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RESUMEN

La tendencia en el uso de mecanismos de captura de plusvalias urbanas en la Region Latino
Americana ha generado que en el Pert y la Ciudad de Huancayo se aplicaran estos mecanismos
en favor de la poblacidn con pequefias obras de asfaltado, no conociéndose aun el potencial para
financiar obras de mayor alcance. El presente trabajo de investigacion tiene como objetivo
determinar en qué medida la movilizacion de plusvalias puede financiar la Infraestructura
Urbana denominada “Metro Wanka” en la Ciudad de Huancayo. Para estimar el posible
plusvalor generado por la movilizacion de plusvalias se aplicé una metodologia basada en el
método de calculo de prefactibilidad financiera creada por el BID en su programa Ciudades
Emergente y Sostenibles (CES). Se identificé la potencial Obra a nivel de proyecto desarrollada
por el municipio, Luego de estimo su zona de influencia, se investigé el precio comercial vigente
de los predios afectados directamente para luego proyectar mediante un modelo economeétrico
tipo CAMA los precios después del impacto del proyecto y con ellos determinar la plusvalia
generada. Los resultados obtenidos se presentan para comprobar la factibilidad financiera que

tiene la movilizacion de plusvalias en beneficio de la Ciudad.

Palabras clave: Movilizacion de Plusvalias urbanas, Instrumento de financiacion,

Infraestructura urbana.
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ABSTRACT

The trend in the use of mechanisms to capture urban surpluses in the Latin American Region has
generated in Peru and the City of Huancayo these mechanisms in favor of the population with
small asphalt works, not yet known the potential to finance works of greater scope. The objective
of this research work is to determine to what extent the mobilization of capital gains can finance
the Urban Infrastructure called "Metro Wanka" in the City of Huancayo. To estimate the possible
surplus value generated by the mobilization of capital gains, a methodology was applied based
on the financial pre-feasibility calculation method created by the IDB in its CES program. The
potential work at the project level developed by the municipality was identified. After estimating
its area of influence, the current commercial price of the directly affected properties was
investigated and then, using a CAMA-type econometric model, the prices after the impact of the
project were evaluated. with them determine the generated surplus value. The results obtained
are presented to verify the financial feasibility of the capitalization of capital gains for the benefit

of the City.

Keywords: Mobilization of urban capital gains, financing instrument, urban infrastructure.
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INTRODUCCION

La urbanizacion Latino Americana se caracteriza en general por dramaticas desigualdades
sociales, particularmente en el acceso a los servicios urbano. Estas desigualdades se expresan en
enormes diferencias de precio del suelo urbano, que a su vez estan asociadas al proceso por el
cual se generan, apropian y utilizan los incrementos del valor de la tierra. En este contexto, no
sorprende que desde comienzos del siglo xx las politicas de que proponen movilizar los
incrementos del valor de la tierra para el beneficio de la comunidad, inspiradas en el pensamiento

de Henry George, hayan traido tanta atencion en la region (Smolka, M. y Furtado, 2001).

En el desordenado crecimiento de la ciudad de Huancayo, conformado por sus tres Distritos
urbanos, EI Tambo, Huancayo y Chilca, ademas de la falta de dotacion de servicios urbanos de
calidad, existe infraestructura vial ociosa con potencial para mejorar la movilizacion de los
ciudadanos y que no estan siendo aprovechados. En el afio 2013 La Municipalidad Provincial de
Huancayo desarrollo el expediente técnico “Mejoramiento de la Av. Ferrocarril tramo Av.
Huancavelica — Av. evitamiento entre los distritos de Huancayo, EI tambo y chilca, Provincia de
Huancayo — Junin” también conocido popularmente como “Metro Wanka” que hasta la fecha no

se ejecuta por multiples razones, entre ellas la falta de presupuesto.

En el presente trabajo de investigacion se estimd el incremento en el valor de los predios
beneficiados directamente con la obra publica a manera de ejercicio para comprobar si la
movilizacién de plusvalias urbanas puede servir como un mecanismo de financiacion de

infraestructura para la ciudad.

De acuerdo con los autores Smolka, M. & Furtado, F. (2001) la recuperacion de plsuvalias es un

concepto que tiene mayor aceptacion dia a dia y cuyo proposito es recuperar, parcial o
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totalmente, para el beneficio publico, los incrementos en el valor de los predios provenientes de

aquellas inversiones o0 acciones que emergen de la comunidad méas que el sector privado.



CAPITULO I
PLANTEAMIENTO DEL ESTUDIO

1.1.- Planteamiento y Formulacion del Problema

En muchos paises del mundo, La captura de plusvalias urbanas (mayor valor de suelo) es
usada como estrategia financiera para el desarrollo de sus ciudades a través del
financiamiento de infraestructura pablica. Lamentablemente en Peru, y en especifico en
la ciudad de Huancayo, se desconoce el potencial que existe en la recuperacion de dichas
plusvalias. Probablemente, como dice Furtado (1997) haya una confusion entre la
debilidad en la implementacion y ambigledad en la interpretacion, pero el caso es que al
dia de hoy no se han realizado investigaciones para determinar el monto de las plusvalias
urbanas, asi como la recuperacion de las mismas y, cbmo aprovecharlas para beneficio de
la sociedad, de las ciudades y del gobierno; asi como para movilizar recursos al

mejoramiento urbano.



El escenario que la mayoria de las ciudades latinoamericanas enfrentan son las crecientes
demandas de mayores y mejores servicios e infraestructura que aumentan las necesidades
de inversion, lo cual, ante la insuficiencia de recursos locales, amplia la brecha de
financiacion BID (2016)

El problema no solo radica en recuperar las plusvalias urbanas, sino en adoptar y aplicar
los sistemas correctos para obtener los beneficios de dicha recuperacion y asi lograr el
mejor financiamiento de las ciudades, que de acuerdo con Arriagada y Simioni (2001), este

financiamiento puede tener tres posibles orientaciones:

1. Modernizar el sistema tributario municipal para fortalecer el papel del municipio en el
mejoramiento urbano.

2. Diversificar los instrumentos de financiamiento del Gobierno central para sustentar
mejorias de la equidad.

3. Delinear instrumentos de incentivo a la integracion urbana o prevencion de la

segregacion.

BID (2016) “la efectiva provision de bienes y servicios es uno de los retos mas
significativos que enfrentan las ciudades, toda vez que de ello depende, en gran medida,
su competitividad, el nivel de calidad de vida que perciben sus ciudadanos y la reduccién
de niveles de pobreza. Considerando que en la mayoria de paises de la region la
responsabilidad por la prestacion de servicios basicos recae sobre los gobiernos locales, el
adecuado suministro de servicios requiere de instituciones locales que cuenten con las
capacidades técnicas, tecnoldgicas y financieras necesarias para responder

satisfactoriamente a las demandas de sus habitantes”.



1.1.1.- Problema General
¢En qué medida la Movilizacion de Plusvalias urbanas puede financiar la
infraestructura urbana denominada Implementacion del Metro Wanka en la

Ciudad de Huancayo, en el afio 2018?

1.1.2.- Problemas Especificos

e ;Cual es lazonade impacto en la que la infraestructura urbana tendra influencia
sobre los precios del suelo?

e ;Qué precios obtendrian los predios a causa del impacto de la infraestructura

urbana?

1.2.- Objetivos

1.2.1.- Objetivo General
e Determinar en qué medida la Movilizacion de Plusvalias puede financiar la
Infraestructura Urbana denominada implementacion del Metro Wanka en la

Ciudad de Huancayo en el afio 2018.

1.2.2.- Objetivos Especificos
e a) Precisar la zona de impacto en la que la infraestructura urbana tendra
influencia sobre los precios del suelo.
e b) Estimar los precios comerciales que obtendrian los predios a causa del

impacto de la nueva infraestructura.



1.3.- Justificacion e Importancia

En el contexto mundial se circunscriben dos formas de cobrar el impuesto a la propiedad,
El impuesto predial y otras formas de cobros por plusvalias. En el modelo Norteamericano
e inglés se cobra el impuesto predial, esta estd inmerso dentro de su cultura de pago por lo
que su recaudacion representa una fuente robusta de recursos pablicos municipales , y en
Ameérica Latina y el Caribe siguiendo el modelo espafiol se utiliza més las cargas y cobros
por conceptos de plusvalias, estas se fueron adoptando poco a poco debido a que el cobro
por impuesto predial representa un porcentaje minimo de los recursos publicos municipales
y era necesario ver maneras mas eficaces y creativas de generar recursos propios para
financiar proyectos de infraestructura publica sin depender en demasia de las transferencias
del gobierno central, como lo vienen demostrando Colombia, Brasil y Ecuador siendo estos
lo casos mas resaltantes de la region.

El PerG ya cuenta con material teérico dentro del reglamento de Acondicionamiento
Territorial y Desarrollo Urbano, la cual inicia el largo proceso de implementacion que
conlleva a la basqueda de estudios e investigaciones que conjuguen la teoria y la practica
y que estas determinen la viabilidad de las mismas.

Son muchos los beneficios de potenciar esta fuente alternativa de recaudacion, como lo es
el otorgarles mayor independencia a las municipalidades, mejorar la eficiencia econémica
de las inversiones municipales, contribuir a la equidad social, servir como herramienta de

gestion del crecimiento urbano y de control de los precios del suelo.



1.4 Hipdtesis y Descripcion de Variables

1.4.1.- Hipotesis
La Infraestructura Urbana denominada implementacion del Metro Wanka ubicada
en la Ciudad de Huancayo generaria plusvalias urbanas en los inmuebles

beneficiados dentro de la zona de impacto.

1.4.2.- Variables
a) Variable independiente
Movilizacion de plusvalias
e Definicion
Variacion del valor del predio
e Dimensiones
Menor valor de predio
Igual valor del predio
Mayor valor del predio
e Indicador

s/.

b) Variable dependiente
Financiacion infraestructura urbana
e Definicion
Cantidad de soles recaudados
e Dimensiones
Financiacién nula

Fraccion financiada



Financiacion completa
e Indicador

. s/.



CAPITULO 11
MARCO TEORICO

2.1.- Antecedentes de la Investigacion

2.1.1.- Contexto Historico institucional

El contexto de antecedentes histdrico institucional de la movilizacion de plusvalias
en el Peru se explica, a través del tiempo en dos fases, Centralismo institucional y
Descentralizacion institucional, esto para entender el contexto fiscal y de
recuperacion del plus valor del suelo en la que vivimos actualmente, la primera
desde el punto de vista de un estado centralista, vale decir que las municipalidades
no eran gestores de sus propios recursos, los recursos provenias mediante
transferencias del gobierno central por lo que las plusvalias movilizadas a través
del impuesto predial y otros mecanismos sélo se entendia como un impuesto mas
y no como un recuperador de las inversiones estatales. Y la segunda desde la
descentralizacién de las instituciones publicas, entiéndase transferencia de

funciones a las municipalidades en gestion del suelo urbano, en este caso los



gobiernos locales gozan de autonomia politica y econdémica, lo que implica que son
gestores de sus recursos, estos recursos provienen del cobro de impuestos, tasas y
de contribuciones lo que ya en los afios 80s se llamarian movilizacion de plusvalias
a través de uno de sus instrumentos “Contribucion Especial de Obras Publicas” que
en su concepcion se entendia como una herramienta fiscal que recupera las
inversiones hechas por el estado de los propietarios directamente beneficiados con

la obra publica.

Los hitos histéricos que registran la evolucion en la implementacion de
movilizacidn de plusvalias urbanas se grafican a través de una linea de tiempo, esta
secuencia parte de desde la primera vez que se usa la palabra plusvalia, en el afio
1994 con la ley N° 9891 que dispuso que el precio de venta de los terrenos
sobrantes de las expropiaciones debia considerar el importe de la plusvalias
(Granados, 2011), pasando por el hecho histérico en los afios 80s de intento de
consolidar la contribucion de plusvalia, en creacion y reglamentacion, pero que no
tuvo resultados por falta de voluntad politica (Calderdn, 2010), y en la actualidad
este tributo de contribucion se ha usado muy poco, con la misma causa de falta de
voluntad politica de hace 30 afios atrds. Actualmente con el D.S. N° 022-2016-
vivienda se ha empezado a normar con conceptos modernos de recuperacion de
plusvalias las acciones a seguir para el aprovechamiento de los recursos

provenientes de la gestion del suelo urbano.
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Figura 1. Linea de tiempo, implementacion de Plusvalias Urbanas en Pert (1/3)

Nota. Elaborado en base a GRANADOS FLORES, A. S. (2011). Derecho Urbanistico Comparado. Huancayo: Imprenta Rios & CALDERON COCKBURN,
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Figura 3. Linea de tiempo, implementacion de Plusvalias Urbanas en Pert (3/3)

Nota. Elaborado en base a GRANADOS FLORES, A. S. (2011). Derecho Urbanistico Comparado. Huancayo: Imprenta Rios & CALDERON COCKBURN,
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2.1.2.-Experiencias Latinoamericanas de Recuperacion de Plusvalias para La
Implementacion de Infraestructura

a) Experiencia en Argentina

En Argentina, la recuperacion de plusvalias se limita a la utilizacion de los
instrumentos fiscales tradicionales como el impuesto inmobiliario (Impuesto
Predial), aunque grava de manera muy inequitativa las propiedades, porque las
alicuotas y el avaluio se apartan mucho de la realidad del mercado, y la contribucion
de mejoras o valorizacion derivada de inversiones publicas de infraestructura
urbana, siendo limitados a la recuperacion de los costos de las inversiones. Aunque
se han intentado modificaciones en la ley de Uso del Suelo y los Cédigos de
Planeamiento de las diferentes ciudades de Argentina para crear un instrumento
que capte las plusvalias por mayor edificacion, cambios de uso e incorporacién del

suelo rural al urbano, todas han fracasado por falta de voluntad politica.

