autoria es un

proceso ético en la investigacion.
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V. RESULTADOS Y DISCUSION
Sub categoria plusvalia (figura 1)

Figura 1
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El grafico muestra las relaciones entre los codigos de la subcategoria
plusvalia. Estos resultados cualitativos muestran una aproximacion sustantiva con
los antecedentes y entrevistas, las contradicciones y similitudes denotadas en el
marco tedrico y en relacion a la metodologia se han resaltado notoriamente. Se
puede observar que existe y persiste una confusion de interpretacion entre lo que
significa y representan las plusvalias, las plusvalias urbanas y los impuestos.

Las plusvalias se generan por el solo hecho de ocupar el suelo para un

determinado uso sea este residencial, industrial, comercial u otro de necesidad y
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actividad humana, va a provocar una variacién del valor del suelo, de manera
positiva (plusvalia) o negativa (minusvalia), por ejemplo cuando se habilita un
terreno con fines residenciales es seguro que se generan plusvalias, tanto para los
terrenos de la habilitacion como para los terrenos circundantes, pero si se invadiera
un terreno urbano para vivienda con ocupaciones precarias, las plusvalias seran
pocas Yy generalmente se beneficiarian los terrenos de la invasion, mientras que los
terrenos circundantes podrian disminuir su valor. La confusién con los impuestos y
las plusvalias no podria tener sustento, porque el primero es una imposicién que
permite al estado recaudar fondos, mientras que las plusvalias generan valores
sobre el suelo a partir de las mejoras que se puedan generar en la zona.

Donde si existe una confusion posible, es cuando se refiere a la recuperacion
de las plusvalias, es decir a las herramientas 0 mecanismos que se tendrian que
ejecutar las capturas de los excedentes generados por las plusvalias, es inevitable
gue se comprendan como impuestos adicionales.

Del objetivo: Conocer la percepcion que tienen los actores publicos y
privados sobre la Recuperacion de Plusvalias Urbanas de las inversiones publicas:
Se ha logrado suficientemente conocer las percepciones de los informantes que en
diferentes dmbitos han experimentado las implicancias de las plusvalias urbanas.
Se han obtenido interpretaciones y percepciones respecto al conocimiento de las
plusvalias y las dificultades de la aplicacion de implementar normas referentes a
estas.
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Subcategoria valor del suelo (figura 2)

Figura 2
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En la figura 2 se puede interpretar que todo incremento del valor del suelo

Es

genera ineludiblemente plusvalias urbanas, independientemente de Ilas
intervenciones publicas o privadas y del uso de suelo. Y es posible verificar estos
incrementos cuando se realizan estudios de mercado que identifican a la demanda
y que dan como resultado valores comerciales del suelo bastante elevados si los

comparamos con los valores arancelarios, los que estan determinados por analisis
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gubernamentales de las caracteristicas del suelo, aranceles necesarios para
efectos de impuestos prediales, estos siempre van a ser menores que el valor
comercial.

Del Objetivo: Conocer las apreciaciones que tienen los actores publicos y
privados sobre la participaciéon de las municipalidades en el incremento del valor
del suelo urbano: Se ha determinado que, en nuestro pais, no existen actualmente
mecanismos de recuperacion de plusvalias, y que la implementacién de estos no
tendria aceptacion por parte de los actores privados, siempre es conveniente el
valor comercial porque termina siendo muy rentable para el sector inmobiliario, es
decir se prioriza una particularidad en detrimento de los beneficios colectivos. En

este escenario se considera muy poca participacion de los actores publicos.
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Subcategoria Gestion del suelo (figura 3)

Figura 3

g
£
Veoa E
cPo T
o/ T 3
o ]
3 ° :
1] = =
3 2 g | E
[ o @ g
g 5 g ;
© @ ~—2_|
Q v
] ica |5 E —~——
] o

[

Gestién del suelo | [T

L ] \

e pl-m

$319)U1 UN 53

Inc,
] remen ta

Pro:

v L]
I VALOR DEL SUELO |
] 2
o©
&a
)
3,
.4 L v
I Plusvalias urbanas
g g
2 ) =
8 K
5 £
g
v
I Inversiones A
o
o \de“e“ %
5/ ¢ [ ‘/‘“(9/ g
2 £ c =]
v ] ® hd 5 /
I Inversiones publicas ‘ i Externalidades positivas I

. 0\\\)‘!2

lod
Uce p/US ol

Mercado inmobiliario

22



La figura 3 nos presenta que, en temas de gestion del suelo, en especial del
suelo urbano, los instrumentos de gestion publica van organizando y planeando la
ocupacion del suelo, otorgandole valores subjetivos al suelo, los que van a generar
necesariamente plusvalias. Las inversiones publicas desde su concepcion a nivel
de perfiles van orientando de manera especulativa los incrementos del valor del
suelo, los que son tomados por el mercado inmobiliario que se proyecta a la compra
de terrenos cercanos a las infraestructuras planteadas por las inversiones publicas,
pues prevén que se van a incrementar las plusvalias y que resultarian rentables,
aun sabiendo que no se tienen implementados los mecanismos de recuperacion de
plusvalias.

Del Objetivo: Conocer las perspectivas que tienen los actores publicos y
privados sobre la gestién del suelo urbano respecto a la recuperacion de plusvalias
urbanas: Se ha expuesto con bastante énfasis que las municipalidades tienen poca
capacidad de gestion de sus normas y de sus recursos generados por regalias, por
lo que incrementar mas recursos econdmicos con la recuperacion y participacion
de las plusvalias urbanas, no mejoraria la incipiente capacidad de gestion publica
gue demuestran los gobiernos locales y por extension los gobiernos regionales e

incluso el gobierno nacional.
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Subcategoria planificacion urbana (figura 4)

Figura 4
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La figura 4 se refiere a la planificacion y en Peru la Ley 31313 promulgada el

afio 2021, plantea por primera vez la participacion de las municipalidades en la
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gestion de la recuperacion y distribucion de las plusvalias, aln no tenemos
reglamentacion, pero la discusion esta sobre la mesa ¢,coOmo se van a recuperar las
plusvalias en una sociedad que no tiene una cultura tributaria eficiente? Y los
expertos sefialan que los mecanismos para implementar la recuperacion de
plusvalias tendrian que ser muy parecidos a los impuestos, lo que sin lugar a dudas
va a generar conflictos, un nuevo impuesto a pagar no se ve muy aceptable. La
recuperacion del plusvalor logrado no se ve como una oportunidad, sino como un
riesgo, en primer lugar, por la dificultad de su captura y su retribucion a los
beneficiarios y por otro lado porque se tendria una fuerte oposicion por intereses
particulares, intereses politicos y en especial de especuladores de terrenos. Como
mecanismo financiero es una interesante e importante posibilidad de gestion,
inversion y consecuentemente de desarrollo urbano, el asunto a resolver radica en
las estrategias a adoptar y la aceptacién por los propietarios.

Otro aspecto importante es que la planificacion urbana, determina
intrinsecamente una variacion en el valor del suelo, y es que la planificacion
provoca expectativas sobre el uso del suelo, al exigir parametros normativos de
habilitacion y edificacion.

La planificacion urbana ha resultado como una subcategoria emergente, que
tiene bastante relacion con la gestion del suelo, el valor del suelo y con las
plusvalias urbanas. El objetivo de la investigacion se ha complementado con este
resultado.
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Triangulacién de resultados (figura 5)
Figura 5
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RESULTADOS (Figurab)

Se ha utilizado el programa ATLAS.ti 22 para el andlisis de contrastacion de:
los datos obtenidos por las entrevistas a profundidad realizadas a los informantes
expertos en el tema (actores publicos y privados) en tiempos, espacios y contextos
diferentes con de los articulos especializados de opiniones de expertos y de las
teorias consultadas sobre las plusvalias urbanas (tesis, articulos, libros,
documentos especializados), identificando cddigos y subcategorias emergentes,
ademas de relaciones e interrelaciones conceptuales y tedricas (concordantes y
discrepantes), las que se han detallado en las figuras 1, 2, 3 y 4 con su
correspondiente interpretacion. De manera que a partir de esos resultados y
utilizando el procedimiento de triangulacion de datos con el mismo programa, se
obtuvo un diagrama representado en la figura 5, que nos muestra y demuestra de
manera gréafica las interrelaciones obtenidas, y cdmo el resultado del analisis y la
sintesis han permitido con la informacién emergente, esbozar una nuevo discurso
sobre las plusvalias urbanas, evitando de esta manera cualquier sesgo que el
investigador haya tenido al momento de iniciar la investigacién planteando su matriz
de categorizacion a priori.

La figura 5 ha brindado informacién nueva, sobre las plusvalias y su relacién
con el valor del suelo, la gestion del suelo y la planificacién urbana. Inicialmente se
consideré que las inversiones publicas eran las que generaban externalidades
positivas directas e indirectas que influian en las plusvalias urbanas, sin embargo,
se obtuvieron relaciones diferentes, el diagrama demostré que el valor del suelo es
el que generaba las plusvalias; paralelamente se habia considerado que la
aplicacion de la recuperacion de las plusvalias urbanas como parte de la gestién
urbana, era un posible instrumento a utilizar para incentivar el desarrollo urbano; el
analisis demostré primero un gran desconocimiento puntual del tema en el discurso
de los actores, ademas, expresaron que no era un mecanismo pertinente porque
podria desincentivar las inversiones privadas y que habria un rechazo de la
poblacién por considerarla un impuesto mas que no estarian dispuestos a asumir.
Se aceptd que cualquier variacién en el incremento del valor del suelo, generaria
desplazamientos de la demanda, y que se preferia obtener mayor rentabilidad con
el mercado inmobiliario que involucrarse en la recuperacion de plusvalias, desde la

optica del sector publico se concluy6 que no era oportuno grabar cargas adicionales
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a los propietarios pues suponia un demérito politico y administrativo que
perjudicaria su posicion laboral e imagen politica. Por otro lado, se considerd que
era necesario planificar la ocupacién del suelo urbano y que muy discretamente se
podrian ir incorporando mecanismos del reconocimiento de la captura de
plusvalias, su redistribucion y la inversion en infraestructuras en las comunidades
gue aporten los excedentes de las plusvalias. Si bien era una manera muy
equitativa y beneficiosa para equilibrar y beneficiar el valor del suelo a partir de
inversiones captadas por las propias plusvalias, generando inversiones en el lugar,
existio un pesimismo inevitable al denotar que la gestion publica en general no esta
preparada para realizar gestiones eficientes con sus presupuestos asignados
actualmente y menos podrian hacer otras gestiones con presupuestos adicionales
originados por la recuperacion de plusvalias, ademas se expres6 pesimismo por la
existencia de temas de corrupcion y especulacion del suelo. Indudablemente el
valor del suelo es el centroide de este escenario, a esta subcategoria se le esta
cargando la planificacion urbana como un instrumento de regulacion, aun
aceptando que el mercado inmobiliario impone sus propias reglas de juego y que
el valor del suelo, genera valores arancelarios que se asumen como impuestos
prediales y genera valores comerciales del suelo, entrando con ello a un terreno
muy arido para la recuperaciéon de plusvalias y muy fértil para la especulacion del
valor del suelo.

Logicamente la Ley 31313, Ley de Desarrollo Urbano Sostenible esta
vigente, su reglamentacion esta en elaboracion y discusion, pero sus propuestas y
exigencias estan ahi, “la participacion de las municipalidades en el incremento del
valor del suelo urbano” como se le ha denominado a la recuperacién de las
plusvalias urbanas seguird provocando discusiones, analisis, propuestas, entre
otros.

Se reconoce que se consideré a las plusvalias urbanas, a su recuperacion,
distribucion e inversion como instrumentos de gestion necesarios y eficaces para
generar desarrollo en las areas urbanas, pero el analisis de la investigacion nos
arrojo otra interpretacion de la realidad, una tal vez muy discreta, silenciosa u
oculta, pero muy dinamica en sus actuaciones y resultados. Los actores publicos y
privados a través de sus percepciones han brindado un escenario distinto al que

persiguen los objetivos de la captura o recuperacion de las plusvalias urbanas.
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DISCUSION DE RESULTADOS (Figura 5)

Objetivo general: Conocer las perspectivas que tienen los actores publicos y
privados respecto a las plusvalias urbanas.

La investigacion evidencia las perspectivas que los actores publicos y
privados tienen sobre las plusvalias urbanas. Se evidencia que se sabe muy poco
sobre las posibilidades de obtener recursos econdémicos con el reconocimiento,
captura y reinversion de los excedentes que se generan por las plusvalias urbanas,
lo que consiguientemente podria generar un desarrollo urbano de mejor calidad, en
cuanto a vias, espacios y servicios publicos e incluso a las viviendas. Lo que si sabe
con certeza es que el suelo es un bien muy preciado y que siempre sera una buena
inversion al margen de sus atributos urbanos, y se sabe que el incremento del valor
del suelo equivale a tener una rentabilidad asegurada (Cabrera Quispe, 2014). Y
gue ademas se sabe que el comun de los ciudadanos entiende que el uso intensivo
del suelo deriva en un mayor valor del suelo, por esa razon se asientan cerca de
las carreteras, a los equipamientos, a las zonas comerciales, incluso entienden que
un terreno en una zona popular aungue sea con viviendas deprimidas e informales,
pero cercana a una zona comercial tienen un valor del suelo equiparable al de un
terreno de una zona de clase alta (Borrero, 2010).

La investigacion evidencia una fuerte inclinacién por resaltar el valor del
suelo asociado a la rentabilidad del bien, lo que se puede traducirse en perspectivas

gue ven el valor del suelo, como una oportunidad financiera y econémica.

Objetivo especifico 1: Conocer la percepcidon que tienen los actores
publicos y privados sobre la Recuperacién de Plusvalias Urbanas de las inversiones
publicas.