La compra de terrenos por parte del estado con anterioridad a que se produzcan las
valorizaciones derivadas de las obras publicas que se realizaran en un futuro, como
captacion de plusvalia por incentivos en la construccion, también ha sido alguno de
los mecanismos que se han tratado de implementar en la ciudad de Buenos Aires,

sin mucho éxito.

Caso: Recuperaciéon de plusvalias a través de la contribucion por mejoras en

Trenque Lauquen, provincia de Buenos Aires.

e Contexto de aplicacién
En el afio 2009, el gobierno municipal de Trenque Lauquen (provincia de
Buenos Aires, Argentina) comenzd a implementar un instrumento de

recuperacion publica de la valorizacion inmobiliaria. Se trata de un uso no
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convencional de la contribucion por mejoras (CM), una herramienta de gestion
de suelo utilizada habitualmente para recuperar el costo de la inversion publica
en obras de infraestructura y equipamiento. Sin embargo, en este caso se
decidié ampliar el hecho imponible de la CM a las decisiones administrativas
que, al modificar los parametros de ocupacion y aprovechamiento del suelo,
generan incrementos en los precios de los terrenos.

El debate y la implementacidn de instrumentos de recuperacion de plusvalias
urbanas han tenido escasa tradicion en Argentina. El pais ain carece de una
legislacion territorial nacional que plantee los fundamentos de la participacién
del Estado en la valorizacién del suelo que se produce a partir de su accionar,
sea través de la inversion en obra pablica como de los cambios en la normativa
que regula los usos del suelo.

Fueron varios los elementos de coyuntura que propiciaron la implementacion
de este instrumento. A la carencia de tierra urbanizada (tanto de propiedad
publica como privada) y las dificultades de acceso a la vivienda (debido a la
situacion de escasez y los altos precios del suelo) el relativo dinamismo
economico y demogréafico caracteristico del Municipio mantenia en aumento
la demanda de suelo y vivienda. Al mismo tiempo, existian dificultades para
financiar la construccion de infraestructura y servicios puablicos en un
escenario de escasa autonomia municipal (especialmente en materia tributaria)
que impedia incrementar la recaudacion mediante el impuesto inmobiliario.
Sumado a ello, el marco regulatorio provincial de la CM s6lo habilitaba la
recuperacion del costo de la obra. Por Gltimo, cabe aclarar que la mayor parte
de los planes y la normativa de ordenamiento territorial vigente en el pais, no
incorpora fundamentos e instrumentos de recuperacion de plusvalias. Estas

Gltimas restricciones acaban de modificarse con la sancion de la Ley 14449 de
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Acceso Justo al Habitat, en noviembre de 2012, que abre la posibilidad a los
municipios de la provincia de Buenos Aires a recuperar plusvalias atribuibles
a la inversion en obra publica como a los cambios en la normativa urbanistica.
* Este capitulo esta basado en el trabajo: Duarte, Juan Ignacio y Luis Baer
(2013). Recuperacion de plusvalias a través de la contribucion por mejoras en
Trenque Lauquen, provincia de Buenos Aires — Argentina. Documento
presentado en el Foro Latinoamericano sobre Instrumentos Notables de
Intervencion Urbana organizado por el Instituto Lincoln de Politicas de Suelo
y el Banco del Estado de Ecuador, con el apoyo del Ministerio de las Ciudades
de Brasil. Quito, Ecuador (6-10 de mayo).

Descripcion del instrumento y su operativa

La iniciativa llevada a cabo por el Municipio de Trenque Lauquen para el
recupero de la valorizacion generada por cambios de usos del suelo y la
construccién de obra pablica consistio en la sancion de la Ordenanza 3184/08,
que incorporo siete articulos a la ordenanza fiscal vigente hasta entonces. Esos
articulos legislan la CM vy definen los hechos y las bases imponibles que
habilitan el cobro del tributo, el momento de exigibilidad, la forma de pago,
los contribuyentes que deben abonarlo y los que son pasibles de su exencién.
Si bien el listado de hechos imponibles es amplio y diverso, en Trenque
Lauquen ha predominado la aplicacion de la CM para la aprobacion de nuevos
loteos, en fracciones de tierra donde se modifico la zonificacion permitiendo
subdivisiones de tierra en zonas donde antes no se permitian, o bien se
permitian con menores intensidades de uso. El predominio de este uso de la
CM se debe a que, en el afio 2011, el municipio amplio el perimetro urbano,
mientras que durante los afios previos a esta decision se fomentd la

consolidaciéon del area urbana existente manteniendo los limites de dicho
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perimetro. En un principio la CM se aplicé a cambios de zonificacion dentro
del area urbana vigente hasta 2010, pero a partir de la aprobacion de la
ampliacion urbana a fines de 2010 la aplicacion estuvo centrada en la
reasignacion de usos del suelo que implico el pasaje de Area Rural 6
Complementaria (zona de borde entre uso rural y urbano) a Area Urbana.
Cuatro aspectos definen la base imponible y el momento de exigibilidad del
tributo. En el caso de obras pablicas, se aplica a partir de la realizacion del 90%
de la obra y el valor total de la misma se prorratea entre todas las propiedades
beneficiadas de acuerdo a la superficie de cada inmueble. Cuando aumentan
los indicadores de aprovechamiento del suelo, el tributo rige desde que la obra
que utiliza esa mayor edificabilidad tenga un 80% de avance. En los casos de
cambio de uso del suelo, el tributo se aplica a partir del cambio efectivo de uso
y la base imponible es el 20% del valor fiscal del inmueble afectado. En cuanto
a las subdivisiones en areas que cambiaron de zonificacion (de particular
interés en el caso que nos ocupa), el tributo se aplica a partir del comienzo de
la subdivision del terreno, es decir con la presentacion de los planos para
autorizar la subdivision. El tributo consiste en 12% de los lotes, de manera
independiente de las cesiones que se realizan para vialidades, espacios verdes
y libres pablicos, y para equipamiento comunitario, ya que dichas cesiones son
obligatorias por ley provincial y siguen vigentes.

Aplicacion del instrumento en el area incluida en el plan de ampliacion urbana
Por la magnitud del impacto del instrumento, tanto en la generalizacion de su
utilizacion como en el stock de tierras adquiridas por el gobierno local, nos
centramos en los resultados de su aplicacion en el marco del Plan de
Ampliaciéon Urbana (PAU). La primera etapa del PAU prevé 300 hectareas, de

las cuales 98 fueron adquiridas por el Municipio, antes del cambio normativo,
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mediante la permuta de tierras y la compra directa de grandes superficies a
precio rural. Sobre estas 300 hectareas se realizaron los célculos y el reparto
de cargas y beneficios para 187 hectareas, de las cuales 98 ya eran de propiedad
publica y 89 de propiedad privada. Las tres formas de adquisicion de tierras

comprendieron:

1) La compra directa de suelo a precio rural (88 hectareas): 50 hectareas a
13.312 US$/ ha (2008), 20 hectareas a 10.732 US$/ha (2009) y 18 hectareas a

11.929 US$/ha (2010).

2) La permuta de tierra por viviendas (10 hectéreas) a cambio de construccion

de tres viviendas (2012).

3) La aplicacién de la CM y cobro de infraestructura con terrenos: 56 terrenos
de 300 m2 por cambio de zonificacion y construccién de infraestructura a 14
hectareas (2012) y 413 terrenos de 300 m2 por cambio de zonificaciéon y
construccién de infraestructura a 75 hectareas (2012) quedaron en manos del

Municipio por la aplicacion del tributo.

Luego de la aplicacion de la CM y el cobro de las obras de infraestructura con
tierra, los propietarios privados se quedaron con 794 terrenos de 300 m2 cada
uno, lo que generd un incremento importante de la oferta de terrenos privados

urbanizados.

b) Experiencia en Brasil

En Brasil existen varios de los instrumentos de recuperacion de plusvalias, como el

impuesto predial, la contribucion de mejoras y el suelo creado (este Gltimo bastante
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innovador y que demuestra el avance y evolucion del tema de la recuperacion de

plusvalias urbanas).

La contribucion de mejoras, a pesar de ser muy flexible, porque no se limitaba al
cobro del costo de la obra, sino que podia ser por las plusvalias generadas en los
inmuebles por esa obra publica, no ha sido muy significativa en las finanzas de los

municipios.

El suelo creado es uno de los mecanismos regulatorios de recuperacion de
plusvalias, denominado la venta de derechos de edificios. Es toda area construida
que traspase las normas de uso y ocupacién del suelo, permitiendo al estado
recuperar el incremento de valor de la tierra que resulta de los derechos sobre los

edificios que estdn mas alla del nivel preestablecido

Caso: transferencia de derecho de construir, experiencia de Porto Alegre, Brasil.

e Contexto de aplicacion
Durante la década de 1970 (Decreto municipal 5162 de 1975) se permitio a los
propietarios que tuvieran una pequefia parte de su inmueble afectada por destino
publico, utilizaran el potencial constructivo de esa porcion del terreno no
edificable en el segmento restante del propio inmueble, y transfirieran la parcela
de terreno afectada al dominio del municipio de Porto Alegre. Nacia asi, en Porto
Alegre, la primera forma de adquisicion de areas a través de la transferencia de
derechos de construccion. Posteriormente, los planes directores de desarrollo
urbano (ley 43 de 1979 y ley 434 de 1999) aumentaron el alcance de utilizacion
del instrumento. La transferencia del derecho de construir permitié la

adquisicion de aproximadamente 650 inmuebles en diversos puntos de la ciudad,
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lo que representd aproximadamente 175 500 m?2 de terreno adquiridos desde
1975 hasta el afio de 1997.

Durante la década de 1990, se obtuvo un financiamiento internacional para la
implementacion de una importante obra vial, prevista desde el primer plan
director - la 3% Avenida Perimetral-. Después de una larga negociacion con
agentes financieros, que incluyo la aprobacion del financiamiento de 153
millones de dolares por el gobierno federal, y el desarrollo de los proyectos,
presupuestos y estudios de viabilidad financiera de la obra, la administracion
municipal se encontrd con la necesidad de ejecutar 12,3 kilémetros de vias con
un diminuto presupuesto para expropiaciones. Tales expropiaciones, avaluadas
en la época en mas de 20 millones de ddlares (aproximadamente 120,5 millones
de reales actualizados), eran exigidas por el organismo financiador - el Banco
Interamericano de Desarrollo (BID) - como contraparte para el financiamiento.
Por primera vez, era el municipio el que procuraba efectuar el canje masivo de
inmuebles por potencial constructivo, como forma de reducir el impacto del
desembolso sobre los cofres publicos.

La transferencia del derecho de construir (TDC) requiere ser negociada con los
propietarios, ya que la constitucién federal preveé la previa y justa indemnizacion
en moneda corriente como forma de pago en la expropiacién urbana. Siendo asi,
en enero de 1998, el gobierno municipal cred una estructura administrativa para
recibir propietarios afectados, aclarar sus dudas respecto del instrumento (que
ain no era de dominio general), demostrar sus ventajas y ejecutar los
procedimientos juridicos para la adquisicibn amigable por este medio
prioritariamente. Sin la pretension de sustituir las estructuras existentes, fue
creada una oficina de adquisiciones para la 32 Av. Perimetral, con las funciones

de desarrollar un catastro de los inmuebles afectados, un sistema informatizado
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de gerenciamiento de las adquisiciones, negociar la adquisicion amigable de las
areas necesarias, elaborar los contratos de compra-venta, efectuar las
expropiaciones judiciales —en los casos en que fuera inevitable- y promover las
eventuales desocupaciones de areas para permitir el avance de las obras dentro
de los plazos pactados con el BID. Los demas drganos municipales dieron
soporte al proyecto, aunque no integraron la nueva estructura.