El estudio ha mostrado que existe una confusién entre la calificacién que se
le daria a la recuperacién de plusvalias urbanas, pues esta se asocia con la
imposicion de un impuesto adicional al impuesto predial, y ha surgido la
preocupacion pues gravar una obligaciébn econdmica adicional a las inversiones
inmobiliarias, primero generaria un rechazo por los compradores y en segundo
lugar incrementaria el valor del suelo, lo que ocasionaria cargar el aumento al
comprador para el que el vendedor inmobiliario no se perjudique. Sin embargo, esto

iria en desmedro de la demanda, pues la oferta subiria sus precios, haciendo
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inaccesible las compras. Siempre en el mercado inmobiliario el incremento del valor
del suelo afecta al precio del inmueble. Por estas consideraciones los informantes
han manifestado que la recuperacion de plusvalias seria inaplicable en un mercado
tan inestable como el que tenemos en el pais, donde indudablemente la coyuntura
econdmica y politica incide en el comportamiento del mercado inmobiliario y por

consiguiente en el valor del suelo urbano.

Objetivo especifico 2: Conocer las apreciaciones que tienen los actores
publicos y privados sobre la participacion de las municipalidades en el incremento
del valor del suelo urbano.

Esta investigacion nos permite descubrir una realidad que todos criticamos
pero que observamos con bastante pasividad. Las autoridades, funcionarios y
servidores publicos de los gobiernos locales no han logrado alcanzar niveles
considerables de gestion publica, en especial en la gestion de sus presupuestos,
esta actuacion las muestra como entidades ineficientes e ineficaces. Tienen
recursos econémicos considerables cuyo origen es el Fondo de Compensacion
Municipal (FONCOMUN), el canon, el sobrecanon, entre otros, pero no tienen
capacidad de gasto, pues la mayoria no llega a ejecutar sus presupuestos

asignados.

Objetivo especifico 3: Conocer las perspectivas que tienen los actores
publicos y privados sobre la gestion del suelo urbano respecto a la recuperacion de
plusvalias urbanas.

La investigacion demostrd que, en cuanto a la gestién del suelo urbano, no
hemos tenido logros muy significativos con inversiones publicas. Y esto se
comprueba con el crecimiento desbordado de las ciudades, la ocupacion del suelo
es muy informal y acelerado (invasiones, especulacién del suelo, urbanizacion,
etc.), la planificacion urbana es lenta, pues mientras se va planificando a una
velocidad de paso humano, el suelo se ocupa a una velocidad exponencialmente
superior. Este estudio ha demostrado que es el inversionista privado es el que
produce desarrollo de su comunidad, la construccion de sus viviendas, aunque sea
a largo plazo ya es una inversion sobre el suelo urbano, la invasion de un terreno

eriazo, de los cerros, de los desiertos, de las zonas agricolas, ademas de
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transformar el entorno, va otorgandole un nuevo uso al suelo, lo que se traduce en
un incremento del valor del suelo. La edificacion de condominios, de centros
comerciales, de mercados y de otros equipamientos privados, emplea recursos
econdmicos privados y por tanto la rentabilidad es un derecho ganado por su propio
esfuerzo, pasa lo mismo con la instalacion de redes de agua y desagle que si a
pesar que es subvencionado, una parte la pagan los usuarios y luego asumen el
pago de su propio consumo, igual pasa con la pavimentacion de las vias. Las redes
eléctricas, de teléfonos, de internet y de gas son provisionadas por empresas
privadas. Incluso la movilidad urbana la han resuelto inversionistas privados y lo

pagan los usuarios.

Diagrama de Sankey Enraizamiento de Valor del Suelo (figura 6)

En la figura 6 se muestra el enraizamiento de los cédigos emergentes con la
subcategoria valor del suelo, este diagrama muestra que en esta investigacion los
codigos emergentes se han vinculado con la subcategoria, esta interrelacion ha
permitido comprender las razones por las que los actores publicos y privados
priorizan el valor del suelo respecto al desarrollo urbano y respecto a la
recuperacion de las plusvalias urbanas. También demostré que el valor del suelo
se sustenta en valorizacion, en especial en el valor comercial. Asimismo, demostro

que el valor del suelo esta asociado con los impuestos.

Figura 6
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V. CONCLUSIONES

Primera: La conclusion principal se refiere a que la subcategoria del suelo es el
fundamento de las plusvalias urbanas y eje de la gestion del suelo, evidenciandose
para todos los actores la importancia de la propiedad del suelo al representar un
bien econdmico financiero que sustenta el desarrollo urbano. Asimismo, existe una
evidente confusion bien intencionada por algunos actores y mal intencionada por
parte de otros actores respecto a las plusvalias urbanas y a la recuperacion de
estas, pues han planteado que se perjudicaria a los sectores menos pudientes con
una carga urbana adicional a los impuestos prediales y a los aportes obligatorios
para equipamientos en las habilitaciones urbanas. Esta afirmacion es discutible
porque la idea de recuperar los incrementos de valor del suelo por inversiones
publicas y privadas no es general, esta se aplicaria de manera puntual en los
sectores donde se generan y donde el margen de rentabilidad es alto precisamente
provocado por las inversiones externas al inmueble. Por su puesto para quienes
especulan con el uso del suelo y con el valor del suelo, que se les aplique una
obligacién como la recuperacion de las plusvalias no les sera nunca beneficiosa,

porque su prioridad es la rentabilidad privada y no el beneficio colectivo.

Segunda: La investigacion concluye que los municipios que tienen la obligacion de
planificar y gestionar el suelo urbano como un recurso econémico, no se involucran
en temas que se refieren o se aproximan a los impuestos, pues ya tienen problemas
para cobrar los arbitrios y saben que aplicar un impuesto adicional les ralentizaria
en demasia su gestion edil y les perjudicaria su imagen populista. El valor del suelo

importa, pero no la gestion del suelo, la cual se deja a su libre albedrio.

Tercera: Ante esta realidad esta investigacibn nos ha demostrado que la
recuperaciéon de plusvalias como parte de la gestion del suelo urbano es inviable,
porque la mayor parte de las ciudades no se benefician con inversiones publicas.
Son pocos los que se benefician, pero todos generan plusvalias. La gestion publica
en este aspecto también es lenta y por supuesto que responde muchas veces a

intereses creados.
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Cuarta: Este estudio también demostré que las municipalidades tendran muchas
dificultades para poder aplicar la recuperacion de plusvalias en sus jurisdicciones,
aunque se sabe que tiene buenos objetivos y estd orientada a mejorar las
inversiones y la calidad del suelo ocupado, no se puede apartar la idea de que es

una carga mas que se pretende imponer a la poblacion.

Quinta: El estudio ha demostrado que el valor del suelo como una propiedad
asociada a las plusvalias urbanas no forma parte del conocimiento general y el
tema de la recuperacion de plusvalias no lo relacionan con el desarrollo urbano.
Podria ser que la Ley es reciente, que no tiene reglamentacioén o que simplemente
no se ha logrado comprender la verdadera dimension del poder que tienen las

plusvalias urbanas como un mecanismo econémico financiero de desarrollo urbano
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VI. RECOMENDACIONES

Primera: Se recomienda a la Direccion Nacional de Urbanismo del Ministerio de
Vivienda, Construccién y Saneamiento que al momento de elaborar el Reglamento
del capitulo IV de la Ley 31313 realicen talleres participativos con los diferentes

gestores publicos y actores privados vinculados al uso y gestién del suelo urbano.

Segunda: Se recomienda a los gestores publicos de las municipalidades
implementar las ordenanzas que establezcan progresivamente estos mecanismos

financieros.

Tercera: Se recomienda a las empresas inmobiliarias y a los compradores de

inmuebles urbanos empoderarse con estos instrumentos financieros.

Cuarta: Se recomienda a los colegios profesionales de arquitectos e ingenieros

involucrarse en la elaboracién del reglamento y en la gestién de la norma.

Quinta: Se recomienda al ministerio de educacion incluir en sus curriculos de
estudios, los temas de plusvalias urbanas; gestion, uso y valor del suelo; ademas
de sistemas financieros, desarrollo urbano, crecimiento e informalidad de las

ciudades.

Sexta: Se recomienda a las facultades de arquitectura, urbanismo, arquitectura y
urbanismo priorizar las investigaciones sobre plusvalias urbanas; gestion, uso y

valor del suelo; sistemas de financiamiento y desarrollo urbano.
Séptima: Se recomienda a otros investigadores ampliar los estudios sobre

desarrollo urbano; gestién, uso y valor del suelo; las plusvalias urbanas y todos los

instrumentos de financiamiento, ordenamiento y planificacion del suelo.
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Anexo 01 Matriz de categorias y subcategorias (a priori)

Gestién de Politicas Publicas y del Territorio

11. Ciudades y comunidades sostenibles

CATEGORIA Y SUBCATEGORIAS

Categoria

Subcategorias

Anexo 1 - Matriz de categorias y subcategorias (a priori)
AMBITO TEMATICO - LINEA DE INVESTIGACION
OBJETIVO DE DESARROLLO SOSTENIBLE -AGENDA 2030
Investigador: Rafael Wilber Canez Palomino
iTEM PROBLEMA GENERAL OBJETIVO GENERAL
, . . - Conocer las perspectivas que tienen los actores
¢Qué perspectivas tienen los actores publicos P . .
oG . . publicos y privados respecto a las plusvalias
y privados respecto a las plusvalias urbanas?
urbanas.
PROBLEMA ESPECIHCO OBJETIVO ESPECIHCO
; Qué ion ti I t Ubli L .
¢Que p.ercepcmn ienen fos ac ore§’pu €05 1" Conocer la percepcion que tienen los actores
y privados sobre la Recuperacion de - . -
OE.1 . . . publicos y privados sobre la Recuperacion de
Plusvalias Urbanas de las inversiones . . . -
- Plusvalias Urbanas de las inversiones publicas.
publicas?
¢Qué apreciaciones tienen los actores Conocer las apreciaciones que tienen los
OE.2 publicos y privados sobre la participacion de actores publicos y privados sobre la
' las municipalidades en el incremento del participacion de las municipalidades en el
valor del suelo urbano (PIVSU)? incremento del valor del suelo urbano (PIVSU).
¢Qué perspectivas tienen los actores publicos |Conocer las perspectivas que tienen los actores
OE3 y privados sobre la gestion del suelo urbano | publicos y privados sobre la gestion del suelo
’ respecto a la recuperacion de plusvalias urbano respecto a la recuperacion de plusvalias
urbanas? urbanas.

Inversiones Publicas (IP)

Recuperacion de Plusvalias
Urbanas (RPU)

Valor del suelo urbano (VSU)

Gestién de suelo urbano (GSU)
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Anexo 02  Matriz de instrumentalizacion a priori
Anexo 2 - Matriz de instrumentalizacién a priori
AMBITO TEMATICO -
LINEA DE Gestion de Politicas Publicas y del Territorio Investigador: Rafael Wilber Canez Palomino
INVESTIGACION

OBJETIVO DE DESARROLLO SOSTENIBLE -
AGENDA 2030

11. Ciudades y comunidades sostenibles

CATEGORIA Y SUBCATEGORIAS

Categoria

Subcategorias

Caédigos

Preguntas

Inversiones Publicas

(IP)

Conocimiento del Impacto
econémico

1. ¢Qué apreciaciones tiene sobre el impacto econémico de las inversiones publicas ejecutadas en suelo
urbano?

Externalidades positivas directas
e indirectas

2. ¢Cual es su percepcion y conocimiento de las externalidades positivas directas e indirectas que influyen en
el suelo urbano?

Recuperacion de
Plusvalias Urbanas
(RPU)

Conocimiento sobre la RPU

3. ¢Cual es su percepcion y conocimiento respecto a la Recuperacion o Captura de Plusvalias Urbanas?

Sistemas de RPU para
Inversiones Publicas

4. ¢Actualmente sabe sobre la ejecucion de algin sistema o programa de Recuperacion de Plusvalias
Urbanas? ¢Cual es yen qué consiste?

Gestion de la RPU

5. ¢Por qué considera que es importante la gestion de Recuperacién de Plusvalias Urbanas?

Valor del suelo
urbano (VSU)

Valor Arancelario (VASU) y Valor
Comercial Adicional (VCASU)

6. ¢Como considera que se comportan el valor arancelario y el valor comercial adicional del suelo urbano
respecto a las externalidades de las inversiones publicas?

Oferta ydemanda del suelo
urbano (ODSU)

7. ¢Cbémo cree que se comportan la oferta y demanda (propietarios, promotores, autoridades, mercado)
cuando se incrementa el valor del suelo urbano por ejecucién de inversiones publicas?

Participacién en el incremento del
valor del suelo (IVS).

8. ¢Como cree que se podria implementar la participacién de las municipalidades en el incremento del valor
del suelo? ¢ Qué efectos se podrian generar en los propietarios y empresarios?

Impuesto predial (IP).

9. ¢Cudl es su opinién sobre la generaciéon de las obligaciones tributarias que podrian derivarse del
incremento del valor del suelo?

Activos inmobiliarios (Al)

10. ¢Cual es su opinion sobre la posibilidad del aumento del valor de los activos inmobiliarios?

Gestion de suelo
urbano (GSU)

Integracion de las RPU en las
politicas de gestion del suelo

11. Desde su perspectiva ¢como cree que se podrian integrar la recuperacién de las Plusvalias Urbanas en
las politicas de gestién del suelo urbano?

Costo fiscal del DUS

12. Desde su perspectiva ,como cree que se afectaria el costo fiscal del desarrollo urbano sostenible con la
recuperacion de plusvalias urbanas?

Gestion municipal del suelo
(GMS)

13. ¢Cual considera que es la situacion de las municipalidades en Per(, respecto a la gestion del suelo en
sus jurisdicciones?
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Anexo 03

Matriz de categorizacién a priori

Anexo 3 - Matriz de categorizaciéon a priori

AMBITO TEMATICO - LINEA DE

INVESTIGACION

Gestion de Politicas Publicas y del Territorio

Investigador: Rafael Wilber Canez Palomino

OBJETIVO DE DESARROLLO SOSTENIBLE -AGENDA 2030

11. Ciudades y comunidades sostenibles

ITEM PROBLEMA GENERAL OBJETIVO GENERAL CATEGORIA Y SUBCATEGORIAS
P . . Conocer las perspectivas
¢Qué perspectivas tienen .
P que tienen los actores
los actores publicos y o .
oG . publicos y privados
privados respecto a las . p . P
p respecto a las plusvalias Categoria Subcategorias Codigos Preguntas
plusvalias urbanas?
urbanas.
PROBLEMA ESPECIFICO OBJETIVO ESPECIFHCO
Conocimiento del 1. ¢Qué apreciaciones tiene sobre el impacto econémico de las inversiones
_ A -~ . -
Ivarsienes Impacto econémico publicas ejecutadas en suelo urbano?
Publicas (IP) . . . L. - . .
Externalidades positivas [2. ¢Cual es su percepciéon y conocimiento de las externalidades positivas
£ Qué percepcion tienen los (_:onocer la percepaf)n_que directas e indirectas [directas e indirectas que influyen en el suelo urbano?
o . tienen los actores publicos
actores publicos y privados X . . . L .
L. y privados sobre la Conocimiento sobre la |3. ¢Cudl es su percepcién y conocimiento respecto a la Recuperacion o
OE.1 sobre la Recuperacion de L B
. Recuperacioéon de RPU Captura de Plusvalias Urbanas?
Plusvalias Urbanas de las .
inversiones pablicas? Plusvalias Urbanas de las Recuperacion
’ inversiones publicas. de Plusvalias Sistemas de RPU para |4. ¢Actualmente sabe sobre la ejecucion de algun sistema o programa de
. P . . > a p S
Urbanas (RPU) Inversiones Publicas |Recuperacion de Plusvalias Urbanas? ¢Cual es yen qué consiste?
L . ;,Por & consider importante | tion R racion
Gestién de la RPU 5 &P qué considera que es portante la gestion de Recuperac de
Plusvalias Urbanas?
Valor Arancelario (VASU) |6. ¢Cbémo considera que se comportan el valor arancelario y el valor comercial
y Valor Comercial adicional del suelo urbano respecto a las externalidades de las inversiones
Adicional (VCASU) publicas?
7. ,Como cree que se comportan la oferta demanda ropietarios,
. L . L Oferta ydemanda del < gk a P R Y (prop
¢Qué apreciaciones tienen | Conocer las apreciaciones suelo urbano (ODSU) promotores, autoridades, mercado) cuando se incrementa el valor del suelo
los actores publicos y que tienen los actores urbano por ejecucién de inversiones publicas?
privados sobre la publicos y privados sobre la valor del suelo Participacion en el 8. .Cémo cree que se podria implementar la participaciéon de las
OE.2 participacion de las participacion de las urbano (VSU) incremento del valor del |[municipalidades en el incremento del valor del suelo? ¢{Qué efectos se podrian
municipalidades en el municipalidades en el suelo (PIV SU). generar en los propietarios y empresarios?
incremento del valor del incremento del valor del
suelo urbano (PIVSU)? suelo urbano (PIVSU). s Tl () 9. ¢Cuél es su opinién sobre la generacion de las obligaciones tributarias que
" |podrian derivarse del incremento del valor del suelo?
. . A 10. ,Cual es su opinién sobre la posibilidad del aumento del valor de los
Activos inmobiliarios (Al) < o P p
activos inmobiliarios?
Integracion de las RPU . . P o
en las politicas de 11. Desde su perspectiva ¢cOmo cree que se podrian integrar la recuperacion
¢Qué perspectivas tienen Conocer las perspectivas estiér? del suelo de las Plusvalias Urbanas en las politicas de gestién del suelo urbano?
los actores publicos y que tienen los actores g
OE3 privados sobre la gestiéon |pUblicos y privados sobre la Gestion de S et e IV 12. Desde su perspectiva ,cémo cree que se afectaria el costo fiscal del

del suelo urbano respecto
a la recuperacion de
plusvalias urbanas?

gestion del suelo urbano
respecto a la recuperacion
de plusvalias urbanas.

suelo urbano

desarrollo urbano sostenible con la recuperacion de plusvalias urbanas?

Gestion municipal del
suelo (GMS)

13. ¢Cuél considera que es la situacion de las municipalidades en Perd,
respecto a la gestién del suelo en sus jurisdicciones?
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Anexo 04 Guia de Entrevista Semi-Estructurada a priori

UNIVERSIDAD CesArR VALLEJO

ANEXO 4 - GUIA DE ENTREVISTA SEMI-ESTRUCTURADA a priori

Perspectivas de actores pablicos y privados respecto a las plusvalias
urbanas - Pera 2022

Buen dia, le agradecemos por el tiempo que nos esta brindado para poder realizar
esta entrevista. La informacion que nos proporcione sera muy valiosa para poder
analizar los procesos e impactos que implican la recuperacion de plusvalias
urbanas en nuestro pals.

1. Informacion General

1.1 Fecha y hora

1.2 Mombre del entrevistado
1.3 Edad

1.4 Area de trabajo

1.5 Cargo

1.6 Condicién laboral

1.7 Tiempo de servicio

1.8 Grado académico

1.9 Licenciatura

1.10 Antigiiedad en el cargo

2. Objetivo Conocer las apreciaciones gue tienen los
actores publicos y privados respecto a las
plusvalias urbanas.

3. Cuestionario de entrevista

3.1 ;Que apreciaciones tiene sobre el impacto econdmico de las inversiones
publicas ejecutadas en suelo urbano?

3.2 ;jCudl es su percepcidn y conocimiento de las extemnalidades positivas
directas e indirectas que influyen en el suelo urbano?

3.3 ;Cuél es su percepcion y conocimiento respecto a la Recuperacion o Captura
de Plusvalias Urbanas?

3.4 iActualmente sabe sobre la ejecucion de algun sistema o programa de
Recuperacion de Plusvalias Urbanas? ;Cual es ¥y en que consiste?

3.5 ;jPor que considera gue es importante la gestion de Recuperacion de
Plusvalias Urbanas?

3.6 ;Como considera que se comportan el valor arancelario y el valor comercial
adicional del suelo urbano respecto a las externalidades de las inversiones
publicas?

3.7 i Como cree que se comportan la oferta v demanda (propietarios, promotores,
autoridades, mercado) cuando se incrementa el valor del suelo urbano por
ejecucion de inversiones publicas?

38 ;Como cree que se podria implementar la participacion de las
municipalidades en el incremento del valor del suelo? ;Qué efectos se
podrian generar en los propietarios v empresarios?
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3.9 ;Cual es su opinidn sobre la generacion de las obligaciones tributarias que
podrian derivarse del incremento del valor del suelo?

3.10 ;Cual es su opinién sobre la posibilidad del aumento del valor de los activos
inmobiliarios?

3.11 Desde su perspectiva jcomo cree que se podrian integrar la recuperacién
de las Plusvalias Urbanas en las politicas de gestion del suelo urbano?

3.12 Desde su perspectiva jocomo cree gue se afectaria el costo fiscal del
desarrollo urbano sostenible con la recuperacion de plusvalias urbanas?
3.13 ;Cual considera que es la situacion de las municipalidades en Perd, respecto

a la gestidn del suelo en sus jurisdicciones?
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Anexo 05 Consentimiento informado para participar en la Investigacion.

ANEXO 5. CONSENTIMIENTO INFORMADC PARA PARTICIPAR EN LA INVESTIGACION

Instituciones : Universidad César Vallejo
Investigador principal  : Rafasl Wilber Canez Palomino

Titulo del estudio : Perspectivas de actores publicos y privados respecto a las Plusvalias
Urbanas - Pard 2022

Propdsito del Estudio

Estamos invitdndole a pariicipar en un estudio denominado: “Perspectivas de actores pulblicos y
privados respecio a las Plusvalias Urbanas - Perd 2022°. Este estudic es desarrollado por
inwestigadores del Programa Académico de Maestria en Gestidn Publica de la Universidad César

Vallejo.

Procedimisntos:

5i usted acepta participar en este estudio. Participara en las entrevistas. Mo serda necesano proveer
su identidad o alguna informacion que lo pueda identificar ya gue se le dara un codigo Que conocera
Gmicamente &l investigador.

Confidencialidad:

Mosotros guardaremos su informacion solo con un cddigo sin nombres y siendo identificado como
parte del grupo de informantes. Mo se mostrard ninguna informacidn que permita la identificacion de
las personas gue participan en este estudio. Sus archivos no seréan mostrados a ninguna persona
ajena al estudio sin su consentimignio.

Derechos del entrevistado:

5i usted decide participar en el estudio puede retirarse de este en cualquier momento, o no participar
&n una parte, sin perjuicio alguno. Si tiene alguna duda adicional, por favor pregunte al investigador
principal del estudio: Rafasl Wilber Canez Palominge al celular 970731408, 5i tiene preguntas sobre
los aspecios éticos del estudio, o cree que ha sido tratado injustamente puede contactar al Comité
Institucional de Etica de la Universidad César Vallejo.

Consentimianto

Acepio voluntariamente participar en este estudio y comprendo qué procaedimientos se realizaran al
participar en la investigacion.

Fecha

DML
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ANEXO 5, CONSENTIMIENTO INFORMADO PARA PARTICIPAR EN LA INVESTIGACION
Instituciones : Universidad César Vallejo
Investigador principal  : Rafael Wilber Cénez Palomino

Titulo del estudio : Perspectivas de actores publicos y privados respecto a las Plusvalias
Urbanas - Peru 2022

Propésito del Estudio

Estamos inviténdole a particspar en un estudic denominado: ‘Perspectivas de actores publicos y
privados respecto a las Plusvalias Urbanas - Per( 2022" Este estudio es desarrollado por
investigadores del Programa Académico de Maestria en Gestion Publica de la Universidad César
Vallejo.

Procedimientos.

Sl usted acepta participar en este estudio. Participara en las entrevistas, No seré necesario proveer
su identidad o alguna informacion que lo pueda identificar ya que se le dard un codigo que conocerd
unicamente el investigador,

Confidencialidad

Nosotros guardaremos su informacién solo con un cédigo sin nombres y siendo identificado come
parte def grupo de informantes. No se mostraré ninguna informacion que permita la identificacion de
las personas que participan en este estudio. Sus archivos no seran mostrados a ninguna persona
ajena al estudio sin su consentimiento.

Derechos del entrevistado:

Si usted dacide participar en el estudio puede retirarse de este en cualquier momento, © no participar
en una parte, sin perjuicio alguno. Si tiene alguna duda adicional, por favor pregunte al investigador
principal del estudio: Rafael Wilber Canez Palomino al celular 970731408. Si tiene preguntas sobre
los aspectos éticos del estudio, o cree que ha sido tratado injustamente puade contactar al Comité
Institucional de Etica de la Universidad César Vallsjo

Consentimiento

Acepto voluntanamente participar en este estudio y comprendo qué procedimientos se realizaran al
participar en la nvestigacion.

Fecha - 23/05/2022
Nombre  Percy Luis Vilcahuaman Sanabria
DNI : 20026987 %

QY
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ANEXO 5. CONSENTIMIENTO INFORMADO PARA PARTICIPAR EN LA INVESTIGACION

Instituciones . Universidad Céser Vallejo

Investigador principal . Rafael Wilber Cénez Palomino

Titulo del estudio . Perspectivas de actores publicos y privados respecto a las Plusvalias
Urbanas - Peni 2022

Propésito del Estudio

Estamos invitartiole a participar en un estudio denominado: ‘Perspectivas de actores pablicos y
privados respecto a las Plusvalias Urbanas - Perl 2022°. Este estudio es desarroliado por
investigadores del Programa Académico de Maestria en Gestion Publica de la Universidad César
Vallejo.

Procedimientos:

Si usted acepta participar en este estudio. Participara en las entrevistas. No seré necesario proveer
su identidad o alguna informacion que lo pueda identificar ya que se le dara un codige que conooerd
unicamente el investigador.

Nosotros guardaremos su informacion solo con un cédigo sin nombres y siendo identificado como
parte del grupo de informantes. No se mostrard ninguna informacion que permita la identificacion de
las parsonas que participan en este estudio. Sus archivos no seran mostrados a ninguna persona
ajena al estudio sin su consentimiento.

Derechos del entrevistado:

Si usted decide particpar en el estudio puede retirarse de este en cualguier momento, 0 no participar
en una parte, sin peruicio alguno. Si tiene alguna duda adicional, por favor pregunte al investigador
principal del estudio: Rafael Wilber Canez Palomino al celular 970731408 Si tiene preguntas sobre
los aspectos éticos del estudio, o cree que ha sido tratado injustamente puede contactar al Comité
Institucional de Etica de la Universidad César Vallejo.

Consentimiento

Acepto voluntariamente participar en este estudio y comprendo qué procedimientos se realizarén al
participar en la investigacion.

Fecha | 26/05/2022
Nombre - Rubén Luis Ventura Egoavil
DNI . 19922388
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ANEXO 5. CONSENTIMIENTO INFORMADO PARA PARTICIPAR EN LA INVESTIGACION
Instituciones : Universidad César Vallejo
Investigador principal  : Rafael Wilber Canez Palomino

Titulo del estudio : Perspectivas de actores publicos y privados respecto a las Plusvalias
Urbanas - Perd 2022

Propésito del Estudio

Estamos invitdndole a partigpar en un estudio denominado: “Perspectivas de actores pulblicos y
privados respecto a las Plusvalias Urbanas - Peru 2022". Este estudio es desarrollado por
investigadores del Programa Académico de Maestria en Gestion Pablica de la Universidad César
Vallejo.

Procedimientos:

Si usted acepta participar en este estudio. Participara en las entrevistas. No sera necesario proveer
su identidad o alguna informacion que lo pueda identificar ya que se le dara un cadigo que conocera
unicamente el investigador.