La 3% Av. Perimetral corto la ciudad de norte a sur, recorriendo veinte (20)
barrios. Fue, sin duda, la mayor obra vial de la ciudad, construida sin
interrupciones, en un plazo tan corto; impactd a poblaciones de poder
adquisitivo variado, desde las zonas més pudientes de la ciudad hasta regiones
de ocupaciones irregulares, por moradores de bajos ingresos. La oficina actud
sobre las operaciones de TDC y fue responsable por todas las adquisiciones de
areas necesarias para la ejecucion de la via, valiéndose de expropiaciones,
permutas por otros inmuebles, participacion en el reasentamiento de los
ocupantes irregulares, etc. Desde la creacién de la oficina, en 1998, se
adquirieron 131.569,59 m2,

La utilizacién de la TDC tuvo dos objetivos iniciales:

1) Reducir el impacto financiero sobre el presupuesto del municipio. El
potencial constructivo de los inmuebles de la ciudad es un recurso no
presupuestal y su utilizacién en gran escala proporcion6 una disminucion de
aproximadamente 50% del uso de los recursos del presupuesto en
expropiaciones, superando la meta inicial que era de resolver hasta 46% de las
adquisiciones con este instrumento, en el escenario optimista del plan de
expropiaciones presentado al BID.

2) Asegurar la finalizacion juridica de la adquisicién de los inmuebles antes de

la realizacion de la obra, para garantizar que el poder publico no se viera
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obligado a pagar un valor incrementado por los beneficios de la valorizacion
derivada de la propia inversion publica. En esta perspectiva, el objetivo era
evitar que esa valorizacion fuese dada por duplicado a los propietarios,
resolviendo la cuestion de la indemnizacion amigable (a través de la TDC o del
pago en moneda corriente) antes del inicio de las obras.

La transformacion de derechos de construir

La base urbanistica de la operacion de Transferencia del Derecho de Construir,
introducida por el plan director, es la division del territorio de la ciudad en
regiones de planeacion urbana. El territorio del municipio fue dividido en
regiones, en las que fueron establecidas actividades permitidas y densidades
maximas de poblacion. A partir de esos dos elementos de planeacion, se
establecieron los deméas componentes de control de las edificaciones, tales como
la altura méxima, los indices o coeficientes de aprovechamiento (relacion entre
el area edificable y el area del terreno), las tasas de ocupacion, los retiros de la
edificacion en relacién a los limites del terreno, etc. Esas densidades fueron
establecidas para cada region, sin descontar las areas proyectadas para recibir
vias y parques. De esta manera, siempre que esté asegurada la densidad maxima
de cada regién de planeacion, las capacidades constructivas de los lotes pueden
variar, dentro de limites previamente establecidos para las alturas, retiros y
ocupacion. Esto asegura la posibilidad de transferir capacidad constructiva de
un lote para otro, dentro de la misma regién de planeacion, sin alterar la densidad
proyectada total de la region. La operacion solo puede ocurrir si es autorizada
por el municipio, basada en el interés publico de adquisicion de lotes o parcelas
de terrenos afectados por previsiones de obras publicas que no generen densidad

ocupacional (calles, plazas, escuelas).
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La base juridica de la operacion se fundamenta en que el derecho de construir
esta limitado a una cierta cantidad de area proporcional al tamafio del terreno y,
en la legislacion brasilefia, no se confunde con el derecho de propiedad. El
derecho de propiedad no es ilimitado, de acuerdo con la constitucion de la
Republica. Esta sujeto a las limitaciones impuestas para que alcance su finalidad
social. El derecho individual, de esta forma, se subordina al interés publico y los
inmuebles tienen que cumplir su funcién social. De esta forma, para que alguien
pueda construir mas de lo asignado de forma gratuita, ese derecho tendra que ser
comprado, ya sea buscando el potencial inherente a otro terreno de propiedad
particular, o adquiriéndolo del poder pablico, a través de la Concesion onerosa
del derecho de construir (por sus siglas en portugués OODC). La posibilidad de
transferir el derecho de construir implica que sea permitido retirar tal derecho
de un terreno o parte de un lote y que ese derecho sea trasladado a otro terreno,
siempre que esté de acuerdo con las reglas establecidas por el municipio en su
plan director. Existen limites previamente establecidos para el uso de indices
adicionales. Como intercambio por dicha autorizacién de transferencia, el
propietario pasa el dominio de la tierra que origind su capacidad constructiva al
municipio.

Estrategias: Plan de incentivos y equivalencia de valores

Una de las mayores preocupaciones para el desafio de adquirir una cantidad tan
grande de inmuebles, cuyos propietarios poseian una gama tan variada de poder
adquisitivo y también de capacidad de comprender el mercado, eran los plazos
para esas adquisiciones. El BID exigia la posesion formal de los inmuebles de
cada tramo antes de autorizar el inicio de las obras. Asi, los plazos para
adquisicion debian coordinarse y subordinarse a las etapas de obra. De otro lado,

para los propietarios, no habia prisa y muchos de ellos harian todo lo posible
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para lograr la mayor demora en las negociaciones, imaginando que, asi, podrian
evitar o atrasar el paso de las obras y aumentar su poder de negociacion. Para
evitar esto, fue desarrollado un incentivo a la opcion por la TDC, agregando un
porcentaje adicional de suelo creado a los contratos que fueran realizados en el
plazo de hasta 60 dias después de la presentacion de la propuesta. El plan de
incentivos (ley municipal 409 de 1998) fue proyectado en un nivel considerado
como el minimo suficiente para obtener buenas negociaciones sin permitir la
introduccién de gran cantidad de indices de aprovechamiento en el mercado.
Fueron adoptados como incentivo, bonos -en forma de suelo creado- de 10% del
area de la parcela afectada para los trechos donde habia demanda de mercado
inmobiliario (mayor valor de la tierra) y de 20% del area de la parcela afectada
en aquellas regiones de la via donde no habia demanda por construccion (menor
valor). Estos porcentajes valian para las decisiones tomadas en hasta 30 dias con
posterioridad a la formalizacion de la propuesta. Después de este plazo, eran
reducidos a la mitad (5 y 10%) hasta que se completaran los 60 dias de la
propuesta. Trascurrido este periodo sin la firma del contrato, ya no habia méas
bonificacion.

Con el traslado del derecho de construir de un inmueble para otro, surgio la
cuestion de las diferencias de valores entre los precios de suelo en las diferentes
regiones de la ciudad. No realizar ningun ajuste significaria crear riqueza para
algunos, asi como perjuicio financiero para otros. Con esta base, el plan director
previd un sistema de equivalencia de valores que asegurd que la operacién no
resultara en incremento ni en reduccion de valor, sin importar si el derecho era
utilizado en regiones de mayor o menor valor comparado con el de la region de

origen de los indices de aprovechamiento. La equivalencia no es otra cosa que
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un coeficiente que ajusta el valor del bien a ser transferido entre la region de
origen y la region de destino.

Resultados financieros

Fueron adquiridos, para la ejecucién de las obras, un total de 131.569,59 m2 de
terreno, ademas de diversas edificaciones. Fueron también indemnizadas las
mejoras (reconstitucion de accesos, demoliciones, edificios afectados o cierre de
terrenos) en moneda corriente por valor total de 8.287.085,07 reales o
US$3.452.952,11. Fueron pagadas indemnizaciones de expropiaciones
amigables de terrenos, también en moneda corriente, por un monto de
7.773.089,76 reales o US$3.238.787,40. Los recursos financieros gastados en
depdsitos judiciales (incluyendo en estos casos, mejoras y terrenos) alcanzaron
la cifra de 9.527.636,80 reales o US$3.969.015,33. Por lo tanto, el total
desembolsado en moneda corriente fue de 25.587.811,63 reales, equivalentes a
US$10.661.588,17 o, a valores actualizados por el IPCA hasta noviembre de
2012, un total de 51.543.090,00 reales.

El valor de los terrenos negociados a través de la TDC (sin desembolso en
moneda corriente), de 23.400.312,98 reales o US$9.750.130,40, cuando se
compara con los valores anteriormente registrados, muestra la importancia y la
aceptacion del instrumento como forma de pago. Fueron ademas adquiridos, por
donacién o cesién, inmuebles propios federales y estatales por un monto de
2.492.976,01 reales o US$1.038.740,00. Asi, el total de adquisiciones sin
desembolso en moneda corriente, como fue mencionado en la introduccion,
alcanzo, a valores actualizados hasta noviembre de 2012, la suma de
$52.158.583,00 reales.

Con la estrategia adoptada, fue posible disminuir el desembolso en mas de 50%

del valor total de las adquisiciones. Si se comparan apenas los valores utilizados
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con la indemnizacién de los terrenos, sin contar las mejoras (que en cualquier
caso tendrian que ser indemnizadas en moneda corriente) verificamos que la
opcion por la TDC fue del orden de 65% del valor total, cuando la expectativa
mas optimista preveia que se podria llegar a 46%. Inclusive si se compara con
el costo total de ejecucion de la obra ($53 millones de dolares) el valor

economizado es significativo, representando méas de 20% del mismo.

c¢) Experiencia en Colombia

En el caso colombiano existen varios estudios sobre la captura de plusvalias.
Tienen la Contribucion de Valorizacion, practica mas o menos ininterrumpida
por parte de las autoridades de financiar ciertas obras publicas con
contribuciones de los propietarios de los predios que presumiblemente reciben

el impacto positivo de estas inversiones. (Jaramillo, 2002).

Pais que por diversas circunstancias posee una tradicion relativamente extensa
en el empleo de mecanismos de recuperacion de incrementos del precio del
suelo. A finales de los afios 60 y comienzos de los 70, la Illamada Contribucion
de Valorizacién, llegd a ser ampliamente utilizada por los municipios y oras
entidades estatales y, constituy6 una fuente importante de recursos fiscales para

las autoridades locales. (Jaramillo, 2002).

Caso: La contribucidn de valorizacion o mejoras en Bogota, Colombia

o Descripcion del instrumento. Contexto y antecedentes
Uno de los instrumentos para financiar la inversion municipal en desarrollo

urbano més antiguos en Colombia es la Contribucién de Valorizacién (CV).
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La Contribucion de Valorizacion (CV) en Colombia es muy antigua, pues su
legislacion data desde 1921 y tiene una trayectoria de aplicacion en todo el pais
—préacticamente ininterrumpida— por mas de 70 afios. Aunque se permite para
todo tipo de obra publica, casi todas las ciudades colombianas han utilizado este
mecanismo para financiar principalmente sus obras e infraestructuras viales y
solo en algunos casos se ha utilizado para la financiacion de infraestructura
matriz del servicio de acueducto y alcantarillado. En la actualidad las principales
ciudades y departamentos estan haciendo grandes obras viales con esta fuente
de financiacion.

Parametros:

En Colombia, la contribucidn de valorizacion, fija los siguientes parametros:

(i) El costo de la obra de construccion.

(i) La valorizacién generada en los inmuebles.

(iii) La capacidad de pago del contribuyente.

Por tanto, para fijar el monto distribuible, se tiene en cuenta la capacidad de
pago del contribuyente, siendo este el limite, asi la valorizacién o el costo de la
obra sean mayores.

Importancia de la Contribucidn de Valorizacién (Mejoras) en Colombia.

La CV en Colombia ha jugado un papel importante en la financiacion de obras
publicas y una considerable participacion en los ingresos de las ciudades, asi por
ejemplo, a finales de los afios 1960, la CV alcanzé a representar 16% del total
de los ingresos de Bogota y en 1993 alcanz6 a 24%. Para el afio 2013 Bogota y
otras 8 ciudades estaban cobrando US$2.400 millones para realizar obras viales
utilizando el instrumento.

Aplicacion. Métodos y modelos de cobro

Los beneficios de la ejecucion de la obra.



26

Bogota midio el efecto valorizacion o plusvalia hasta 1995 para definir el cobro
de las nuevas obras. Sin embargo, a partir del Estatuto de Valorizacion, expedido
en 1987, se definié que el impacto en los inmuebles y en los ciudadanos no
solamente se debe medir a través del efecto valorizacion sino en todos los
beneficios: movilidad, ordenamiento urbano, calidad de vida, usos del suelo.
Esta polémica legal aun no ha sido resuelta.
e Métodos de distribucion de la contribucion de valorizacion en Bogota

Hay diferentes métodos posibles para distribuir la CV generada por obra,
proyecto plan o conjunto de obras que causen beneficio local o general,
contemplados en la legislacion local de Bogota como son el método de los
frentes, método de las areas, método de los frentes y areas, método de doble
avallo, método de las zonas, Método de los factores de beneficio y método de
comparacion. Bogota, para la liquidacion de la CV, tradicionalmente ha usado

el Método de Factores de Beneficio o Plusvalia segun distancia.