Confidencialidad:

Nosotros guardaremos su informacién solo con un cédigo sin nombres y siendo identificado como
parte del grupo de informantes. No se mostrara ninguna informacion que permita la identificacion de
las personas que participan en este estudio. Sus archivos no serén mostrados a ninguna persona
ajena al estudio sin su consentimiento.

Derechos del entrevistado:

Si usted decide participar en el estudio puede retirarse de este en cualquier momento, o no participar
en una parte, sin perjuicio alguno. Si tiene alguna duda adicional, por favor pregunte al investigador
principal del estudio: Rafael Wilber Canez Palomino al celular 970731408. Si tiene preguntas sobre
los aspectos éticos del estudio, o cree que ha sido tratado injustamente puede contactar al Comité
Institucional de Etica de la Universidad César Vallejo.

Consentimiento

Acepto voluntariamente participar en este estudio y comprendo qué procedimientos se realizaran al
participar en la investigacdn.

Fecha : 23/06/2022
Nombre : Ruth Nery Ojeda Zaga
DNI : 10556208
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ANEXO 5. CONSENTIMIENTO INFORMADO PARA PARTICIPAR EN LA INVESTIGACION
Instituciones : Universidad César Vallejo
Investigador principal  : Rafael Wilber Canez Palomino

Titulo del estudio : Perspectivas de actores publicos y privados respecto a las Plusvalias
Urbanas - Perd 2022

Propésito del Estudio

Estamos invitdndole a partigpar en un estudio denominado: “Perspectivas de actores pulblicos y
privados respecto a las Plusvalias Urbanas - Peru 2022". Este estudio es desarrollado por
investigadores del Programa Académico de Maestria en Gestion Pablica de la Universidad César
Vallejo.

Procedimientos:

Si usted acepta participar en este estudio. Participara en las entrevistas. No sera necesario proveer
su identidad o alguna informacion que lo pueda identificar ya que se le dara un cadigo que conocera
unicamente el investigador.

Confidencialidad:

Nosotros guardaremos su informacién solo con un cédigo sin nombres y siendo identificado como
parte del grupo de informantes. No se mostrara ninguna informacion que permita la identificacion de
las personas que participan en este estudio. Sus archivos no serén mostrados a ninguna persona
ajena al estudio sin su consentimiento.

Derechos del entrevistado:

Si usted decide participar en el estudio puede retirarse de este en cualquier momento, o no participar
en una parte, sin perjuicio alguno. Si tiene alguna duda adicional, por favor pregunte al investigador
principal del estudio: Rafael Wilber Canez Palomino al celular 970731408. Si tiene preguntas sobre
los aspectos éticos del estudio, o cree que ha sido tratado injustamente puede contactar al Comité
Institucional de Etica de la Universidad César Vallejo.

Consentimiento

Acepto voluntariamente participar en este estudio y comprendo qué procedimientos se realizaran al
participar en la investigacdn.

Fecha : 23/05/2022
Nombre : Armando Said Granados Flores
DNI : 20011972
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Anexo 06 Carta para informantes

rafael w. canez palomino arquitecto cap 8968

Trujillo, 13 de junio de 2022
Estimado Arg. Armando Said Granados Flores:

Es muy grato saludarie cordialmente, desedndole los mejores parabienes en
su labor, al mismo tiempo permitame expresarle lo siguiente: soy el Arquitecto
Rafael Wilber Cdnez Palomino, investigador del Programa Académico de Maestria en
Gestidn Pablica, de la Universidad César Vallejo. Y, estoy desarrollando mi proyecto
de tesis, el cual versa sobre las Plusvalias Urbanas en Peri. Por ese motivo, he
pensado en usted como uno de mis posibles informantes clave a objeto de obtener
suficiente informacion sobre las “Apreciaciones de actores publicos y privados
respecto a las Plusvalias Urbanas - Perd 2022". En tal sentido, me gustaria conocer
su disposicién para participar en este proyecto, ddndome la oportunidad de
entrevistarlo en su oficina en la fecha y hora que usted estime mds conveniente,
pudiendo alternativamente ser esta entrevista via Zoom o Google Meet.

Seria de gran importancia y utilidad para mi trabajo de investigacidn, poder
contar con su experiencia y testimonio, al permitirme indagar directamente, desde
las vivencias de los propios actores, cudles son sus apreciaciones acerca de las
plusvalias urbanas, la recuperacidn o captura de ellas dentro de la aplicacién de las
normas urbanas y la praxis en la gestidn urbana de las entidades, ciudades y
universidades donde usted ha desarrollado su trabajo, por lo que le agradeceria
brindarme sus opiniones acerca de las investigaciones sobre el tema que tan
eficientemente ha realizado.

Como es prudente en estos casos, la informacidn obtenida de parte de los
entrevistados serd confidencial. En consecuencia, en la publicacidn de las ideas
aportadas durante la entrevista se protegerd siempre la fuente. Si Usted lo desea
esta informacidn podrd ser sefialada explicitamente como parte de las referencios
bibliogrdficas, respetando su propiedad intelectual. Ademds, la informacidn obtenida
serd validada con el propio informante antes de su publicacidn a objeto de evitar
cualquier error o sesgo en la interpretacion de la misma.

El presente proyecto ha sido aprobado por los docentes de investigacién de
la universidad, de quienes he recibido todo el apoyo y respaldo académico para la
ejecucion del mismo.

Seguro de que podré contar con su desinteresada colaboracién como
informante en mi proyecto de tesis, me suscribo de usted, expresdndole mi mayor
consideracidn y el agradecimiento por su gentil atencidn.

Atentamente.

rafaelcanezp@gmail.com
¥. Franasco de Zels N* 1863, Dpto. 1704, Lince, Lima
Pasaje Emiio Suentes Corndero N* 118, Dpto. 502, Huarar. Celular - 970731408

- —
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rafael w. canez palomino  arquitecto cap 8968

Trujillo, 13 de junio de 2022
Estimado Arg. José Garcia Calderon:

Es muy grato saludarle cordialmente, desedndole los mejores parabienes en
su labor, al mismo tiempo permitame expresarle lo siguiente: soy el Arquitecto
Rafael Wilber Cdnez Palomino, investigador del Programa Académico de Maestria en
Gestidn Piblica, de la Universidad César Vallejo. ¥, estoy desarrollando mi proyecto
de tesis, el cual versa sobre las Plusvalias Urbanas en Perd. Por ese motivo, he
pensado en usted como uno de mis posibles informantes clave a objeto de obtener
suficiente informacidn sobre las “"Apreciaciones de actores publices y privados
respecto a las Plusvalias Urbanas - Peru 2022". En tal sentido, me gustaria conocer
su disposicion para participar en este proyecto, ddndome la oportunidad de
entrevistarlo en su oficina en la fecha y hora que usted estime mds conveniente,
pudiendo alternativamente ser esta entrevista via Zoom o Google Meet.

Seria de gran importancia y utilidad para mi trabajo de investigacion, poder
contar con su experiencia y testimonio, al permitirme indagar directamente, desde
las vivencias de los propios actores, cudles son sus apreciaciones acerca de las
plusvalias urbanas, la recuperacion o captura de ellas dentro de la aplicacidn de las
normas urbanas y la praxis en la gestidn urbana de las entidades, ciudades y
universidades donde usted ha desarrollado su trabajo, por lo que le agradeceria
brindarme sus opiniones sobre el tema.

Como es prudente en estos casos, la informacidn obtenida de parte de los
entrevistados serd confidencial. En consecuencia, en la publicacion de las ideas
aportadas durante la entrevista se protegerd siempre la fuente, Si Usted lo desea
esta informacién podrd ser sefialada explicitamente como parte de las referencias
bibliogrdficas, respetando su propiedad intelectual, Ademds, la informacion obtenida
serd validada con el propic informante antes de su publicacién a objeto de evitar
cualquier error o sesgo en la interpretacion de la misma.

El presente proyecto ha sido aprobado por los docentes de investigacion de
la universidad, de quienes he recibido todo el apoyo y respalde académico para la
ejecucidn del mismo.

Sequro de que podré contar con su desinteresada colaboracion como
informante en mi proyecto de tesis, me suscribo de usted, expresdndole mi mayor
consideracidp y el agradecimiento por su gentil atencion.

Ate e =
( ( / \ .
\ \ /N~ . | !
- Arg. MICQ_MM Cdnez Palomine

rafaelcanezp@gmail.com
ir. Francisco de Zela N* 1869, Dpto, 1704, Lince, Lima
Fasaje Emilo Sduentes Cordero N* 118, Dpto. 502, Muaraz. - Celular - 970731408
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rafael w. canez palominoe  arquitecto cop 8968

Tryjillo, 19 de junio de 2022
Estimada Arq. Norma Camborda Zamudio:

Es muy grato saludarle cordialmente, desedndole los mejores parabienes en
su labor, al mismo tiempo permitame expresarle lo siguiente: soy el Arquitecto
Rafael Wilber Cdnez Palomino, investigador del Programa Académico de Maestria en
Gestidn Piblica, de la Universidad César Vallejo. Y, estoy desarrollando mi proyecto
de tesis, el cual versa sobre las Plusvalias Urbanas en Perd, Por ese motivo, he
pensado en usted como uno de mis posibles informantes clave a objeto de obtener
suficiente informacidn sobre las "Apreciaciones de actores publicos y privados
respecto a las Plusvalias Urbanas - Perd 2022", En tal sentido, me gustaria conocer
su disposicidn para participar en este proyecto, ddndome la oportunidad de
entrevistarle en su oficina en la fecha y hora que usted estime mds conveniente,
pudiendo alternativamente ser esta entrevista via Zoom o Google Meet.

Seria de gran importancia y utilidad para mi trabajo de investigacién, poder
contar con su experiencia y testimonio, al permitirme indagar directamente, desde
las vivencias de los propios actores, cudles son sus apreciaciones acerca de las
plusvalias urbanas, la recuperacion o captura de ellas dentro de la aplicacién de las
normas urbanas y la praxis en la gestién urbana de las entidades, ciudades y
universidades donde usted ha desarrollado su trabajo, por lo que le agradeceria
brindarme sus opiniones sobre el tema.

Como es prudente en estos casos, la informacién obtenida de parte de los
entrevistados serd confidencial. En consecuencia, en la publicacién de las ideas
apertadas durante la entrevista se protegerd siempre la fuente. 5i Usted lo desea
esta informacién podrd ser seflalada explicitamente como parte de las referencias
bibliogrdficas, respetando su propiedad intelectual. Ademds, la informacidn obtenida
serd validada con el propio informante antes de su publicacion a objeto de evitar
cualquier error o sesgo en la interpretacién de la misma,

El presente proyecto ha sido aprobado por los docentes de investigacidn de
la universidad, de quienes he recibido todo el apoyo y respaldo académico para la
ejecucidn del mismo.

Segurc de que podré contar con su desinteresada colaboracién como
informante en mi proyecto de tesis, me suscribo de usted, expresdndole mi mayor
consideraciér y el agradecimiento por su gentil atencion.

Atentamente.

rafaelcanezp@gmail.com
Calle Juan Bielovucic N* 1452, Lince, Lima
Pasaje Emilio Sifuentes Cordero N* 118, Dpto. 502, Huaraz. - Calular - 970731408
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Trujillo, 20 de junio de 2022
Estimado Arq. Percy Vilcahuamdn Sanabria:

Es muy grato saludarle cordialmente, desedndole los mejores parabienes en
su labor, al mismo tiempo permitame expresarle lo siguiente: soy el Arquitecto
Rafael Wilber Cdnez Palomino, investigador del Programa Académico de Maestria en
Gestion Pdblica, de la Universidad César Vallejo. ¥, estoy desarrollando mi proyecto
de tesis, el cual versa sobre las Plusvalias Urbanas en Perd, Por ese motivo, he
pensado en usted como uno de mis posibles informantes clave a objeto de obtener
suficiente informacidn sobre las “Apreciaciones de actores publicos y privados
respecto a las Plusvalias Urbanas - Perd 2022". En tal sentido, me gustaria conocer
su disposicion para participar en este proyecto, ddndome la oportunidad de
entrevistario en la fecha y hora que usted estime mds conveniente, pudiendo
alternativamente ser esta entrevista via Zoom o Google Meet.

Seria de gran importancia y utilidad para mi trabajo de investigacion, poder
contar con su experiencia y testimonio, al permitirme indagar directamente, desde
las vivencias de los propios actores, cudles son sus apreciaciones acerca de las
plusvalias urbanas, la recuperacion o captura de ellas dentro de la aplicacidn de las
normas urbanas y la praxis en la gestidn urbana de las entidades, ciudades y
universidades donde usted ha desarrollado su trabajo, por lo que le agradeceria
brindarme sus opiniones sobre el tema.

Como es prudente en estos casos, la informacién obtenida de parte de los
entrevistados serd confidencial. En consecuencia, en la publicacién de las ideas
aportadas durante la entrevista se protegerd siempre la fuente. Si Usted lo desea
esta informacidn podrd ser sefialada explicitamente como parte de los referencias
bibliegrdficas, respetando su propiedad intelectual. Ademds, la informacidn obtenida
serd validada con el propio informante antes de su publicacién a objeto de evitar
cualquier error o sesgo en la interpretacion de la misma.

El presente proyecto ha sido aprobado por les docentes de investigacidn de
la universidad, de quienes he recibido todo el apoyo y respaldo académico para la
ejecucion del mismo.

Seguro de que podré contar con su desinteresada colaboracidn como
informante en mi proyecto de tesis, me suscribo de usted, expresdndole mi mayor
consideracidp y el agradecimiento por su gentil atencion.

Atentameate. S

g \

| / | |’ o

s Arq. Rafael Wilber Cnez Palomino
- CAP 8968

rafaelcanezp@gmail.com
Calle Juan Bielovucic N* 1462, Lince, Lima
Pasaje Emilio Sifuentes Cordero N* 118, Dpto. 502, Huara:. - Celular - 970731408
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Tryjille, 19 de junio de 2022
Estimado Arg. Rubén Ventura Egoavil:

Es muy grato saludarle cordialmente, desedndole los mejores parabienes en
su labor, al mismo tiempe permitame expresarle lo siguiente: soy el Arquitecto
Rafael Wilber Cdnez Palomino, investigador del Programa Académico de Maestria en
Gestidn Piblica, de la Universidad César Vallejo. ¥, estoy desarrollando mi tesis, el
cual versa sobre las Plusvalias Urbanas en Perd. Por ese motivo, he pensado en usted
como uno de mis posibles informantes clave a cbjeto de obtener suficiente
informacidn sobre las "Apreciaciones de actores publicos y privados respecto a las
Plusvalias Urbanas - Pert 2022", En tal sentido, me gustaria conocer su disposicién
para participar en este proyecto, ddndome la oportunidad de entrevistarle en su
oficina en la fecha y hora que usted estime mds conveniente, pudiendo
alternativamente ser esta entrevista via Zoom o Google Meet.

Serfa de gran importancia y utilidad para mi trabajo de investigacidn, poder
contar con su experiencia y testimonio, al permitirme indagar directamente, desde
las vivencias de los propios actores, cudles son sus apreciaciones acerca de las
plusvallas urbanas, la recuperacién o captura de ellas dentro de la aplicacién de las
normas urbanas y la praxis en la gestidn urbana de las entidades, ciudades y
universidades donde usted ha desarrollado su trabgjo, por lo que le agradeceria
brindarme sus opiniones sobre el tema,

Como es prudente en estos casos, la informacidn obtenida de parte de los
entrevistados serd confidencial, En consecuencia, en la publicacidn de las ideas
aportadas durante la entrevista se protegerd siempre la fuente. 5i Usted lo desea
esta informacidn podrd ser sefalada explicitamente como parte de las referencias
bibliogrdficas, respetando su propiedad intelectual. Ademds, la informacidn obtenida
serd validada con el propio informante antes de su publicacidn a objeto de evitar
cualquier error o sesgo en la interpretacin de la misma.

El presente proyecto ha sido aprobado por los docentes de investigacidn de
la universidad, de quienes he recibide tedo el apoyo y respaldo académico para la
ejecucidn del mismo.

Seguro de que podré contar con su desinteresada colaboracion como
informante en mi proyecto de tesis, me suscribo de usted, expresdndole mi mayor
consideracidn y el agradecimiento por su gentilatencion.

\

Atentamente. g ~
e Pt
o A

( | \
. 1 |
N / /

Arg. Ra /ilber Cdnez-Palomino

CAP 8968
rafaékane_z_g@ggjﬂ;{qm

Calle Juan Biedowucic N* 1462, Lince, Lima
Passje Emilio Sifuentes Cordaro N* 118, Dpto, 502, Huara. - Cetular- 920731408
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Trujillo, 19 de junio de 2022
Estimada Arq. Ruth Nery Ojeda Zaga:

Es muy grato saludarle cordialmente, desedndole los mejores parabienes en
su labor, al mismo tiempo permitame expresarle lo siguiente: soy el Arquitecto
Rafael Wilber Cdnez Palomino, investigador del Programa Académico de Maestria en
Gestidn Pdblica, de la Universidad César Vallejo, ¥, estoy desarrollando mi proyecto
de tesis, el cual versa sobre las Plusvalias Urbanas en Perd. Por ese motivo, he
pensado en usted como uno de mis posibles informantes clave a objeto de obtener
suficiente informacion sobre las “Apreciaciones de actores publicos y privados
respecto a las Plusvalias Urbanas - Peru 2022°. En tal sentido, me gustaria conocer
su disposicion para participar en este proyectoe, ddndome la oportunidad de
entrevistario en su oficina en lo fecha y hora que usted estime mds conveniente,
pudiendo alternativamente ser esta entrevista via Zoom o Google Meet.

Seria de gran importancia y utilidad para mi trabajo de investigacion, poder
contar con su experiencia y testimonio, al permitirme indagar directamente, desde
las vivencias de los propios actores, cudles son sus apreciaciones acerca de las
plusvalias urbanas, la recuperacion o captura de ellas dentro de la aplicacidn de las
normas urbanas y la praxis en la gestidn urbana de las entidades, ciudades y
universidades donde usted ha desarrollado su trabajo, por lo que le agradeceria
brindarme sus opiniones sobre el tema,

Como es prudente en estos casos, la informacién obtenida de parte de los
entrevistados serd confidencial. En consecuencia, en la publicacidn de las ideas
aportadas durante la entrevista se protegerd siempre la fuente, Si Usted lo desea
esta informacidn podrd ser sefialada explicitamente como parte de las referencias
bibliogrdficas, respetando su propiedad intelectual. Ademds, la informacion obtenida
serd validada con el propio informante antes de su publicacidn a objeto de evitar
cualquier error o sesgo en la interpretacién de la misma.

El presente proyecto ha sido aprobado por los docentes de investigacién de
la universidad, de quienes he recibido todo el apoyo y respalde académice para la
ejecucién del mismo.

Seguro de que podré contar con su desinteresada colaboracion como
informante en mi proyecto de tesis, me suscribo de usted, expresdndole mi mayor
consideracidn y el agradecimiento por su gentil atencidn.

Atentamente.— \ =

- 2
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rafaelcanezp @gmail.com
Calle Juan Bielovucic N* 1462, Lince, Uma
Pasaje Emilio Sifuentes Cordero N* 118, Dpto. 502, Huara: - Cedular - 970731408
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Anexo 07 Desgrabaciones

UNIVERSIDAD CEsarR VALLEJO

ANEXO 4 - GUIA DE ENTREVISTA SEMI-ESTRUCTURADA a priori

Perspectivas de actores publicos y privados respecto a las plusvalias

urbanas - Pera 2022

Buen dia, le agradecemos por el tiempo que nos esta brindado para poder realizar

esta entrevista. La informacion que nos proporcione sera muy valiosa para poder

analizar los procesos e impactos que implican la recuperacion de plusvalias

urbanas en nuestro pals.

1.

Informacion General

1.1 Fecha y hora :
1.2 Mombre del entrevistado - Armando Said Granados Flores

1.3 Edad 161
1.4 Area de trabajo . Universidad Continental -Huancayo
1.5 Cargo : Docente investigador

1.6 Condicién laboral
1.7 Tiempo de servicio :
1.8 Grado académico : Maestro

1.9 Licenciatura - Arquitecto
1.10 Antigledad en el cargo
2. Objetivo Conocer las apreciaciones que tienen los
actores publicos y privados respecto a las
plusvalias urbanas.
3. Cuestionario de enfrevista
3.1 ;Que apreciaciones tiene sobre el impacto economico de las inversiones
plblicas ejecutadas en suelo urbano?
Las inversiones publicas repercuten en el valor del suelo aledano (ubicado en
la zona de impacto economico). Estas son gravitantes, pues en muchas
latitudes dicha valoracién es utilizada para sufragar los costos gue genera la
urbanizacidn.
3.2 iCual es su percepcion ¥y conocimiento de las extermnalidades positivas

directas e indirectas que influyen en el suelo urbano?

Existen una serie de extemnalidades, tanto positivas como negativas que
inciden en el suelo urbano. Las producidas por la urbanizacién son
sustantivamente positivas, la misma construccion de la ciudad incide en el
valor del suelo por ella ocupada. Las directas, intrinsecas al suelo, se
producen, por ejemplo, al habilitar urbanisticamente determinado suelo. Las
indirectos, generadas con la paulatina concrecion de la ciudad; a medida que
una ciudad crece, los suelos en ella contenidos se valorizan.
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3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

UNIVERSIDAD CesAR VALLEJO

£Cual es su percepcion y conocimiento respecto a la Recuperacion o Caplura
de Plusvalias Urbanas?

Se frata de un mecanismo importante que potencialmente apto para financiar
la civdad. En Europa su aplicacion esta identificada con los albores de la
urbanistica; es asi que, en Inglaterra, Francia, Espana, etc. vienen siendo
aplicados desde antano. lgualmente, en Estados Unidos, y mas recientemente
en América Latina (Brasil v Colombia).

sActualmente sabe sobre la ejecucion de algun sistema o programa de
Recuperacion de Plusvalias Urbanas? ;Cual es ¥ en qué consiste?

Un caso relativamente cercano, la participacion en plusvalia, aplicado en
Colombia; o el aprovechamiento urbanistico de cierto porcentaje del total
identificado en una actuacion por parte de la Administracién, en Espana. En
ambos palses se tiene respaldo juridico Constitucional.

iPor qué considera gue es importante la gestion de Recuperacion de
Plusvalias Urbanas?

Es importante como medio de financiamiento de la urbanizacion. Su
recuperacion puede contribuir a paliar la carencia o déficit de los servicios
urbanos; muy necesarios en las ciudades incompletas (en su construccion)
como es el caso peruanoc.

£ Como considera que se comportan el valor arancelario y el valor comercial
adicional del suelo urbano respecto a las externalidades de las inversiones
publicas?

Las extemnalidades producen valor; valor de mercado. Es en esta medida
como debe considerarse al mismo. El wvalor arancelario, tiene fines
fundamentalmente fiscales, ademas de otros usos como el de la valorizacicén
de la redencion de aportes de habilitacion urbana.

£ Como cree que se comportan la oferta y demanda (propietarios, promotores,
autoridades, mercado) cuando se incrementa el valor del suelo urbano por
ejecucion de inversiones publicas?

En gran medida, los propietarios buscan hacerse de la valorizacidn del suelo
{sin haber invertido o dedicado esfuerzo a su generacion), para especular. Los
promotores y empresarios (identificados con el comportamiento del mercado)
tambien los buscan, en gran medida para inverlir, las autoridades en
perspectiva al financiamiento de la ciudad y distribuir equitativamente los
beneficios de la urbanizacion.
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3.8

3.9

UNIVERSIDAD CesAR VALLEJO

LComDo cree que se podria implementar la participacion de las
miunicipalidades en el incremento del valor del suelo? ;Qué efectos se
podrian generar en los propietarios v empresarios?

Se trata de mecanismos cuya implementacion requiere de un pericdo
prudencial para su aplicacion. Para su efectividad, mas alla del necesario
soporte juridico, deben implementarse programas que propendan a difundir
“cultura wrbanistica™ (en los diferentes ambitos v con el concurso de los
diversos actores); en la medida de gQue estos den resultados, su
implementacion sera viable.

£ Cual es su opinidn sobre la generacion de las obligaciones tributarias que
podrian derivarse del incremento del valor del suelo?

Los incrementos del suelo no necesariamente estan dirigidos a generar
obligaciones tributarias (es posible recuperar la valorizacion, en especie: suelo
por ejemplo). Pero, si el caso fuere, considero tener muy en cuenta los
principios que sostienen el derecho ftributario, entre ellos el principio de
progresividad.

Ahora, el aumentar los montos tributarios no significa que el producto
inmobiliaric suba de valor; sino, la utilidad del habilitador ywo constructor se
reduzca o el precio del suelo disminuya. El tope superior esta limitado por el
mercado, entonces la presion es hacia abajo. En paises donde el impuesto a
la propiedad es alto, el precio del suelo es bajo (de acuerdo a su contexto).

3.10 ;Cual es su opinidn sobre la posibilidad del aumento del valor de los activos

inmobiliarios?

Como se senald anteriormente, el precio del inmueble no se incrementa; el
mercado marca la pauta. Si un constructor o promotor considera elevar los
precios por sobre los del mercado; sencillamente el producto inmobiliario no
podra ser vendido. El precio de un inmueble se define por “cuanifo esfa a
dispuesto a pagar una persona por dicho bien”, en funcion del mercado.

3.11 Desde su perspectiva jcomo cree que se podrian integrar la recuperacion

de las Plusvalias Urbanas en las politicas de gestion del suelo urbano?

Las politicas de gestion del suelo deben contar con instrumentos fiscales,
normativos y técnicos que puedan viabilizar su concrecion. Mucho dependera
del disefio de dichos instrumentos. La gradualidad es un aspecto importante
a tener en cuenta.

58



UNIVERSIDAD CesAR VALLEJO

3.12 Desde su perspectiva jocomo cree que se afectaria el costo fiscal del
desarrollo urbano sostenible con la recuperacion de plusvalias urbanas?

La recuperacion de la valorizacidn del suelo contribuiria sustantivamente a
reducir la inversion pdblica, y de comesponder, el déficit fiscal. Desde esta
perspectiva debe propenderse a que “la urbanizacidén se pague con la misma”.
Hoy en dia la financiacion de la urbanizacién, en medios como el nuestro, se
ha hecho insostenible desde la perspectiva economica.

3.13 ;Cual considera que es la situacion de las municipalidades en Pernd, respecto
a la gestion del suelo en sus jurisdicciones?

Actualmente, las municipalidades adolecen de recursos en perspectiva a la
gestion del suelo (recursos econdomicos, materiales v humanos). En este
sentido, la implementacién de la captura de la valorizacion contribuiria a
solventar y fortalecer la actuacion municipal.
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ANEXO 4 - GUIA DE ENTREVISTA SEMI-ESTRUCTURADA a priori

Perspectivas de actores pablicos y privados respecto a las plusvalias

urbanas - Pert 2022

Buen dia, le agradecemos por el tiempo que nos esta brindado para poder realizar

esta entrevista. La informacion que nos proporcione serda muy valiosa para poder

analizar los procesos e impactos que implican la recuperacion de plusvalias

urbanas en nuestro pais.

1.