2.1.3 La Situacion Actual de la Contribucién Especial de Obras Publicas
La politica de recuperacion de plusvalias se sigue limitando a los instrumentos
tributarios como el impuesto predial, el impuesto a las transacciones inmobiliarias
y la contribucidn por obras publicas. Lo recaudado en los dos primeros sirve para
cubrir los gastos corrientes de las administraciones municipales por su caracter de
impuestos y la inexistencia de destinacion especifica. La contribucion especial de
obras publicas, en cambio, se utiliza para sufragar el costo de obras publicas; no
puede establecerse para un destino ajeno a este costo. Sin embargo, este
instrumento se mantiene poco utilizado por las municipalidades y pasa casi

inadvertido en las finanzas publicas municipales.
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La recuperacion de la plusvalia urbana a través de la contribucion especial viene
introduciéndose poco a poco en la agenda de los académicos y gobernantes
peruanos. De lo poco aplicado en las ciudades del Perd, son las ciudades como
Huancayo, Chiclayo y Arequipa las que mayor resalte tienen en comparacion con
las demas comunas, haciendo hincapié en que se ha aplicado a obras de
pavimentado de calles y otros menores, quedando pendiente el enorme potencial
que guarda entre tus bondades su buena practica como lo vienen demostrando las

ciudades colombianas.

Mientras se asimile el concepto y beneficio de la contribucién especial de obras
publicas, otras fuentes de financiamiento de infraestructura publica toman
protagonismo en las estadisticas a nivel regional. Esto no se traduce en una relacion
directa de mayor participacion en el recaudo y/o mayores fondos recibidos a través

de transferencias con la oferta de infraestructura para las ciudades.

a) La Contribucién Especial de obras publicas en la Ciudad de Huancayo

Este municipio Provincial reglamento la contribucidn especial de obras publicas en
la ordenanza N° 562-MPH/CM, lo que cumple en lo dispuesto en el articulo 62 de
la ley de tributaciébn municipal. De esta manera con el reglamento puesto se
ejecutan algunas obras menores como pavimentaciones de las calles: Jr. Moguegua,
Jr. Chacabuco, Av. José Olaya, entre otros, de los cuales la poblacién solo paga

entre el 10% y 35% del costo total.

En una ciudad de casi medio millén de habitantes, con el déficit de infraestructura
publica que supera la oferta de obras de manos de los municipios locales, es

imprescindible usar todo el potencial que tiene la aplicacion de este tributo.
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2.1.4.- Obstaculos para la Captura del Plusvalor

a) Sociopoliticos y Econdmicos

El principal obstaculo para implementar los mecanismos de captura de plus valor
es politico. Ello refiere no sdlo a la exacerbada gestion centralista del Estado, sino
a la falta de voluntad politica de las autoridades municipales, poco dispuestas a

perder popularidad y ubicarse en desventaja frente a eventuales reelecciones.

En términos econdémico—financieros, el principal obstaculo es que para buscar
mecanismos de retorno de inversion primero hay que contar con los recursos para
hacerla. La Municipalidad Metropolitana de Lima, que avanz6 en un Programa de
Recuperacién, ha sido la principal afectada con el nuevo ordenamiento legal y
tributario, que da pie a discrecionalidad en el gasto publico del gobierno central.
Esto es contradictorio legalmente, pues mientras la ejecucion de servicios publicos
de caracter local corresponde, por Ley Organica, a las municipalidades, en realidad

no son éstas las que los realizan.

Existe una debilidad estructural de las finanzas publicas municipales por la
constante injerencia y no coordinacion por parte del gobierno central y sus
instancias descentralizadas (FONCODES, FONAVI). En cuanto a las finanzas
municipales, la debilidad es resultado tanto de la baja capacidad de
autofinanciacién como por la dependencia de transferencias y la competencia y
duplicidad del gobierno central. Esto desmotiva una eficiente gestion municipal

(conviene ser pobre para recibir mas recursos).

Estos elementos interrelacionados producen efectos perversos sobre el modo en que
se promueve el desarrollo urbano en las localidades. No s6lo los gobiernos locales

descuidan funciones de desarrollo urbano (que paraddjicamente es una funcion que
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no ha sido revertida al gobierno central), sino que estan lejos de orientar o coordinar
las obras de infraestructura de sus localidades. Un ejemplo es el FONAVI, una
verdadera distorsion de recursos, que provee servicios de electricidad y
saneamiento al margen de las municipalidades. EI FONAVI, por ejemplo, termina
legitimando invasiones de tierras no planificadas y “los individuos encuentran que
sus propiedades se revalorizan sin incurrir en costo alguno, excepto el de presentar
su solicitud, y se limitan los derechos de propiedad de las municipalidades sobre

los terrenos de posible expansion urbana” (Araoz, 1996).

Ante tal situacion, las municipalidades no asumen compromiso alguno con la
recuperacion de los costos ni tampoco con los requerimientos de operacién ni de
mantenimiento. Este ‘sistema’, para denominarlo de algin modo, tiene efectos en
el comportamiento de la comunidad que no asocia la tributacion local con los

servicios locales y, por lo tanto, tiene incentivos para evadir la tributacion.

Ademas, acostumbrados al paternalismo del gobierno central, sin importar quién
sea la autoridad de turno, espera que el propio gobierno central ofrezca el servicio
local. Asi, tampoco se preocupan en su operacion y mantenimiento, pues también
esperan que dicho gasto sea cubierto por el gobierno central. Todo ello plantea
dificultades de primer orden a la recuperacion de inversiones publicas por parte de

las municipalidades.

b) Técnicos y Administrativos

Dada la apreciacion anterior, los obstaculos técnicos y administrativos ocupan un
lugar secundario en la explicacion. No obstante, conviene detenerse en ello para

una comprensién integral.

¢ Dificultades para estimar beneficios y monto de valorizacion
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Existen dificultades a nivel de las obras de envergadura metropolitana e
interdistrital para estimar el monto de las mayores valorizaciones producidas por
las inversiones comunitarias y publicas (grandes obras viales, vias de
intercambio, puentes a desnivel, etc.). La determinacién del gradiente de
beneficiados es complicada y, méas aun, lograr que los beneficiarios acepten
costearlas. En cuanto a la determinacion del beneficio adicional a la propiedad,
los problemas son menores, pues puede recurrirse a tasaciones o consultas de
mercado.

En todo caso, la tabla de valores establecida por CONATA no refleja
integramente los valores del precio comercial, porque:

“La valoracion de los bienes esta basada en los cuadros de valores unitarios
oficiales de edificacion. Al valor se aplica una depreciacion segun la tabla de
depreciaciones por antigiedad y estado de conservacion, segun el material
estructural predominante. En esta valorizacion, no se toman en cuenta factores
que en realidad tienen influencia en el precio del inmueble, por ejemplo, la
localizacion del edificio, el tipo de barrio, la disponibilidad de transporte pablico
y la proximidad de centros comerciales.

El valor del terreno se define en base al plano béasico arancelario, emitido
anualmente por el Consejo de Tasacion. Estos valores no tienen ninguna relacién
con los valores reales o comerciales” (Allers, 1997).

Carencia de recursos humanos e infraestructura administrativa

(Calderon, 2001) Los gobiernos locales carecen de recursos humanos calificados
para el manejo tributario. A su vez, la estructura administrativa municipal tiene
dificultades para relacionar, en general, la planificacion urbana con el cobro de
tributos. Las municipalidades cuentan con dos oficinas, la de Desarrollo Urbano

(encargada de planificar) y la de Rentas (encargada de cobrar), absolutamente
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desconectadas, mas aun cuando la primera funcién no recibe prioridad. Las
Oficinas de Desarrollo Urbano (ODU) no tienen presencia estable. A 1993 en
Lima un 41% de las ODU se encontraba en disefio o reestructuracion, un 6%
aun no aprobaba la creacion de dicha oficina y un 53% la tenian aprobada pero
solo en su organizacion interna (Miranda, et al., 1996). Las ODU son entes
burocréaticos vinculados al control de habilitaciones urbanas y edificaciones,
manejando aspectos como las licencias de construccion y su funcion es
basicamente ‘controlista’ (se restringe a advertir y sancionar violaciones a los
codigos). Imaginar a futuro el desarrollo de mecanismos de captura de plusvalor
bajo dichas oficinas requerird diversos cambios. Una alternativa seria generar
Programas Especiales, pero ello debe evaluarse de acuerdo a la capacidad
operativa de cada municipalidad.

Incompleto sistema de informacion catastral

Las experiencias de Contribucion de Mejoras muestran la necesidad de contar
con un sistema de registro catastral moderno y actualizado, que vuelva
expeditivas las intervenciones. Sin embargo, este sistema tiene una historia muy
corta, su vigencia es aun pobre (ver recuadro 2) y las autoridades municipales
no entienden su utilidad como instrumento para la recaudacion de impuestos,
tasas y contribuciones. Por ello, no se destina el 5% de la recaudacion del
impuesto predial para su mejoramiento tal como lo estipula la ley (Allers, 1997).
Ello afecta la base técnica sobre la cual pueden medirse y evaluarse los
incrementos en valor a la propiedad predial. Incluso un tercio de las
municipalidades que habian concluido o avanzado su catastro no lo utilizaban
para la gestion urbana. Esta situacion se suma a la debilidad de las Oficinas de

Desarrollo Urbano (ODU), también encargadas de elaborar el catastro, realizar
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el inventario fisico de los inmuebles y aplicar dicha informacion en la captacion
de rentas y elaboracion de planes de desarrollo.

Adicionalmente debe considerarse que los distritos que concentran a los sectores
de menores recursos, y que requieren mas obras de infraestructura, tienen
modalidades informales e ilegales de acceso a la tierra y la vivienda (que en
Lima alcanzan a poco mas del 55% de las viviendas) cuya elaboracion de
catastros se dificulta por la lentitud histérica de los procesos de regularizacion
de la tenencia de la tierra y de formalizacion. Esto dificulta la integracion de
dicha poblacion como base de recaudacion de impuestos (prediales, alcabala) y
contribuciones. La Comision de Formalizacion de la Propiedad Informal
(COFOPRI) estima que el 70% de las propiedades rurales y urbanas en el pais

no se encuentran registradas.

¢) Culturales-Juridicos

e Culturales
La débil cultura tributaria, estimulada por el clientelismo politico, es un
obstaculo a la recuperacion de la inversion pablica. Contrariamente a lo que
puede sugerir el sentido comun, son las clases medias—altas quienes muestran
mas reticencias a las contribuciones apelando a presiones politicas. En cambio,
los sectores de menores ingresos, con carencias en vias y servicios, tienen mayor
disponibilidad. En general existe una sacralizacion de la propiedad privada que
extiende, por naturaleza, la apropiacion de los beneficios, redundado ello en
inversiones publicas a fondo perdido. Esto mella, por otra parte, el proceso de
constitucion de la ciudadania entendido como el reconocimiento de derechos y

deberes frente al Estado (Calderdn, 2001)
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e Juridicos-Tributarios
El actual marco juridico y tributario (D.L. 776) dificulta un reforzamiento de las
finanzas municipales al impedir la creacion de impuestos y la fijacion de tasas
y, ni siquiera, la determinacién de bases imponibles de algunos tributos locales.
Ello limita la posibilidad de una efectiva recaudacion. No obstante, frente a los
mecanismos de captura de plusvalor, legalmente existen las condiciones para la
aplicacion de la Contribucion Especial de Obras Publicas Especiales y méas bien

son los gobiernos locales los que fallan al no elaborar y aprobar los reglamentos.

2.2.-Bases Tebricas

2.2.1.- Metodologias de Calculo del Area de Influencia
En el libro de (Enrique Ignacio Espinosa Fernandez. Distancias caminables,
Redescubriendo al peaton en el disefio urbano. Trillas) Se muestran 4 métodos

geométricos para medir las areas de influencia para equipamientos urbanos o

prestadores de servicios, en este caso, cada estacion del Metro urbano.

a) Método Circulo radial

Es una geometria de facil trazo, se usa un radio de 400 metros lineales, el que en

su circunferencia contiene un area de 50 ha.

Este método se aplica a ciudades que contengan geometrias radiales en su forma'y

configuracion.