Informacidn General

1.1 Fecha y hora 1 23/06/2022
1.2 Nombre del entrevistado  : Ruth Nery Ojeda Zaga
1.3 Edad : 54 anos
1.4 Area de trabajo . 3ub Gerencia de Obras Privadas
1.5 Cargo : Especialista 1 - Coordinadora de
Planeamiento Urbano
1.6 Condicion laboral : CAS
1.7 Tiempo de servicio : 2 anos
1.8 Grado académico : Magister
1.9 Licenciatura : Arquitecta
1.10 Antigliedad en el cargo : 3 anos
2. Objetivo Conocer las apreciaciones que tienen los
actores publicos y privados respecto a las
plusvalias urbanas.
3. Cuestionario de entrevista
3.1 ;Qué apreciaciones tiene sobre el impacto econdmico de las inversiones
publicas ejecutadas en suelo urbano?
Las inversiones publicas ejecutadas en suelo urbano generan el incremento
eficaz de la productividad de empresas y de la oferta laboral, permitiendo un
incremento en la produccion vy en los niveles de ingresos de la poblacion,
elevando de esta manera su calidad de vida.
3.2 ;Cudl es su percepcidn y conoccimiento de las externalidades positivas

directas e indirectas que influyen en el suelo urbano?

La percepcidn que tengo respecto a las externalidades positivas es que se
dan muchas veces como resultado de propuestas de los gobernantes quienes
junto a sus equipos técnicos proyectan soluciones desde su perspectiva;
como por ejemplo la obra del Bypass Ovalo Monitor, ubicado entre los limites
del distrito de Santiago de Surco y el distrito de La Molina; que en lugar de
solucionar un problema de trafico lo empeora. Por lo tanto, a raiz de estas
evidencias opino que las obras deben ser el resultado de la opinidon y
participacion empoderada de la poblacion, quienes sufren dia a dia los
diversos problemas que se observan en la ciudad. Sin embargo, no dudo que
esto incrementara el valor del suelo urbano de los predios adyacentes.
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3.4

3.5

3.6

3.7
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£ Cudl es su percepcion vy conocimiento respecto a la Recuperacion o Captura
de Plusvalias Urbanas?

La captura de Plusvalias, en varios paises se aplica hace mucho tiempo atras
a diferencia de nosofros gque es recién a partir de la promulgacion de Ley
31313 Ley de Desamollo Urbano Sostenible gue se contempla como:
Instrumentos para el aprovechamiento del incremento del valor del suelo v en
el encontramos la Participacién en el Incremento del Valor del Suelo, esto ha
generado diversas controversias en nuestro pais, al pensar que se esta
estableciendo una nueva contribucion semejante al impuesto predial.
sActualmente sabe sobre la ejecucion de algun sistema o programa de
Recuperacion de Plusvalias Urbanas? ;Cual es y en qué consiste?

En el ambito en el cual actualmente ejerzo la profesion y en los que tuve la
oportunidad de trabajar; no existe hasta el momento ningdn sistema ni
programa de Recuperacion de Plusvalias. Lo que si cbservo es que los
empresarios, los constructores, habilitadores; logran obtener rentabilidad de
sus predios a través de la obtencion de: Cambios de zonificacion, licencias de
habilitaciones Urbanas, licencias de edificacion y Conformidades de Obra vy
son ellos los dnicos que se benefician econdmicamente, sinm que la
Municipalidad ocbtenga alguna retribucion economica que este destinada a la
inversion en el mejoramiento de la ciudad.

iPor qué considera que es importante la gestion de Recuperacion de
Plusvalias Urbanas?

E= importante, ya que el Estado al no contar con presupuesto para la
ejecucion de obras plblicas, para mejorar las condiciones de la ciudad; la
captura de plusvalias podria ser recaudado en un fideicomiso de tal manera
que ese fondo podria ser empleado en proyectos de inversion pablica que
contribuyan con el mejoramiento de las ciudades.

& Como considera gque se comportan el valor arancelario y el valor comercial
adicional del suelo urbano respecto a las externalidades de las inversiones
publicas?

Simplemente no es equitativo las municipalidades ejecutan obras plblicas de
mejoramiento para la ciudad y esto en la mayoria de municipios no incrementa
el valor arancelario; v respecto al valor comercial este se maneja en relacion
a la demanda de suelo urbano y ese valor se diferencia de distrito a distrito

£ Como cree que se comportan la oferta y demanda (propietarios, promotores,
autoridades, mercado) cuando se incrementa el valor del suelo urbano por
ejecucion de inversiones publicas?

La oferta se incrementa con precios elevados, de tal manera que ya no es
accesible para la poblacidn de los niveles C y D. Por ofro lado, los empresarios
sdlo ofrecen viviendas para los niveles A y B, dejando de lado la ejecucion de
Viviendas de Interés Social Pricritarios (como lo establece la Ley DUS). Las
autoridades por su parte no se preccupan por generar suelo urbano para dar
solucion al déficit de vivienda.
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LAComDo cree que se podria implementar la participacidn de las
miunicipalidades en el incremento del valor del suelo? ;Qué efectos se
podrian generar en los propietarios v empresarios?

Realmente, eso tomara mucho tiempo ya que no sdlo dependera de que la
Municipalidad realice la ewvaluacion técnica (tasacion) para aplicar un
porcentaje, sino que también sera necesaric que los propietarios de los
predios y los empresarios estén dispuestos a aceptar tal condicion. Para ello
deberan establecer criterios claros para determinar el incremento del valor del
suelo tanto para zona residencial, zona comercial e industrial.

£ Cual es su opinion sobre la generacion de las obligaciones tributarias que
podrian derivarse del incremento del valor del suelo?

En primer lugar, opino que, en lugar de considerarse Tributo, se le deberia
llamar como la Ley 31313 - Ley DUS lo establece: INSTRUMENTO
URBANISTICO, tan igual como los Aportes que se dan como resultado de una
habilitacién Urbana, lo cual a mi criteric es algo justo sin embargo por la
heterogeneidad de predios v por la informalidad que existe en nuestro pais,
sera una tarea ardua establecer los lineamientos para que se cumpla con
dicho requerimiento.

3.10 ;Cual es su opinidn sobre la posibilidad del aumento del valor de los activos

inmobiliarios?

El incremento de valor de los activos inmobiliarios debe ir en relacion a las
miejoras del entorno, es decir al incremento de externalidades positivas, sin
caer en excesos y que permita que sea accesible a la poblacion.

3.11 Desde su perspectiva jcomo cree que se podrian integrar la recuperacidn

de las Plusvalias Urbanas en las politicas de gestion del suelo urbano?

La mayor cantidad de capturas de plusvalias se daran sobre todo en zonas
de expansion, ya que en los suelos urbanos consolidados ya no hay mucho
por hacer; a menos que se proyecte un sistema vial articulado o una linea de
tren que mejore el fransito, entre otros. Dicho esto, las politicas de gestion del
suelo urbano en las zonas de expansion deberan estar enfocadas a resolver
los temas del déficit de vivienda generando suelo urbano para viviendas de
interés social prioritario, provision de servicios basicos e infraestructura.

La Ley DUS dentro de los instrumentos de Gestion del Suelo propone El
Operador Publico del Suelo el que se encargara de generar y gestionar
terrenos del estado que de alguna manera se encuentran abandonados como
por ejemplo los termenos de algunos ministerios.

3.12 Desde su perspectiva jocomo cree que se afectaria el costo fiscal del

desarrollo urbano sostenible con la recuperacion de plusvalias urbanas?

El costo fiscal del desarrollo urbano sostenible, alcanzaria los objetivos
trazados en la Ley DUS: promover la generacion de vivienda de interés social
para la poblacién de escasos recursos, el desamollo de ciudades ordenadas v
la adecuada gestion del suelo.
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3.13 ;Cual considera que es la situacion de las municipalidades en Perd, respecto
a la gestion del suelo en sus jurisdicciones?
Lamentablemente, las 1883 municipalidades distritales aproximadamente y
las 198 Provinciales, tienen algo en comin no cuentan con personal idoneo
para dichio fin v en muchos casos se suma a esto el limitado presupuesto que
poseen, lo cual no les permite realizar esa labor, por otro lado, también se
debe fortalecer las capacidades de los profesionales en relacion a este tema
importante.
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ANEXO 4 - GUIA DE ENTREVISTA SEMI-ESTRUCTURADA a priori

Perspectivas de actores publicos y privados respecto a las plusvalias

urbanas - Peru 2022

Buen dia, le agradecemos por el tiempo que nos esta brindado para poder realizar

esta entrevista. La informacion que nos proporcione sera muy valiosa para poder

analizar los procesos e impactos que implican la recuperacion de plusvalias

urbanas en nuestro pals.
1. Informacion General

1.1 Fecha y hora

1.2 Nombre del entrevistado
1.3 Edad

1.4 Area de trabajo

1.5 Cargo

1.6 Condicion laboral

1.7 Tiempo de servicio

1.8 Grado académico

1.9 Licenciatura

1.10 Antigiiedad en el cargo
1.11 Experiencia profesional

2. Objetivo

: NORMA DINA CAMBORDA ZAMUDIO
: 60
: CONSULTORA

: ARQUITECTA
: ESTUDIO CONCLUIDOS DE MAESTRIA
EN URBANISMO

: Gerente de Desarrollo Urbano y Ambiental

de la Municipalidad Provincial de Huancayo
Junin.

: Jefe Zonal de COFOPRI JUNIN
: Coordinadora Responsable de Catastro

SUNARP

Conocer las apreciaciones que tienen los
actores publicos y privados respecto a las
plusvalias urbanas.

3. CUESTIONARIO DE ENTREVISTA

3.1 ;Qué apreciaciones tiene sobre el impacto economico de las inversiones
publicas ejecutadas en suelo urbano?

De acuerdo a mi apreciacion considero que el impacto econémico de las
inversiones publicas ejecutadas en suelo urbano de nuestro pais deberia ser
muy importante, la investigacion que radicaria en la existencia de fallas del
mercado, que no permiten un crecimiento homogéneo, situacion que amerita
la participacion del Estado en sus tres niveles de gobiemno, a través de la
inversion publica, para impulsar el desarrollo de las actividades productivas
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que promuevan un mayor crecimiento economico; v de esta manera generar
miejoras en el bienestar econdmico de las familias peruanas

iCual es su percepcidn y conocimiento de las externalidades positivas
directas e indirectas que influyen en el suelo urbanao?

En nuestro pais la principal actividad exitractiva es la mineria. Para esto,
conocer su impacto, mas alla de su contribucion en las cifras agregadas de la
economia, requiere un andlisis del espacio territorial urbano v por qué no decir
humano en donde se desarrollan estas actividades. por lo tanto se debe
presentan una “radiografia” del estado del sector minero en el Perd respecto
a las dinamicas directas e indirectas de esta actividad en el desarrollo local y
nacional, los desenlaces sociales y las politicas institucicnales pendientes.
Algunos de estos efectos son positivos y otros son negativos.
Especificamente, en el caso de los impactos indirectos, a estos se les conoce
como extemalidades negativas o positivas, segin como afectan el
comportamiento vy calidad de vida sobre otros actores no vinculados con esa
actividad productiva.

Existen otros sectores economicos en Perd, aungue politicamente mas
débiles, a los que se les deberia prestar mayor atencidn debido a que su parte
fributaric ha tenido un crecimiento permanente como por ejemplo, la
estructura de recaudacion por sectores econdmicos que tuvo a los siguientes
protagonistas: la Construccion y el Comercio, el gobiemo peruano busca
actualmente acentuar la dependencia fiscal frente al recurso minero,
promoviendo proyectos, incluso, que no cuentan con la licencia social.

£Cual es su percepcion y conocimiento respecto a la Recuperacion o Captura
de Plusvalias Urbanas?

Como conocimiento respecto a la Recuperacion de la Plusvalla Urbana creo
gue los gobiemos locales han disenado una amplia gama de politicas e
instrumentos relacionados con el uso del suelo vy las actividades fiscales.
Algunas de estas politicas, de naturaleza fiscal o regulatoria, estan inspiradas
en la idea de recuperacion de plusvalias inmobiliarias con documentos
nomatives que nos alcanza el Ministerio de Vivienda conjuntamente con
CAPECO; entendiéndose por recuperacion de plusvalias el proceso mediante
el cual el total o una parte del aumento en el valor de la tierra con esfuerzo de
la poblacion, es recuperado por el sector plblico ya sea a fravés de su
conversion en ingreso fiscal mediante impuestos, contribuciones, u otros
mecanismos fiscales, o0 mas directamente a través del impuesto predial.
Pese a que ciertas acciones desarrolladas por los propietarios de la tierra
pueden incrementar su valor, esta situacion tiende a ser excepcional. La regla
general es que el aumento de valor provenga de acciones de personas o
instituciones distintas al propietario; principalmente del sector pablico, como
por ejemplo la autorizacion para desarrollar ciertos usos del suelo, cambios
en las densidades autorizadas e inversiones en infraestructura; o de las
fuerzas del mercado, debido por ejemplo al aumento general de la poblacicn
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urbana, etc. En cualquiera de estos casos, es claro que el propietario no ha
hecho nada para incrementar el valor del suelo y que puede ser socialmente
deseable recuperar el total o parte del incremento del valor por parte del sector
publico.

La recuperacion de plusvalias tiene una historia larga ¥ es una idea bien
establecida, tanto en su base tedrica como en su aplicacion en politica pablica
Dado que cada unidad politica territorial tiende a desarrollar un conjunto
especifico de politicas de recuperacion de plusvalias, creando experiencias
unicas dificiles de comparar.

iActualmente sabe sobre la ejecucion de algdn sistema o programa de
Recuperacion de Plusvalias Urbanas? ;Cual es y en que consiste?

De lo que significa esto que, aun con diferencias socio-histdricas, sucede en
todo El Pernd los sectores con mayores recursos tienen muchas veces acceso
privilegiado a las informaciones donde el estado va invertir en infraestructura,
por ello adquieren terrenos a precios bajos vy los retienen hasta que las
mejoras elevan el precio. Luego construyen o venden a precio de mercado,
incluso al mismo estado, quedandose con las ganancias que generd el
accionar publico, con el resultado de que esto es un negocio redondo.
Consiste que a esta realidad, se comenzd a implementar un impuesto a la
“plusvalia urbana™ gue recupere lo invertido por la obra pdblica en el
mejoramiento del suelo urbano. El objetivo es que con los recursos obtenidos
se ejecuten politicas de inclusidn social que garanticen el acceso equitativo al
suelo urbanizado a todos los sectores sociales. Sin embargo "esto no es facil
porgue se toca algo que esta muy inserto culturalmente en toda la regidn; que
en la propiedad privada se puede hacer lo que se quiera.”

Por lo que los gobiernos locales desarrollan una amplia gama de politicas
fizcales o regulatorias inspiradas en la idea de que el incremento en el valor
de la tierra puede ser utilizado en beneficio de la comunidad, esto es, en la
recuperacion de plusvalias inmobiliarias que el mismo principic de
recuperacion de plusvalias ulilizado para abordar problemas similares
{profundizar la tributacion sobre el valor de la tierra, financiar infraestructura
urbana, controlar el uso del suelo) tiene resultados diferentes e incluso
contradictorios- en diversos contextos, principalmente en el Pend. Hoy en la
region Junin Municipios Provinciales.

iPor qué considera gue es importante la gestion de Recuperacion de
Plusvalias Urbanas?

La plusvalia en el URBANISMO se considera en el incremento del valor de
un inmueble terreno etc. a través del tiempo. Factores como su ubicacidn,
accesibilidad, servicios e infraestructura, le otorgaran wun valor urbano y
arquitectdnico, permitiendo que su precio se eleve en el mercado de los bienes
raices También se e basa en la idea de usar la valorizacion del precio del
suelo producida por la urbanizacion para financiar la infraestructura y servicios
que la hacen posible
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La plusvalia Urbana de un inmueble es un impuesto que debe cancelarse en
la municipalidad respectiva y que se cancela cuando la propiedad deba
cambiar de propietaric. Es un gravamen que debe tomarse en cuenta cuando
se esta pensando en vender una vivienda, para evitar inconvenientes de
dltima hora.

£ Como considera que se comportan el valor arancelario v el valor comercial
adicional del suelo urbano respecto a las externalidades de las inversiones
publicas?

La externalidad es como “todo aquello” que se genera producto de una
inversion y que habitualmente no es considerado en los andlisis de costo
beneficioc que preceden la decision del proyecto. Tratandose del valor
arancelario y comercial, aguellas que importan recursos pablicos yio algdn
grado de riesgo fiscal, Las externalidades podran ser negativas o positivas, vy
en ese sentido pueden hacer mas o menos aconsejables dichas decisiones;
evaluar las externalidades de grandes proyectos de infraestructura que tienen
severos y diferenciados efectos en las ciudades y que al ser asumidas como
decisiones gubernamentales, deben ilustrar adicionalmente los indicadores
“internos” de costo beneficio. Ademas, la autoridad debera considerar
siempre paralelamente a las externalidades el tema del financiamiento.
Especialmente porque se han producido innovaciones significativas respecto
de la infraestructura, tradicionalmente de financiamiento fiscal, por parte de
los usuarios. En las decisiones gubemamentales pesan muchos aspectos
como el andlisis de costo beneficio “intermo”, de tipo financiero, por ejemplo;
el analisis de costo beneficio social que debera incorporar las principales
externalidades y el compromiso o riesgo fiscal de financiamiento, ara ello se
analizaran casos de proyectos de infraestructura de gran impacto y se
construirdan indicadores (cualitativos y cuantitativos) que permitan
fundamentar las decisiones gubernamentales.

£ Como cree que se comportan la oferta y demanda (propietarios, promotores,
autoridades, mercado) cuando se incrementa el valor del suelo urbano por
ejecucion de inversiones publicas?

El comportamiento de la oferta y la demanda es la brecha de infraestructura
que sirven a una determinada poblacion, infraestructuras de uso publico
como obras e instalaciones que pueden ser ulilizadas por todos los
ciudadanos, tales como cameteras, puertos, aeropuertos, ferrocarriles, redes
de agua y desagie, redes de telecomunicaciones, redes de energia, gas,
combustibles, asi como hospitales, edificios pablicos, acciones con dichas
obras de infraestructura existen oferta y demanda en el suelo urbano tanto
para propietarios promotores y autoridades; este aspecto mejora para la
calibracion del modelo de demanda vy oferta siendo las que debemos proponer
o implementar dado sea el caso para llevar a una nueva y mejor ciudad vy
calidad de vida a la poblacidn.
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¢Como cree que se podria implementar la participacion de las
municipalidades en el incremento del valor del suelo? ;Queé efectos se
podrian generar en los propietarios y empresarios?

Existen disposiciones y normativas emitidas por el Ministerio de Vivienda y
Construccion, como la ley creada de la “participacidon” del gobierno local
(municipalidad) en el incremento del valor del suelo, es decir, en el valor
comercial “adicional” generado por diversas razones, como, por ejemplo, el
cambio de zonificacion, obras publicas o privadas cercanas, incremento del
area techada, construccion de pisos en un inmueble, (Catastro) etc. y
aprobando nuevos planes de Desarrollo y/o actualizando cada cierto tiempo
los Planes de Desarrollo Urbano Territorial etc., de acuerdo a normativas
aprobadas por las autoridades; aunque la norma no lo senala expresamente,
la “participacion” seria un tributo y tendria las caracteristicas de un impuesto
al patrimonio.

¢Cual es su opinion sobre la generacion de las obligaciones tributarias que
podrian derivarse del incremento del valor del suelo?

Como lo explique en la pregunta anterior se generarian las obligaciones
tributarias incrementando el valor del suelo permitiendo a las municipalidades
provinciales y Distritales obtener luego de una evaluacion técnica, un
porcentaje para ser aplicados de utilidad publica que establecen las normas
que se producirian en los siguientes hechos generadores:

- La incorporacion, mediante una actualizacion del Plan de Desarrollo
Metropolitano o Plan de Desarrollo Urbano, de suelo urbanizable como
suelo urbano y la incorporacion de suelo rural como sueio urbanizable,
siempre que el suelo urbano o urbanizable se encuentre dentro del area
de concesion de las empresas prestadoras de servicios de agua,
desague y energia eléctrica correspondientes, que efectivamente puedan
brindarle los servicios publicos del caso.

- La asignacion de zonificacion y la actualizacion de la zonificacion de los
usos del suelo a uno de mayor rentabilidad o aprovechamiento en los
Planes de Desarrollo Urbano, siempre que el suelo urbano o urbanizable
se encuentre dentro del area de concesion de las empresas prestadoras
de servicios de agua, desague y energia eléctrica correspondientes, que
efectivamente puedan brindarle los servicios publicos del caso.

- La ejecucion de proyectos de inversion publica de equipamiento urbano,
creacion o mejoramiento de espacios publicos, obras vinculadas a la
mejora del Patrimonio Cultural de la Nacién y obras de infraestructura de
servicios basicos, por parte de la autoridad correspondiente, que generen
un incremento en el valor de la propiedad, salvo que para financiar su
ejecucion se hubiera empleado la Contribucion Especial por Obras
Publicas.

- Oftros que seran determinados por los Gobiernos locales mediante el Plan
de Desarrollo Metropolitano o Plan de Desarrollo Urbano, debiendo
encontrarse los mismos ejecutados con intervencion del Estado y
debidamente sustentados en estudios técnicos.
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3.10 ;Cual es su opinion sobre la posibilidad del aumento del valor de los activos
inmobiliarios?
El sector inmobiliario es esencial para la economia, pero también es un sector
que ha sido fuente de vuinerabilidad y cnisis. Por lo tanto, si bien la reciente
recuperacion de los mercados inmobiliarios en el Perd o también podriamos
decir a nivel mundial es un acontecimiento positivo, tenemos que tomar
precauciones para evitar otro auge insostenible. De tal forma la deteccion de
sobrevaluaciones en los mercados inmobiliarios sigue siendo mas arte que
ciencia, los indicadores de caracter general, como las relaciones entre los
precios de las viviendas y los alquileres, son un primer paso; pero para
determinar si existe sobrevaluacion se necesitan analisis y normatividades de
los organismos competentes mas detallados como un conjunto de
herramientas de politica para poder gestionar los auges inmobiliarios que aun
esta en proceso de desarrollo.

3.11 Desde su perspectiva jcomo cree que se podrian integrar la recuperacion
de las Plusvalias Urbanas en las politicas de gestién del suelo urbano?
En mi opinién los beneficios redistributivos se experimentan cuando el
propietario del suelo asume la obligacion y en este sentido hace participe a la
colectividad de una proporcion de los incrementos en el precio de la tierra. Es
el Estado quién hace posible el funcionamiento de otras actividades
econdomicas que arrojan rentas mas elevadas para el predio al modificar el
régimen de usos y de aprovechamiento edificatorio del que goza el predio.
Los estudios de plusvalia deberian en adelante estimar los cambios efectivos
de los predios y no los cambios normativos, en razén a que las normas no
cambian a la misma velocidad que la dinamica del mercado; es hora que la
informacion catastral cumpla efectivamente con los multipropésitos que en
boga se le atribuyen, pues no resulta razonable que se reproduzcan esfuerzos
valuatorios para efectos de la estimacion de plusvalia; en este sentido se
sugiere simplificar el método de determinacion de plusvalia aprovechando las
economias de escala que propicia la actualizacion al 100% de la informacion
catastral.

3.12 Desde su perspectiva ;como cree que se afectaria el costo fiscal del
desarrolio urbano sostenible con la recuperacion de plusvalias urbanas?
Este cambio de forma de entender el urbanismo se nutre de diversos criterios
y principios que han configurado un urbanismo peruano los que serian la
reduccion del impacto del crecimiento urbano y el fomento de la regeneracion
de la ciudad existente concluyendo que estamos ante un nueve modelo de
crecimiento que prioriza la idea de ciudad compacta, densa, mixta y diversa,
convertida en principio informador de nuestro urbanismo y en concepto
juridico imperativo para el planeamiento, y que constituye su Unica opcion
posible y responsable dedicandose por completo a estudiar el cambio de
paradigma producido por las leyes del suelo, tanto sus antecedentes sociales
y urbanisticos, como nuevo paradigma del urbanismo peruano,
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3.13 ;Cual considera que es la situacion de las municipalidades en Peru, respecto
a la gestion del suelo en sus jurisdicciones?

Las municipalidades en el Peru dentro de las funciones de los gobiemos
municipales se pueden citar: Prestacion de servicios publicos domiciliarios y
de las necesidades basicas insatisfechas en salud, educacion, saneamiento
ambiental, agua potable vivienda, recreacion y deporte; una de las nociones
mas frecuentes es la que distingue dos formas de participacién, por una
parte, "una que se refiere a la posibilidad de intervenir en la toma de
decisiones™ y por otra, la "que enfatiza la toma de posicion de un individuo,
independientemente de su poder de intervencion en las decisiones publicas”.
Los procesos de participacién ciudadana permiten conocer la opinion de la
gente sobre los proyectos que mas influyen en sus vidas.

Por lo que en los cuatro anos que tienen para gobernar no alcanza el tiempo
de realizar proyectos de envergadura y terminar completamente el catastro y
validario por el organismo competente para poder fiscalizar y ordenar la
ciudad y que incluyan en los Planes de Desarrollo Urbano y Territorial .

Agradeciendo al Tesista de esta Maestria por la confianza de haberme
considerado en esta entrevista que contribuira para obtener el grado.

Atentamente:

Arq. NORMA DINA CAMBORDA ZAMUDIO
DNI N° 20010329
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Arquitecto Percy Vilcahuaman

Brindando para poder realizar esta entrevista la informacién que nos proporcione Sera muy
valiosa para poder analizar los procesos que implican en la recuperacion de plusvalias
urbanas en este pais con la primera pregunta es necesarno el impacto economico de las
inversiones publicas en

Qué prevenciones tiene sobre el impacto econdmico de las inversiones publicas ejecutadas
en suelo urbano

primer lugar Buenas noches Habria que ver un poco el tema de las inversiones pdblicas y
pequefas inversiones Lucas Medina hablando de Huancayo sobre las inversiones publicas
o las pocas inversiones que hay en general en el valle sobre todo isal pequefias inversiones
pero si vamos a hablar obras de Gran impacto pues practicamente son nulas no solamente
podemos a la fecha nombrar tres o cuatro puentes que los denominados puente comuneros
que estan uniendo las dos margenes del rio mantaro nada mas en derecha izquierda pero
en todo caso lo que ha generado esto pues es no solo un impacto econdmico en el sentido
de generar mayor valor al terreno sino especulacion e inclusive encuestas con actos de
violencia invasidn y otros colaterales en general de hecho gue cualguier obra sea plblica o
sea privada va a generar mejor o mayor costo en el suelo urbano aledano eso que podria
decirte asi de manera genérica Por ejemplo en el distrito de 3 de diciembre pakapaka se
puede chupar al frente de huancané habla una area bueno primero eso era botadero de
desmonte al nido ganandole terreno a la Ribera del rio y este Bueno ya el tema de riesgo no
nos wvamos a meter pero al no haber muchos ciudadanos Christopher puente en la segunda
pregunta es

cudl es la percepcidon y conocimiento de las externalidades positivas directas e indirectas
que influyen en color va normalmente cuando se habla de externalidades es mas bien
estamos preocupando de los negativos no no s de hecho que haber podriamos hablar algo
y esto es en general no solo por el tema de las inversiones este un temeno una inversion de
este tipo mmobiliaro puede ser tambien una edificacion siempre va a subir de precio cuando
uno compra una maguina, un auto o una computadora esta baja su precio en un temeno va
a subir de precio practicamente inmediato e inclusive pues a unos precios prohibitivos
especulativo algin ejemplo mas o menos hace algunos anos en la calle Real Huancayo
%3000 el metro cuadrado y ain Fuertes para su &poca e inclusive para esta época pero por
ahi se movia el mercado Cuando alguien queria comprar o vender un terreno en la calle
Real sobre todo en las primeras cuadras nonogasta la cuadra 10 mas menos no desde
ayacucho hasta huanuco cajamarca Pero qué sucede gque una cuadra mas adentro en la
calle Arequipa la esquina de paseo la brefa y aqui pa es que habia un terreno de pronto de
lo que td lo puedes recordar gue te habia un montén de de kiosquitos que vendian sandwich
salchipapas comidas al parque este Bueno me dicen que ha sido un tinglado un ameglo
entre la el banco este que que comprd el terreno y los vendedores pero lo cierto es que
ellos ko vendieron a $7000 mefro para un precio realmente extrafio para para lo que era &l
mercado en coman de inmobiliario para esa época y 1o que sucedid que después de de de
esto el costo de los terrenos los tiraron todos para amriba porque todo el mundo dijo Bueno si
tu vendes en la calle Arequipa a $7000 Pues en la real yo que tengo que vender a mi no
como minimo entonces bueno desde el punto de vista de una externalidad positiva o
medianamente positiva podria decir que esté el suelo urbano siempre va a mejorar de
precio que U también sumado pues a las inversiones o a los pequenos pequenos frabajos
que se hace no entendamos Que cuando hablamos de un suelo urbano Es que este ya
tiene pistas veredas agua desagiie luz aungue en muchos de los sitios en los lugares en el
valle por ejemplo y ahora esta muy de moda en este terreno sclamente que no esté con
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habilitacidn urbana progresiva en el mejor de Los O sino Solamente les hacen las obras de
veredas por ahi le dejan trazado de por dénde va a ser el agua y desagle y la intervencion
clasica de las empresas eléctricas electrocentro nuestro caso que hacen los tendidos de
Electricidad y los demas no dejan para para bos compradores no entonces bueno dicho esto
es el tema del costo lo que siempre va a subir