Modelo

WiLLowCREEK, ARIZONA; ELA

RapiaL =)

Area de servicio.
fuera del clcance.

del peatén :
oS
~- Wiy A
Lol _.é.o
e & .
: A :§' >
s 2

N 99th Ave

g -
RS
L3
El! punto central es E i
cercano a fodos ] &
SN0 8 s 1wm )
z 1
A-_\‘ ’
Caso real - T\ }
VNS | |
Escalo Area de servicic \ : % ;
| 400m | fuera del alcance e
del peatén .z

Supone recorridos radiales

<

34

o de servicie
fuera del alcance
~del peatén

Figura 4. Esquema para el calculo de zona de impacto a través del método radial (1)
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b) Método Hexagonal radial
Es una geometria de dificil trazo, se usa un radio de 400 metros lineales, el que
contiene un &rea de 42 ha. Este método se aplica a ciudades que contengan

geometrias hexagonales en su forma y configuracion.
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¢) Método Cuadrada reticular
Es una geometria de facil trazo, para areas regionales, se usa un radio de 400
metros lineales, el que contiene un &rea de 16 ha. Este método se aplica a
ciudades que contengan geometrias cuadradas en su  formay configuracion.
También conocidos como configuracién en dameros que presentar como
elemento ordenador una plaza de armas, éstas estdn presentes en ciudades

iniciadas por los espafioles.
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d) Método Reticular diagonal
Es una geometria de fécil trazo, se usa un radio de 400 metros lineales, el que

contiene un &rea de 32 ha. Este método se aplica a ciudades que contentan

geometrias cuadradas en su forma y configuracion. También conocidos
como configuracion en dameros, presentes en ciudades iniciados por los
espafioles. La diferencia de este método con el cuadrado es que la reticular

diagonal gira en torno a su centro 90° lo que le permite abordar mayor area

efectiva
Area real

200 565 m Sisetomaundreade 400 X 400m
4 (16 ha), como criterio de influencia,

existird una ineficiencia de 100 %.
N Utilizar el criterio diagonal de
s 400 m recorribles, ofrece la ventaja
351 de incorporar 16 hectdreas mds al

drea de influencia.
16 ha 32 he

Area de influencia = distancia caminable X 2

Figura 9. Medidas para el célculo de zona de impacto a través del método reticula diagonal

Nota. Capturado del Libro Distancias caminables, Espinoza Enrique
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2.2.2.- Metodologias de Calculo de Plusvalias Urbanas
a) Andlisis de Escenarios
Este método consiste en hacer proyecciones financieras en analisis de riesgos
bajo las preguntas ;Qué tal qué...? Esto es, como una manera de definir
diferentes posibilidades e investigar lo que se puede ganar o perder en virtud de
ellos. La idea de estos analisis es asignar valores a las variables fundamentales,
de acuerdo a diferentes conjuntos de supuestos, sobre como pueden éstas
evolucionar en el futuro. Este método ha sido aplicado en la presente

investigacion.

b) Regresiones espaciales
El método consiste en una investigacion de mercado de las operaciones y ofertas
inmobiliarias realizadas antes y después de la obra publica para determinar las
variables explicativas del valor de los inmuebles ubicados en la zona de estudio.
Con el objetivo de proponer modelos de regresion espacial para determinar los
valores de los inmuebles mediante los coeficientes aplicables a las variables
explicativas; se aplicardn dichos modelos para calcular los valores de los
inmuebles beneficiados directamente por la obra, antes y después de la ejecucion
de la misma, la diferencia entre ambos valores se constituyé en la plusvalia

generada.

c) Beneficio general
Para este método es necesario que las obras beneficien a todos los habitantes del
distrito, que haya un beneficio general, por lo que todos los propietarios de
predios urbanos costearan el proyecto. El calculo de las cuotas se da en relacion
al area y avaluo del predio, y el pago es por anticipado, con hasta meses de

anticipacion.
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d) Doble avaltio por muestreo
Este método de avallo se realiza bajo la hipotesis de que se construye el
proyecto, pero se hace antes de construirlo. Para ellos se aplican estudios expost,
es decir de otros proyectos ya realizados y en los cuales se hizo un anélisis del

impacto en el valor del suelo.

e) Calculo del mayor valor generado
Se halla a partir de la seleccion de una muestra representativa de predios, a los
cuales se les estima un avaltiio comercial para establecer a la fecha inicial o antes
del proyecto. Se analiza el impacto que tiene el desarrollo o construccion de las
obras de infraestructura vial mediante hipétesis y evaluacion de los diferentes

beneficios que se generaran para cada zona

2.2.3 Consideraciones sobre Alternativas de Financiamiento en el Marco Fiscal para
el Desarrollo Urbano

Los gobiernos municipales se sirven de fuentes propias y externas para financiar
los proyectos de infraestructura publica en base a la demanda de la poblacién. Estos

estan desagregados en: Impuestos, los cargos Y tarifas y los ingresos no tributarios.

a) Recursos propios
¢ Impuestos locales
La Constitucion Politica del Estado establece que son rentas de las
municipalidades los tributos creados por ley a su favor. EI Cédigo Tributario
precisa que el rendimiento de los tributos distintos a los impuestos no debe
tener un destino ajeno al de cubrir el costo de las obras o servicios que

constituyen los supuestos de la obligacion.
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Por su lado la Ley de Tributacion Municipal sefiala que los impuestos
municipales son los tributos creados en favor de los Gobiernos locales y cuyo
cumplimiento no origina una contraprestacion directa de la municipalidad al
contribuyente, aflade que la recaudaciony fiscalizacion de su cumplimiento
corresponde a los Gobiernos locales.

El desagregado de los impuestos locales se puede apreciar en la figura

siguiente.

i lmpuesto predial
Decreto Legislative M*® 776
I TUO-D.5 M® 156-2004-EF
Impuests de alcabalz

Impuesto al patrimoniovehicular

— lmpuesto 2 las apuestas — Ewentos hipicos v similares

— Bingos, rifas

Impuesto a las ™ Maguinas Pimball
juegos
+i— Lotenas

Casinos vy maguinas tragamonedas

Espectaculos tavrinos

Impuesto a los

espectaculos — Camrera de caballos
— publicos no
deportivos L Espectaculos cinematograficos

L Chros espectaculos
Figura 11. &rbol de impuestos

Nota. Extraido de revista “Actualidad gubernamental, n® 64”
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La importancia segun (BID, 2016) de esta fuente de recursos es estratégica,
toda vez que la responsabilidad de su gestion generalmente recae sobre los
gobiernos locales y su uso suele ser facultativo de las autoridades
municipales. Adicionalmente, en la medida en que sean una fuente sélida y
confiable, mayor es la autonomia financiera local. Por esta misma razon, es
de suma importancia que las entidades subnacionales cuenten con las
capacidades técnicas y administrativas necesarias para llevar a cabo una
buena gestion de estos recursos.

La adecuada administracion del impuesto a la propiedad inmobiliaria sirve
como medida de evaluacién de la gestion local, dada la estrecha relacion que
existe entre su pago-recaudo y la provision de servicios e infraestructura.
Los contribuyentes esperan que sus impuestos se traduzcan en mayores y
mejores inversiones en el territorio donde habitan, lo cual, a su vez, ayuda a
mejorar el recaudo del mismo. Sin embargo, esta misma razon puede
convertirlo en un impuesto poco popular, al no proveer los bienes y servicios
que se espera recibir. Asimismo, este es también un impuesto que puede
Ilegar a ser susceptible de malos manejos, por ser su administracion costosa
y/o al hacer uso del mismo con fines politicos (reduccion de impuestos,
amnistias innecesarias, actualizaciones poco frecuentes, etc.). Al ser este
impuesto una fuente de ingresos estable y predecible, se pueden aprovechar
las ventajas que esto implica para los procesos de planificacion, los cuales
podrian realizarse a mas largo plazo y con mayor precision (Bonet, Mufioz &
Pineda, 2014).

Cargos y tarifas a usuarios (Tasas)

Es el tributo que genera ingresos propios a las entidades subnacionales y lo

constituye el pago por servicios. Estos son cargos o tarifas que se cobran a
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los usuarios de los servicios que prestan entidades locales y estan destinados
a la recuperacién total o parcial del costo de operacion que implica la
prestacion del servicio. En la supresion y creacion de tasas las
municipalidades no tienen ninguna limitacion legal. En consecuencia, esta
deberia ser la herramienta mas adecuada para la autofinanciacion de los
servicios publicos.

Segun (BID, 2016) Es un tipo de ingreso no tributario de aquellas entidades
territoriales que tienen bajo su responsabilidad la prestacion de servicios
basicos, el cual ofrece amplios beneficios en términos de gestion vy
diversificacion de su estructura de ingresos. También es considerada una
fuente de recursos continua, justa y eficiente, dado que el pago esta
directamente asociado al consumo de los usuarios y a que, cuando es bien
administrado, permite recuperar los costos en que incurren los operadores que
prestan los servicios. Adicionalmente, brinda cierto grado de autonomia a los
gobiernos locales sobre su administracion, estructura tarifaria y gestion del

recaudo.

Servicios publicos o arbitrios

— Servicios administratives o derechaos

ﬁ I Licencias de apertura de establecimientos
— Estacionamiento de wehiculas

Transporte publico

(Otras tasas

Figura 12. arbol de tipos de tasas

Nota. Extraido de revista “Actualidad gubernamental, n® 64”
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b) Transferencias intergubernamentales
Corresponde a los recursos provenientes de otros niveles de gobierno diferentes
al local, generalmente del gobierno central, y son la fuente predominante dentro
de la estructura de ingresos de las ciudades del Perud. Las transferencias estan
orientadas a minimizar los desequilibrios verticales (diferencias entre las
responsabilidades y la capacidad de recaudo) y horizontales (desigualdades
entre municipios) de los gobiernos del nivel subnacional (ONU-Habitat, 2012).

Ver gréfico 14.

BID (2016) sefiala que la composicion de los ingresos a nivel subnacional revela
una alta participacion del rubro de transferencias ver grafico (14). La mayor
parte de los gastos a nivel local se financia con recursos provenientes de las
transferencias del nivel central. Esta es una tendencia generalizada en América
Latina y el Caribe. Lo que genera una alta dependencia de esta fuente de

recursos.



— Impuesto de promocion municipal J

— Impuesto al rodaje J

-~ Participacion en rentas de aduanas J

___ Impuesto a las embarcaciones de racreo J

~ Minero J

-~ Sobracanon petrolero J

—— Qasifero j
==

— Pesquerc J

“— Forestal J

~— Derechos de vigencia y derechos mineros J

Regalias mineras J

Derechos por extraccion de materiales de construccion J

.. Fondo de desanollo proyecto Camisea J

Figura 13. arbol de tipos de impuestos y canon

Nota. Extraido de revista “Actualidad gubernamental, n® 64”
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75%

50%

25%

0%

1. Argentina 5- Colombia
2_ Bolivia 6_ Ecuador
3. Brasil 7. México
4. Chile 8. Pera

Bl Recursos Propios

B Transferencias
[ ] Otros Ingresos

Figura 14. Estructura de ingresos de los gobiernos subnacionales en algunos paises Latino
Americanos, 2008

Nota. Basado en Corbacho, A., Fretes, V. y Lora, E. (2012)

c¢) Deuda
Los instrumentos de deuda, tales como préstamos bancarios o bonos, suelen ser
una opcién atractiva para el financiamiento de proyectos de infraestructura, no
solo porque permiten financiar importantes sumas de capital en el largo plazo
(en caso del Banco de Nacion hasta que culmine el mandato), sino porque
también brindan la posibilidad de cerrar las brechas de temporalidad que existen
entre las inversiones y el recaudo de los ingresos que dichas inversiones puedan
generar. De la misma manera, al ser instrumentos de mercado, sirven como
medida de valoracion de la gestion de los gobiernos, toda vez que una gestion
ineficiente se puede traducir en altas tasas de interés o en barreras de acceso al

crédito.
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Estos instrumentos de financiamiento para el nivel local son ain poco
explotados. En numerosos casos, el acceso a crédito se encuentra limitado por
diversos factores: restricciones legales en cuanto al endeudamiento local, falta
de perfiles crediticios que hagan de los gobiernos locales sujetos de crédito
confiables (ej. bajo rating crediticio), mercados de capitales poco desarrollados

0 escaso interés de la banca privada en este tipo de préstamos (BID, 2016)

Los instrumentos de deuda constituyen una fuente eficiente para la financiacion
de intervenciones urbanas. Es importante poner en marcha estrategias de
fortalecimiento que permitan un mayor acceso de las autoridades locales al
mercado de capitales (ej. mejoras en la gestion financiera, la solvencia y la
calidad crediticia), acompafiadas de mecanismos adecuados de control y

seguimiento sobre los niveles de endeudamiento.

d) Otras fuentes alternativas
Ademas de las fuentes de recursos que tradicionalmente han financiado el
desarrollo urbano en el Per(, existen otros mecanismos que permiten captar
recursos de fuentes que han sido poco exploradas. A continuacion, se presenta
una breve descripcion de aquellas que pueden estar mas al alcance de nuestras
ciudades y que tienen el potencial de apalancar recursos para la ejecucién de

proyectos de inversion.

¢ Recursos del sector privado
El esquema tipico de participacion de recursos del sector privado en
proyectos de infraestructura y prestacion de servicios son las Asociaciones

Publico-Privadas (APP). The Economist (2014) define las APP como

“proyectos en los cuales existe un contrato a largo plazo entre un organismo
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del sector puablico y una entidad del sector privado para el disefio,

construccion (0 modernizacion), operacion 'y mantenimiento de

infraestructura publica”. La distribucion de riesgos y responsabilidades

depende de la figura contractual que sea utilizada (ej. concesion,

arrendamiento, contratos de gestion, etc.).