Cual es la percepcion percepcion y conocimiento respecto a la recuperacion o captura de
plusvalias urbanas Bueno ahi si me declaro totalmente ignorante tratando de entender un
poco el tema

Tratando de entender un poco el tema probablemente te dije que concepto lo mas menos
como ko que se podria hablar de restauracidn no s€ en términes edificatorios este un frabajo
de la intervencitn a un a una sola ya consolidada no me dificic ya consolidado y que se ke
hace un frabajo de recuperacion restauracidn remodelacion de pronto para mejorar su
calidad edificatoria y obviamente su calidad econdmica su seguridad y todo no entonces
vuelvo a decir esta haciendo un poco el quimico medio Yo entiendo que yo pretendo
entender que tenia que entender esto como algunas zonas deprimidas algunas zonas que
han tenido algin bajén desde el punto de vista de dinamica urbana y que pues este a través
de diversas actividades acciones este se vuelven a villamizar se me ocurre ahorita un
ejemplo o sea bueno solamente es espontaneo no no no ko veo planificado pero qué sucede
por ejemplo en Avenida Carmen del solar que td también conoces practicamente todos los
los viejos sacd cansinos ya no estamos viviendo ahi tecito por ejemplo la cuadra 234 que
mas menos recuerdas ahorita todas ellas se estan conviriendo en locales comerciales
locales recreacionales ponte por ejemplo el la casa de los Yamaguchi llama ya no es la
casa de ellos Sara se esta convirtiendo centro de recepciones no la casa de los también ya
ves un restaurante y asi entonces bueno como te digo si un poco en interpretacion auténtica
lo diria sino este un cambio en la en la zonificacion y en la morfologia de esas esas areas.

Cuando morimos actualidad cubana y adminis valias o urbanas que también hay cuando se
aumenta el valor valor en algun lugar Hedor decasilabo tomatica mente oro por inercia sere
valores 1 porque sin querer queriendo el vecino el costado de incrementacion de la obra
publica Otro terreno como un domind ya le afecta el incremento valor no ya no estar
haciendo Privalia urbana que necesitamos recuperar o sea por ejemplo en la leccidn Diana
ecuatoriana brasilena mexicana Publicar un poguito estariamos hablando de tomando EI
ejemplo Yo hago los puentes que unen las dos vertientes o las dos margenes del rio
mantaro y este un poco gue le Cargo en impuestos o en algo parecido a las zonas aledanas
y de ahi de repente en como areas de influencia mejord la calidad de inversion que yo
pueda hacer por medio como inversor agarrd invertir en un puente El hombre que realmente
su valor era muy bajo Se ven beneficiados con inversion publica cosas de repente el vecing
que digan apunta el perro que también es participe el presupuesto por qué estado se
benefician directamente Hay forma de recuperar alguna vez estaba trabajando con la
direccion de vivienda habia una discusion sobre el tema de el valor arancelario esto a ver
como ko hacia Pero lo que si es cierlo que la vi no me consta que hayan salido a pero este
con fotografias de hecho que cualquier inversidn Por ejemplo no sé sitl conoces este la
zona de sol en los Andes ahi estoy viviendo Por aca y Hace 4 anos éramos menos los que
teniamos bien vaca siendo que esta es una organizacidn que fiene mas de 50 afios y una
organizacion formal pero era lejos de Huancayo Estamos a 10 cuadras de la avenida Carlos
pero este ahora atimo estan empezando a construir departamentos v unidades de vivienda
este un elote son de 300 m y este ahora es que los han dividido los ejemplo 1 al frente de
mi casa una de 300 entre 100 y eso todavia no se estd reflejando con el tema de los
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impuestos por culpa de ellos Funcién de un sistema programa de recuperacion club Las
urbanas que hayas visto de instrucciones Hay una serie de lineas que van a empezar a
ingresar a esas con el embargo logicamente el valor de las cosas podrian su directamente
Como sabemos €l solo va a subir también
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Arquitecto Ventura para poderse realizar esta entrevista Le comento gue la informacion que
nos va a proporcionar muy valiosa para poder analizar los procesos e impactos que implican
a urbanas en nuestro pais interesa saber sobre el impacto economico de las inversiones
publicas del suelo urbano los Glitimos 20 anos en el colegio Radio de influencia por sus
especialidades no 2 es poner una universidad en algun lugar de una ciudad ha generado
todo un radio de influencia y ademas elevan el nivel de actividad econdmica relacionado a
estructura sobre el tema del impacto econdmico que generan las personas universidad
estudiante

Légico que debe haber ahi mobiliarios estan ofertando y también la demanda esta
observando esas cosas la dinamica es bastante interesante A pesar de que estamos
saliendo de Portales esta tiene todo un programa muy amplio de crecimiento menorca tiene
todo Otro sector de crecimiento aqui en la ciudad y ofros pequenos inversionistas locales
que estan también invirtiendo en areas de expansion urbana esta generando en piura todo
un Boom de la ocupacion del suelo y las municipalidades también estan observando estan
participando en el juego de alguna manera fratando de que ellos sean formales o informales
tambi&n que venden sobre sobre acciones y derechos que todavia no estan formalizados al
100 hay de todo A estos inversionistas entonces la oferta y la demanda un poco se esta
dando vy con ese juego no habilitan empiezan a hacer preventas y luego pasan ya las ventas
una vez que ya esté ejecutado el proyecto los compradores ahora entienden Qué cosa es
una preventa compran temrenos Y esa dinamica es interesadas vino a cambiado la dinamica
es el colegio de arquitectos los revisores demasiado listo Proyecto para para invertir edificar
el proyecto llego al Colegio o sea los revisores del colegio y los revisores del colegio y ke
buscaron empezar cosas que de verdad Replay que invirtieron durante Se durmid 5 anos y
quién perdid en esa inversion piura de no tener a un centro comercial y qué hizo Qué hizo
Replay Replay creo que invirtid ese mismo se lo llevd Areqguipa Construye un centro
comercial y después de 5 anos proyecio El proyecto adelante hoy contamos ya con Replay
muy bien establecikdo en el centro de piura y mantiene su el caracter histdrico contextual
interiormente moderno tiene todas las caracteristicas que deberia haber y yo creo que
dinamizd toda la parte central de piura que estaba agonizando estos estos grandes centros
ayudan a generar plusvalia el tendero de la esquina mejord su situacion no habia uno que
conoce como antiguo

Renacer convirtid igual mejoras en el lugar y yo creo que generamos una nueva dinamica
desde la desde la participacion del colegio y que yo me considero parte de haber empujado
€50 No a oponer por ofro lado los impresionistas son visionarios Generalmente no dan
puntada sin hilo lo estudian y luego invierte la experiencia que tengo de esto que generd
una plusvalia enorme bueno que liegaron con un equipo de profesionales en ese momento
Figura con con con Replay Entonces le conté el cago le dije entonces van a ir ahorita le
decimos nosotros dejemos agqui me dieron un mes para cambiar el plan de desarmolio
urbano de sullana y lo modificamos esa zona industrial lo pusimos a zona comercial v por lo
tanto en los terrenos se ajustaron a lo gue necesitaba la inversion privada hoy existe el
centro comercial y conductor a1 despoblado que nadie queria ir por ahi es una zona
altamente cotizadas a nivel digamos de compra y venta inmobiliaria ademas que la
municipalidad esta feliz porque cbviamente tiene mayor ingreso por impuesto Predial qué es
lo que mas le interesa la municipalidad que haya una permanencia de ingreso en cuanto a
impuesto creo que serian mis experiencias sobre este tema Tanto técnico-econdmico Como
como era procedente y habia una posibilidad de hacer privada del escepticismo es tanto no
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solamente autoridades autoridades la misma gente el mercado que esta cerca del mercado
central en mercado modelo es un puente Tomas es una presion fuerte que ejercian sobre el
gobiemo local que sea no no no por nada el escepticismo de mucha gente decirlo si
hacemos algo no va a salir nada bueno Carril ocre otro carmil increible del mercado Sello o
contrario empezd a mejorar mucho de su gripa pero esta indicado cada uno tiene su
demanda cautiva incluso ya empezaba a interregarse ambas de malas Porque hay gente
que va al mercado y esposo se mete a playa o viceversa efectivamente efectivamente Es
una inversion privada que la estamos esperando ahora conversando ahora y también
sucede cuando hay inversion pdblica y justamente la ley 13 13 13 13 13 13 del afo pasado
justamente voy a preguntar ahora Que es un tema Academia Hipo Paridades en el
incremento del valor de la escuela urbana Lo que se quiere generar una una especie de
vamos a llamarle refribucion de la gente que se beneficia con el con el valor del suelo
justamente a partir de una inversion Por ejemplo si yo tengo un terreno contiguo a otro
comercial o a un hogpital o a una via nueva que se ha hecho como t decias Ese es el
precio del valor serd 520 ¥ de pronto cuando va sale en $200 Pepito Quiero llamar Todavia
este impuesto porque es un tema de discusion pero si se lee una retribucidn hasta el 40%
de lo que gana cuando su valor del suelo incrementa se deben estudiar eso eso eso por un
lado porque también te digo esto porque ya hemos conversado de que cualquier inversidn
genera una dinamica especial incremento del valor del suelo y como se beneficia llevado
hacia el lado de la especulacion del suelo porque porgue hay mucha gente que ya a partir
de esta conferencia si hoy o se queda por ejemplo hacerte una carretera v se los suele solo
va a subir en el protector pero puedo comprar pero también se quieren especulacion del
suelo y aqui entramos Traficante de terrenos en transportadores entran presiones de todo
tipo v vy se ven beneficiados de alguna manera casi sin sin invertir nada entonces
justamente esta ley trata de presupuestos ha visto y trata de plantear que se de una
participacion de la municipalidad para gue pueda tener una politica local para recuperar
cobrarles a estos beneficiados un poco de lo que se estan ganando Entonces es mas o
menos lo que lo que lo que pide la ley

Qué leyes me dice Me puedes dar el dato preciso la ley de desarrollo urbano sostenible la
31 313 31 313 pazado de diciembre del afo pasado No termina el periodo de mas o menos
Entonces de julio la municipalidad imaginate Entonces

Qué es la que va de impuesto de la manera mas facil lular 5 profecias un rato incluso Alla
estd especulacion del suelo los practicantes de todo esa es la parte de repente apuntado
es0 por que se trata sobre el tema de la cultura tributaria

Un tema de ver la forma de que el dinero o por el impuesto ya se ha cogido previo ya estén
en las arcas destinadas al arca del gobierno al tesoro publico que por ahi es el tema No
porgue situ das a una persona y qQué es o que pasa con un préstamo el préstamo del pero
despues para el retomo de ese de ese préstamo es bien complicado no mi hermana que to
sabes trabaja con el tema microempresa y las personas no tienen cultura de pago esos
préstamos muere son pequenos préstamo pero de todas maneras la suma de esos afecta el
capital total entonces creo que es un tema de saber cobrar el estado s un mal cobrador lo
que tiene que mejorar su implementacion o como como cobrar como el momento que sale
el pago Alguien tiene que ir a depositar en el arca sin que llegue a la Gltima parte porque
esa dltima parte es el mas Injusto el tema de tributar yo creo gue ese es mi opinidn raffo
sobre este tema muy grande en cuanto a conocimiento las autonidades En el conocimiento
de como es la dinamica digamos el manejo del suelo Creo que deberian deberiamos entrar
en un proceso de aprendizaje ahi deberia enftrar por un lado en todas las especialidades de
las ufias de la universidad todas las especialidades deberiamos llevar el curso sobre sobre
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inversidn sobre el manejo de impuestes es un tema muy latente arquitectos que td ves ya

sus impuestos no los paga no es por un tema cultural que pasa es que ko mismo pasa con
las autoridades de la ciudad gue llegan a ser alcalde necesitan ser instruidos el desarmollo

del suelo pero a nivel nacional nuestras autoridades y conocimientos necesita solucionar las
universidades Cursos de administracion de gestion pdblica de inversidn Pablica para que no
cometan emores no tener la misidn presupuesto
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