En la legislacion peruana, la APP adopta la forma de una concesion. Esto es:

un contrato firmado entre el Estado (gobierno nacional, regional, municipal)

y una empresa (o consorcio de empresas) por el cual el Estado otorga la

puesta en marcha (construccién y compra de equipos o0 medios de transporte)

y/o explotacidn de infraestructura de un determinado servicio pablico por un

plazo determinado (Proinversion, 2005).

BID (2016) define aspectos fundamentales en la consideracion de este tipo

de financiamiento los siguientes:

(i) el marco juridico y regulatorio que rigen las APP en cada pais

(if) el marco institucional de las entidades participantes

(iii) la capacidad técnica y operativa de la entidad publica vinculada

(iv) el entorno politico, social y de negocios para la inversion

(v) los instrumentos financieros a ser utilizados para la financiacion de la
intervencion objeto de la asociacion (The Economist, 2014).

Muchos de estos aspectos son aun desafios para las ciudades de la regidn que

requieren ser solventados. Ello puede ser una limitante al momento de optar

por mecanismos como este.

Recursos provenientes de la captura de plusvalias

Considerada una alternativa importante e innovadora para la generacion de

ingresos locales, segun Smolka (2013) estos instrumentos se basan en el

aprovechamiento de la valorizacion del suelo derivada de las intervenciones
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publicas. La captura de plusvalias implica movilizar todo o parte del
incremento del valor del suelo que ha sido generado por acciones ajenas al
propietario, tales como:

« Inversiones publicas en infraestructura

« Cambios administrativos en las normas

* Regulaciones sobre el uso del suelo

La principal virtud de estos mecanismos fundamentados en el valor del suelo
es que dotan a las autoridades locales de una fuente de recursos propios con

elevado potencial, que ademas contribuye a su autonomia financiera.

Desde el punto de vista de los desafios que plantea, se encuentran la
capacidad técnica, tecnoldgica y de gestion que los municipios requieren para
el disefio, implementacion y administracion de este tipo de herramientas de
financiamiento, asi como el desfase temporal entre el momento en que se

produce la plusvalia y en el que se puede monetizar.

2.2.4 Consideraciones sobre Movilizacion de Plusvalias Urbanas

a) Concepto de plusvalia
Desde la economia Politica, la plusvalia se define como aquella parte del valor
total de la mercancia en que se materializa el plustrabajo o trabajo no retribuido
del obrero, es decir se trata de la apropiacién de una determinada cantidad de
trabajo que no ha sido pagado por el propietario de los medios de trabajo y que

se convierte en ganancia para éste (Marx, 1898).

El concepto de Plusvalia desarrollado por Marx coloca de manifiesto la
incorporacion de un valor que ha sido fruto de un trabajo y que la apropiacion

de esta ganancia se puede llegar a materializar en las rentas del suelo, sin que el



54

propietario haya hecho ningun esfuerzo, salvo en los casos particulares pagar
por la mano de obra. Entonces lo que le da valor al suelo es el trabajo, no la

tierra en si misma.

b) Recuperacion de plusvalias
La recuperacion de plusvalias se refiere al proceso por el cual el sector publico
obtiene la totalidad o una porcion de los incrementos del valor del suelo
atribuibles a los “esfuerzos de la comunidad” mas que a las acciones de los

propietarios (Maldonado, 2007)

Valor obtenido por el propietario original
Acciones de otros agentes privados

“Esfuerzos™ del propietario original

Cambios de derechos de desarrollo

Inversiones en obras publicas

—

i 1
L_a [blecld]

“Esfuerzo” del propietario corriente
I ——

Incremento total del valor del suslo

P
-

A

Incremento del valor del suelo no atribuible al propietario

Incremento del valor del suelo resultante de acciones publicas
-

Incremento del valor del suelo resultante de inversiones publicas
-

Figura 15. Componentes de Valor del Suelo Urbano

Nota. Capturado de Smolka (2013), adaptado de Furtado (2003)
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La definicion operativa de recuperacion de plusvalias segun Smolka (2013)

comprende tres importantes componentes.

e Primero, se refiere exclusivamente a los incrementos en el valor de la tierra.
Asi, cuando se calcula la valorizacién de una propiedad, las ganancias en
productividad o los cambios de valor asociados a las construcciones
propiamente dichas no son cargados o recuperados.

e Segundo, diferentes marcos legales pueden interpretar que los esfuerzos de
la comunidad generan incrementos de valor en el suelo en diversas formas,
mas allad de cualquier intervencion publica explicita, bajo la forma de
inversiones financieras o de acciones administrativas referentes a los usos del
suelo. Los esquemas de reajuste de tierras, por ejemplo, pueden ser
promovidos por una entidad no publica, logrando que el incremento
resultante del valor de la tierra sea distribuido entre los participantes segun
criterios establecidos de antemano.

e Tercero, el término movilizacion de los incrementos del valor del suelo se
propone de preferencia al de apropiacion pablica. Este Gltimo se refiere a la
transformacion de los incrementos de valor del suelo derivados del esfuerzo
comunitario en impuestos, tasas y similares, para ser utilizados en servicios
e inversiones publicas. Sin embargo, la comunidad en general puede
beneficiarse mas directamente cuando el proceso se aplica a un conjunto de
propietarios que son, a la vez, contribuyentes y beneficiarios del incremento

de valor, como es el caso de las operaciones urbanas de gran escala.

La captura de plusvalias es justamente una forma de resolver la paradoja

propuesta por Shoup (1994) “;Por qué es tan dificil financiar la infraestructura
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publica siendo que ésta aumenta el valor del suelo servido por mucho mas que

el costo de la propia infraestructura?”

(...) al proponer que el beneficio generado por las inversiones municipales
proporcione retroalimentacion positiva en forma de recursos adicionales para
nuevas inversiones. El concepto se puede resumir en el grafico 8: las inversiones
publicas y los cambios regulatorios pio capta parte de este valor adicional, el
aumento de los ingresos podria financiar nuevas inversiones. En otras palabras,
la captura de valor puede crear un circulo virtuoso mediante la generacion de un
espacio fiscal para financiar la inversion en infraestructura adicional. La
municipalidad puede incluir estos instrumentos de captura de valor en un plan
de inversion de capital que incluya la financiacién de fuentes municipales y
socios del sector privado. Mas aln, algunos esquemas permiten incluso una
recuperacion ex-ante y otros pueden ser combinados con endeudamiento, lo que
resuelve el problema de caja que supone la necesidad de invertir en el presente
para generar el beneficio en el futuro. Asi pues, con los ingresos procedentes de
la recuperacion de plusvalias se puede afiadir “flexibilidad para las decisiones

de financiacion de infraestructura” (Peterson, 2009).
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INVERSIONES EN INFRAESTRUCTURA
PUBLICA Y ACCIONES REGULATORIAS
[e). camblo de uso]

RECURSOS FINANCIEROS
DE INVERSION ADICIOMNAL: AUMENTO DE LOS PRECIOS DE SUELO

Retroallmentacién Y CONSTRUCCIONES
(Circulo virtuoso) [es decir, capltalizacion de valor]

UTILIZAR HERRAMIENTAS PARA CAPTURAR
EL INCREMENTO DEL PRECIO

CONTRIBUCIONES POR MEJORAS

EXACCIONES Y CARGOS POR DERECHOS
DE CONSTRUCCION

FINANCIACION POR INCREMENTO
DE IMPUESTOS

ESQUEMAS DE REAJUSTE
DE TERRENOS

Figura 16. Ciclo virtuoso de Recuperacion de plusvalias

Nota. Capturado de Smolka (2013), adaptado de Furtado (2003)

Aparte de su efecto positivo desde el punto de vista de las finanzas publicas, la
captura de plusvalias también puede ayudar a mejorar la eficiencia econémica
de las inversiones municipales.

Peterson (2009) sefiala que el principio subyacente detras del concepto es que el
mercado del suelo urbano capitaliza los beneficios de los proyectos de
infraestructura en el valor de la tierra y, “siempre que la distribucion espacial de
los beneficios del proyecto se pueda internalizar dentro de una ‘zona de impacto’
bien definida, es econémicamente eficiente financiar proyectos a través de los

incrementos en los valores de la tierra que resultan de ellos”.
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¢) Herramientas e instrumentos de recuperacion de plusvalias
Esta seccion se centrard en revisar cuatro herramientas genéricas que son
comunmente utilizadas para financiar proyectos urbanos: la contribucion por
mejoras, las exacciones y cargos por derechos de construccién, la Financiacion

por Incremento de Impuestos y los esquemas de reajuste de terrenos.

e Contribucidn especial de obras publicas
En su sentido més simple (BID, 2016) define, la contribucion por mejoras es

un cargo a los propietarios de bienes inmuebles que se benefician de una
mejora en la infraestructura. Se clasifica como una tarifa, dado que cumple
con el principio de que son los beneficiarios los que contribuyen para el pago
de la infraestructura. Existen diferentes maneras de estructurar este
mecanismo, por ejemplo, el cobro puede ser ex-ante, es decir, antes de la
construccion de la obra, o ex-post. Por su parte, el monto a recaudar puede
definirse sobre el costo del proyecto a financiar o sobre la valorizacion que
éste producira. Finalmente, el impacto puede definirse como general (cuando
una obra beneficia a toda la ciudad) o local, siendo este segundo caso el mas
coman.

Julio A. Calder6én Cockburn, en su articulo “Las contribuciones municipales
como instrumentos de captura del plusvalor en Per(. Sefiala que es aplicable
a aquellas propiedades que obtengan beneficios diferenciados por la
construccion de obras publicas.

La operatividad detras del mecanismo varia de acuerdo a la estructuracion de
estas variables, pero en su concepcion genérica la aplicacion requiere definir:
(i) EIl &rea de impacto de una inversion publica; debe corresponder al

alcance geografico de los beneficios del proyecto.
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(if) EIl monto a recaudar; se puede definir como el costo del proyecto o un
porcentaje del beneficio esperado en términos de valorizacion o una
combinacion de estos dos factores.

(iii) Los factores de ponderacion por los cuales se va a distribuir el cobro;
puede incluir diversos aspectos tales como el nivel relativo de beneficio
que se recibira de acuerdo a la ubicacion, el area o valor de la propiedad
y la capacidad de pago de las familias.

Exacciones y cargos por derechos de construccion (Aportaciones
urbanisticas)

En este grupo se incluye una amplia gama de aportaciones urbanisticas en
formas de dinero, obras o terreno, que se estipulan o acuerdan como
contraprestacion al derecho de desarrollar. Técnicamente:

» Exacciones usualmente se identifica con la aportacion de suelo para uso
publico, también conocidos como Aportes reglamentarios. Pueden
definirse también sobre el costo de una obra necesaria para habilitar el
nuevo desarrollo o sobre la valorizacion del suelo que resultara del
permiso.

» Derechos de construccion o licencias son los pagos por el permiso de
construcciéon  en  altura.  Generalmente se ejemplifica en
contraprestaciones, negociadas o predefinidas, para la aprobacién de
solicitudes de aumento en los coeficientes de aprovechamiento. En este
caso, la municipalidad calcula el valor del nuevo espacio construido que

producira el permiso y define cobros en obra o en dinero.

Estos mecanismos difieren de la contribucion en la medida en que se cobran
al momento de aprobar un nuevo desarrollo y, por tanto, son responsabilidad

del constructor. De acuerdo a Smolka (2013), estos instrumentos son los mas
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comunes en ALC y su aplicacion tipica es la obligacion requerida a los
desarrolladores para que provean un porcentaje del area a construir para fines
publicos, generalmente entre el 15 y el 35%. (Cada municipio trabaja en sus

propios porcentajes)

Financiacion por incremento de impuestos

Este mecanismo denominado comunmente TIF, por sus siglas en inglés,
consiste en el uso del incremento futuro de los impuestos a la propiedad que
se producira por una intervencion publica, para financiar los costos de la
misma. Tiene una larga tradicion en municipalidades de los Estados Unidos
donde fue introducido en 1952. Generalmente se aplica en proyectos de
rehabilitacién o redesarrollo.

El proceso inicia con la elaboracion de un plan maestro que establece los
limites de la zona a intervenir y define las caracteristicas planeadas para los
distintos usos del suelo, asi como las necesidades de infraestructura y
equipamientos municipales requeridos para desarrollar la zona de acuerdo al
plan. La agencia de desarrollo prepara también un estudio de mercado
inmobiliario que evalla la factibilidad de implementar el plan y proyecta los
impactos en los valores de las propiedades.

A partir de esta proyeccion del impacto en los precios inmobiliarios, se
establece cuanto subira el recaudo del impuesto predial por la valorizacion
causada por el proyecto. Este incremento en el recaudo se utiliza para
garantizar deuda municipal, llamada bonos TIF, que se emite para poder
financiar los costos publicos que requerird la implementacion del plan. Una

consideracion importante es que para hacer efectiva esta garantia, la
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municipalidad debe convertir la zona a intervenir en un ‘Distrito TIF’. Esto
significa que los aumentos del impuesto predial provenientes de la zona no
irdn a la bolsa general del municipio por un periodo predeterminado
(usualmente mas de 20 afios), sino que tendran destinacion especifica a fin
de cubrir la deuda contraida a través de los bonos TIF.

De esta manera la ciudad continda recibiendo los impuestos correspondientes
al valor base de las propiedades (es decir, los valores antes de la creacién del
Distrito TIF), mientras que el aumento de los impuestos causado por el
crecimiento de los precios de las propiedades, gracias a la implementacion
del plan, se destina a cubrir la deuda que permite pagar por la infraestructura
publica. Es importante notar que la tasa del impuesto en si misma no sube, lo
que sube es el recaudo debido al plusvalor creado por la intervencion.

En la medida en que la tasa en si misma no sube y en que los beneficiarios no
pagan por el proyecto sino hasta que la plusvalia se produce, los TIF tienen
una buena aceptacién politica. El uso de deuda municipal permite también
solucionar el problema de caja que supone pagar por la plusvalia, una vez
ésta se produce realmente, al monetizar los beneficios futuros de la inversién
(Blanco et al., 2016). Sin embargo, los TIF también han sido criticados en la
medida en que solo permiten recuperar una minima parte del plusvalor, dado
que las tasas del impuesto predial son relativamente bajas. Por otro lado, la
proliferacion de Distritos TIF puede afectar los recursos de la bolsa general
del municipio y, por tanto, impactar negativamente el gasto publico en las
prioridades de la ciudad como un todo.

Reajuste de suelos

Basicamente consiste en organizar a los propietarios de terrenos para que

actuen en forma colectiva, cooperando con un municipio y/o un emprendedor



62

privado, con el fin de reunir sus terrenos y asi lograr un proyecto de
redesarrollo (Hong & Brain, 2012)

Este grupo incluye instrumentos que permiten, en la practica, ‘englobar’
parcelas individuales dentro de un area de aplicacion de un plan parcial, y
reconfigurarlas de tal manera que se provea el suelo necesario para usos
publicos y que se pueda desarrollar el globo de parcelas como un todo. Su
concepcidn mas general empieza con la definicion de un plan para urbanizar
un area de tamafio medio que abarca multiples parcelas y diferentes duefios.
La novedad radica en que la gestion de suelo para la implementacion del plan
no se haré lote a lote sino que el area sera desarrollada como un todo. Para
esto cada propietario acepta que su parcela sea reconfigurada segun las
necesidades del plan, no solo en términos de localizacion sino también de
tamano, pues el suelo, y muchas veces los costos de las infraestructuras y
equipamientos, se cargan al proyecto y se ‘descuentan’ proporcionalmente de
las parcelas que hacen parte del plan.

Asi, tipicamente un propietario ‘entrega’ al proyecto una parcela irregular y
recibe un lote de menor tamafio, pero con posibilidades de desarrollo en usos
rentables, dentro de los parametros y localizaciones definidas por el plan. La
razon por la que el reajuste de terrenos puede ser atractivo para el propietario
es clara: si bien es cierto que el propietario recibe un lote con un area menor,
el precio del metro cuadrado de suelo se va a valorizar por la implementacion
misma del proyecto y por la instalacion de infraestructura y equipamientos
publicos. De tal manera, el valor de su activo aumentara.

Adicionalmente, el hecho de que una parte o la totalidad del costo de la
infraestructura y equipamientos sea pagada por el ejercicio mismo del

proyecto, es lo que hace que este instrumento sea un mecanismo de captura
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de valor. En dltimas, la valorizacion causada por la implementacion del plan
beneficia a los propietarios, que obtienen una rentabilidad, y cubre la
instalacion de infraestructura y equipamientos (BID, 2016)

Por su naturaleza, el reajuste es mas frecuentemente utilizado en desarrollos
nuevos en la periferia que implican convertir tierras rurales en urbanas. Pero
también ha sido empleado en proyectos de regeneracion urbana.

En los alcances de su aplicacion, el Reajuste de Suelos se ha practicado en
muchos paises con el fin de lograr metas en diferentes politicas, desde la
consolidacion de las tierras de cultivo hasta la revitalizacion de los centros de

las ciudades (Doebele 1982; Hong & Needham 2007)

2.2.5 Consideraciones sobre Infraestructura Urbana Publica

a) Concepto
La infraestructura como el conjunto de estructuras de ingenieria e instalaciones
—por lo general, de larga vida atil- que constituyen la base sobre la cual se
produce la prestacion de servicios considerados necesarios para el desarrollo de
fines productivos, politicos, sociales y personales (BID, 2000) en (CEPAL,

2004)

Existen otros autores Rozas y Sanchez (2004); Cipoletta (2011); Cipoletta et al,
(2010) que consideran que la infraestructura no solamente es un conjunto de
obras que responden a los requerimientos y necesidades fundamentales de las

personas, sino que también tiene un rol habilitador del desarrollo.

En este sentido, Cipoletta (2011) menciona que la infraestructura es un vehiculo

para la cohesion territorial, econémica y social, principalmente porque posee
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alcances asociados a las diversas esferas del desarrollo y proporciona funciones

asociadas a la integracidn, competitividad, entre otras.

b) Déficit de infraestructura publica
El déficit de infraestructura se refiere a la valoracion del conjunto de redes,
sistemas, y servicios basicos que proveen soporte esencial a las actividades
humanas distribuidas en el territorio. La cantidad y calidad, tanto de cobertura
como de acceso, con que se distribuyan estos factores, son determinantes para
garantizar condiciones de urbanizacion minimas para el desarrollo habitacional,
habilitar la provision de servicios sociales de mayor complejidad y posibilitar la

existencia y mantenimiento de numerosos espacios de uso publico.

Segun el MINVU CHILE (2009) se definieron tres subcomponentes asociados

al déficit de infraestructura.

e Las redes de servicios basicos. Pueden considerarse dentro de estas redes el
agua para consumo humano y otros usos domeésticos; la energia eléctrica; la
evacuacion de aguas lluvia; la disposicion, tratamiento, recoleccién y
reciclaje de residuos sélidos; y, la evacuacién y tratamiento de aguas
servidas. Ademas, se han incorporado las redes de telecomunicaciones
(telefonia fija y movil, conectividad digital y satelital) como elementos
fundamentales para el desarrollo integral de nuestras comunidades.

e Las redes y sistemas de vialidad, conectividad y transportes son un
subcomponente fundamental de la infraestructura, donde se relevan como
elementos para el analisis las carencias relacionadas con los sistemas de

transportes; las infraestructuras portuarias y aeroportuarias; la vialidad
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peatonal; la vialidad vehicular; los paraderos de locomocion colectiva; y, los
estacionamientos e infraestructura para almacenar vehiculos.

e Lainfraestructura para la proteccion de la poblacién contra riesgos, donde se
consideran las obras e infraestructuras relacionadas con la proteccion y

mitigacion de riesgos naturales y antropicos.

c) Déficit de espacio publico
Se define el déficit de espacio publico como los requerimientos de éareas,
espacios y lugares (abiertos o cerrados) de uso publico, que fomentan la
recreacion, el esparcimiento, el intercambio, la integracion social, la
preservacion del patrimonio historico y cultural, ademas del contacto con la
naturaleza. Estos elementos contribuyen a la conservacion de la biodiversidad y
la sustentabilidad medioambiental de los asentamientos humanos y favorecen la

organizacion social.

El espacio publico sirve de soporte a las relaciones interpersonales que no son
las mismas en todas las sociedades y dependen de las condiciones culturales,

geograficas y climaticas de determinada sociedad.

Segun el MINVU CHILE (2009) se definieron tres subcomponentes asociados

al déficit de espacio publico.

e Un primer subcomponente del espacio publico son las areas verdes y los
espacios de valor paisajistico. Ejemplos de ello son los parques naturales; los
parques urbanos; las plazas civicas; las plazas de barrio; las plazoletas; las

secciones verdes en los perfiles de las vias; las franjas de proteccion (vialidad,
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aeropuertos); y, los elementos naturales del espacio construido, como los
bordes de cuerpos de agua y los cerros, entre otros elementos.

Otro subcomponente del espacio publico esta dado por las areas deportivas y
recreativas de acceso publico como los estadios (a escala intercomunal y
comunal); los gimnasios techados; las multicanchas; y, los espacios
polideportivos abiertos y cerrados. También han de considerarse los recintos
de valor educativo, histérico y cultural como monumentos, museos y
edificios de interés historico.

Un tercer subcomponente corresponde al andlisis de los espacios publicos

asociados a la vialidad como calles, pasajes, ciclovias y paseos peatonales.
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2.2.7.- Base Legal
El aspecto legal basada en las Normas y Leyes Peruanas representa el soporte que

la teoria explica y del que se aplica.

(a) Normas y Leyes peruanas

En esta seccion la CPP (1993) indica la complementariedad en funciones para
captar recursos financieros publicos.

Constitucién Politica Del Peru

Articulo 74

“Solamente el Gobierno Nacional puede crear impuestos para financiar a los
Gobiernos Regionales y Locales. En consecuencia, las municipalidades solo se

limitan a recaudacién, administracion y fiscalizacion del mismo”.

(b) Normas y Leyes peruanas

En el D.S que se menciona a continuacion hace referencia al derecho que tiene el
estado en participar del incremento del valor del suelo generado por la accién
publica (plusvalias urbanas).

Decreto Supremo 022-2016 — Vivienda

Titulo V

Instrumentos técnico — Legales para las actuaciones e intervenciones urbanisticas
Capitulo |

“Actuaciones e intervenciones urbanisticas”

Articulo 90 (4)

“Participar en el incremento del valor del suelo urbano generado por la actuacién

del estado, en beneficio de la comunidad”.
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(c) Normasy Leyes peruanas

La CPP (1993) detalla las atribuciones municipales en materia fiscal.
Constitucidn Politica del Peru (CPP)

Articulo 74 (2)

“Las Municipalidades pueden crear, modificar y suprimir contribuciones y tasas
0 exonerar de estas, dentro de su jurisdiccion y con los limites que sefiala la Ley”.
Articulo 196

“Son rentas de las municipalidades las contribuciones, tasas, arbitrios, licencias

y derechos creados por ordenanzas municipales, conforme a ley”.

Ley organica de municipalidades N° 27972

Esta ley detalla el marco normativo para la implementacion de la recuperacion
de plusvalias urbanas (Contribucion especial de obras publicas), que en un
siguiente paso las municipalidades tendran que reglamentar.

Decreto legislativo N° 776

Titulo 11

Marco normativo para las contribuciones y tasas municipales

Capitulo |

De la contribucién especial de obras publicas

“Articulo 62.- La Contribucion Especial de Obras Publicas grava los beneficios

derivados de la ejecucion de obras publicas por la Municipalidad™.

Las Municipalidades emitirdn las normas procesales para la recaudacion,

fiscalizacion y administracion de las contribuciones.
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“Articulo 63.- En la determinacion de la contribucidn especial por obras publicas,
las Municipalidades calcularan el monto teniendo en consideracion el mayor
valor que adquiera la propiedad beneficiada por efecto de la obra municipal.
Articulo 64.- En ningun caso las Municipalidades podran establecer cobros por
contribucion especial por obras publicas cuyo destino sea ajeno a cubrir el costo
de inversidn total o un porcentaje de dicho costo, segun lo determine el Concejo
Municipal.

Para efectos de la valorizacion de las obras y del costo de mantenimiento, las
Municipalidades contemplaran en sus normas reglamentarias, mecanismos que
garanticen la publicidad y la idoneidad técnica de los procedimientos de
valorizacion, asi como la participacion de la poblacion.

Acrticulo 65.- El cobro por contribucion especial por obras pablicas procedera
exclusivamente cuando la Municipalidad haya comunicado a los beneficiarios,
previamente a la contratacion y ejecucion de la obra, el monto aproximado al que

ascendera la contribucién?.

(d) Normas y Leyes Peruanas
Esta Ley y D.S. se menciona con el objetivo de no confundir los aportes
obligatorios en materia de las Habilitaciones urbanas con la recuperacion de

plusvalias urbanas, cada uno tiene su razén, justificacion y objetivos.
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Ley de regulacion de habilitaciones urbanas y edificaciones N° 29090 (Ley
N° 29090)
Articulo 3
Exige aportes gratuitos y obligatorios para fines de recreacion puablica, para
servicios publicos complementarios, para educacion, salud, y otros fines, en lotes

regulares y edificables que constituyen bienes de dominio publico del estado.

Reglamento Nacional de Edificaciones (RNE)

D.S. N.° 011-2006-Vivienda

Norma G.040

Define al aporte como el “area de terreno habilitado destinado a recreacion
publica y servicios publicos, que debe inscribirse a favor de la institucién
beneficiaria, y que es cedida a titulo gratuito por el propietario de un terreno
rustico como consecuencia del proceso de habilitacion urbana”.

Normativas de Gobiernos Locales

Deben ser complementaria a la normativa nacional en cuanto a las caracteristicas

de cada distrito.

(e ) Normas y Leyes peruanas

El Reajuste de Suelos es una figura que permite habilitar parcelas rurales en
sociedad, con el fin de generar mejores lotes de terreno urbano para vivienda. Se
cumple con todos los aportes que la Ley manda y tampoco de debe confundir con

las plusvalias urbanas.
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Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Sostenible

D.S. N.° 022-2016-vivienda

Articulo 113

El reajuste de suelos

“113.1 Es un mecanismo de gestion de suelo para el desarrollo urbano, en areas
urbanizables. Este medio de gestion se ejecuta a través de alguna de las
modalidades asociativas previstas en la Ley N.° 26887, Ley General de
Sociedades y consiste en la acumulacion de parcelas

rusticas de distintos propietarios, previo acuerdo de los mismos, para solicitar la
Licencia de Habilitacion Urbana.

113.2 Se aplica en los proyectos de habilitacion urbana, cuando las formas o
dimensiones individuales de las parcelas rusticas dificultan la dotacion fisica de
las areas de aportes, la incorporacion de las obras de caracter provincial o la
subdivision de lotes”.

113.3 En la Escritura Publica de constitucion de la sociedad se establece el valor
comercial de las parcelas, los deberes y derechos de los socios, debiendo
identificarse a los propietarios, promotores e inversionistas; asi como, el
mecanismo de redistribucion de las utilidades luego de la ejecucion de las obras
de habilitacion urbana.

Articulo 114

Ejecucion de reajuste de suelos

“114.1 Su ejecucidn tiene en cuenta la identificacion y cuantificacion de los
beneficios y costos del proyecto, el valor comercial de las parcelas con las cuales

contribuye cada propietario y el mecanismo de redistribucion de las utilidades.
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114.2 Sobre el lote acumulado, la sociedad responsable se encarga de lo
siguiente:

1. Solicitar a la Municipalidad Distrital, la licencia de habilitacion urbana con
construccion simultanea de viviendas.

2. Ejecutar las obras de habilitacion urbana y/o edificacién en el caso de
construccion simultanea de viviendas.

3. Realizar laindependizacion y asignacion de los predios resultantes a los socios.
Luego de la recepcion de obras de la habilitacion urbana o de edificacion en el
caso de las Licencias de Habilitacion Urbana con construccion simultanea.
114.3 La aprobaciéon de los proyectos de habilitacion urbana producto del
mecanismo de Reajuste de suelos, se realiza conforme a lo establecido en el
Reglamento de Licencias de Habilitacion Urbana y Licencias de Edificacion,
aprobado por Decreto Supremo N.° 008-2013-VIVIENDA y modificatorias.
114.4 La ejecucion del Reajuste de Suelos puede realizarse a través de la
constitucion de una Unidad de Gestion Urbanistica, cuyos aspectos técnicos son
aprobados por la Comision Técnica de Habilitacion Urbana y/o de Edificacion,
no siendo necesario que se le asigne la zonificacion ZRE ni que se apruebe

previamente el PE”.
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2.3 Descripcion de Términos Bésicos
a) Plusvalia concepto economico
Se define como el valor que el trabajo no pagado del obrero asalariado crea por encima
del valor de su fuerza de trabajo y del que se apropia gratuitamente el capitalista. La
plusvalia expresa la esencia y la particularidad de la forma capitalista de explotacion,
en la que el plus producto adquiere la forma de plusvalia. Se aumenta la plusvalia
extrayendo plusvalia absoluta (ver) y produciendo plusvalia relativa. La acumulacion
del capital lleva a un aumento de la riqueza de la clase de los capitalistas, a intensificar
la explotacion de la clase obrera, al empeoramiento de la situacion de dicha clase. En el
proceso de realizacién y distribucion, la plusvalia se divide en ganancia obtenida por
los empresarios industriales y comerciales, interés, que perciben los banqueros, y renta,
que se embolsan los terratenientes. Al crear la teoria, auténticamente cientifica, de la
plusvalia, Marx hizo un profundo analisis de las relaciones de clase de la sociedad
burguesa, puso al descubierto la base econdmica del antagonismo entre el proletariado
y todas las clases explotadoras de la sociedad burguesa. Lenin llamé a la teoria de la

plusvalia piedra angular de la doctrina econémica de Marx. (Martinez, 2001).

b) Plusvalia concepto urbano
En un estudio sobre recuperacién de plusvalias Cuanya (2000) se define como el
incremento del valor de la tierra que experimentan los terrenos a lo largo del proceso de

urbanizacion. Se trata de una valorizacion que presenta una serie de rasgos especificos:

a) Beneficia de manera diferencial a los predios: a algunos méas que a otros, dependiendo

de su localizacién en relacién a las fuentes de valorizacion;

b) Es atribuible a acciones que realiza el sector publico, a través de Inversiones de

infraestructura o decisiones regulatorias sobre el suelo urbano.
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c) Si bien se deriva de una accion colectiva, una actuacién especifica del sector publico
para su recuperacion, son apropiados por los duefios de los predios. Existen tres
hechos generadores de plusvalias urbanas, segun el tipo de articulaciones que existen
entre esos hechos y el suelo urbano, y también segin qué actor lo ejecute (Cuanya,

2000):

1. Inversiones en infraestructura realizadas por el Estado, que redundan
principalmente en una mejora en la accesibilidad de los lotes y su consecuente

aumento de valor.

2. Decisiones regulatorias del Estado sobre el uso del suelo, que redundan en una
mejora en la productividad de las inversiones privadas y publicas que se realizan

en los predios y su consecuente aumento de valor.
3. Inversiones hechas por los actores privados

¢) Plusvalia concepto tributario
La plusvalia no es un impuesto ni una contribucidn, es una participacién sobre el mayor
valor del suelo. Mas que un instrumento de recaudo, la plusvalia es un mecanismo de
distribucion de la riqueza que busca ademas evitar la especulacion del suelo. Es el
incremento de los precios de la tierra que no se derivan del esfuerzo, trabajo o inversion
del propietario, sino d acciones externas, tales como decisiones o actuaciones del
ordenamiento territorial, inversiones publicas adoptadas ejecutadas en nombre del

interés general. (Luna, 2007).

d) Generacion de plusvalias
Hace referencia a la actuacion municipal que genera mayor valor del suelo a través de las

inversiones publicas.
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e) Recuperacioén de plusvalias
Hace referencia a la recaudacion por parte del municipio del mayor valor suelo generado

por la inversion publica.

f) Movilizacién de plusvalias
Agrupa los conceptos de Generacion, Captura y Recuperacion de Plusvalias en un solo

acto.

g) Infraestructura publica
Conjunto de redes que constituyen el soporte del funcionamiento de las actividades
humanas en los centros poblados y hacen posible el uso del suelo en condiciones

adecuadas.

h) Valor comercial (predio)
Es el Valor que se obtiene afectando el Valor de Tasacion por un factor obtenido de la
comparacion de operaciones de compra venta realizada de bienes similares,

estableciendo las diferencias que pudieran existir entre estos y el bien analizado.

Es el método que determina el valor del bien en funcion de la oferta y la demanda de

acuerdo a la situacién del sector del mercado que le corresponde al bien.

i) Valor arancelario (predio)

Es el mejor estimado del valor del bien que puede hacer un Perito

Calculado de acuerdo a las Normas del Reglamento Nacional de Tasaciones del Per( y
representa el Valor de reconstruir o restituir el bien por uno de iguales caracteristicas

estado y afos de uso.
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En el caso de un inmueble representa el Valor de Reconstruccion a la fecha afectado

por un castigo por su antigiedad y estado de conservacion.

j) Concepto viabilidad
Dicho de un asunto: Que, por sus circunstancias, tiene probabilidades de poderse llevar

a cabo (RAE)

Un proyecto viable, es un proyecto que ademas de ser factible, esto es que es posible de
realizar, es un proyecto que resulta viable, que en nuestro contexto se debe entender
como un proyecto que puede ser sostenible, rentable econdmicamente, considerando las

circunstancias favorables externas a la entidad.

k) Concepto factibilidad

Que se puede hacer (RAE)

Un proyecto factible es un proyecto que se puede realizar, que es posible de realizar,

considerando circunstancias internas favorables en una entidad.

) Inversion publica
La inversién pablica es la utilizacién del dinero recaudado en impuestos, por parte de
las entidades del gobierno, para reinvertirlo en beneficios dirigidos a la poblacion que
atiende, representada en obras, infraestructura, servicios, desarrollo de proyectos
productivos, incentivo en la creacion y desarrollo de empresas, promocién de las
actividades comerciales, generacion de empleo, proteccion de derechos fundamentales,
y mejoramiento de la calidad de vida en general. La inversion publica se encuentra
regulada por leyes, normas y procedimientos, que le definen lo que es viable y lo que
estd prohibido, los responsables y montos autorizados, actividades permitidas y

requisitos que deben cumplir.
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m) Gobierno local
Los gobiernos locales son entidades, basicas de la organizacion territorial del Estado y
canales inmediatos de participacion vecinal en los asuntos publicos, que
institucionalizan y gestionan con autonomia los intereses propios de las
correspondientes colectividades; siendo elementos esenciales del gobierno local, el

territorio, la poblacion y la organizacion.

Las municipalidades provinciales y distritales son los 6rganos de gobierno promotores
del desarrollo local, con personeria juridica de derecho publico y plena capacidad para

el cumplimiento de sus fines (Ley de municipalidades 27962).

n) Gobierno regional
Son los Consejos Transitorios de Administracion Regional (CTAR Departamentales,
de acuerdo a la Ley N° 26922) Constituyen instancias de Gobierno con autonomia

politica, econdémica y administrativa en los asuntos de su competencia.

Les corresponden, dentro de su jurisdiccion, la coordinacién y ejecucion de los planes
y programas socio-econdmicos regionales, asi como la gestion de actividades y
servicios inherentes al Estado, conforme a Ley. Sus bienes y rentas propias se establecen
en la ley. Las regiones apoyan a los Gobiernos Locales. No los sustituyen ni duplican

su accion ni su competencia.

(Resolucion Directoral N° 007-99-EF/76.01, Glosario de Términos de Gestion

Presupuestaria del Estado, publicada el 23 de febrero de 1999)
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0) Gobierno central
Conjunto de entidades constituidas por los Ministerios, Oficinas y otros organismos
bajo el &mbito del Poder Ejecutivo. Se incluye las dependencias del Gobierno Central

que pueden operar en el &mbito regional o local.

Para los efectos de la aprobacion de los ingresos y gastos del Presupuesto Anual del
Sector Publico, de acuerdo a lo establecido por el Articulo 77° de la Constitucion
Politica del PerG se considera Gobierno Central a los Pliegos Presupuestarios
representativos de los Poderes Legislativo, Ejecutivo y Judicial, asi como al Ministerio
Publico, Jurado Nacional de Elecciones, Oficina Nacional de Procesos Electorales,
Registro Nacional de Identificacion y Estado Civil, Consejo Nacional de la
Magistratura, Defensoria del Pueblo, Contraloria General de la Republica y Tribunal

Constitucional.

p) Espacio publico
Red conformada por el conjunto de espacios abiertos de dominio y uso publico,
destinados por su naturaleza, uso o afectacién a la satisfaccion de necesidades

colectivas. Estos pueden ser naturales o creados por el hombre.

g) Instrumentos fiscales
Tributos: prestaciones cominmente en dinero que el estado exige en ejercicio de su
poder de imperio sobre la base de la capacidad contributiva, en virtud de una ley y para

cubrir los gastos que le demanda el cumplimiento de sus fines.

r) Regeneracion urbana
Proceso que, integrando aspectos relacionados con el medio ambiente, lo fisico-urbano,

lo social y lo econdémico, plantea alternativas para mejorar la calidad de vida de la
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poblacién de un sector de una ciudad o de ella en general. Comunmente se emplea la
obra fisica como catalizador de una transformacién que apunta a promover mejoras

integrales dentro de areas deterioradas (Savak, 2009).

s) Concepto de valor
El valor de un bien representa la cantidad de trabajo social que este condensa. En este
sentido, el valor lo determina no la magnitud del dinero con el que se transa un bien,
sino la cantidad de dinero que se paga en la incorporacion de trabajo a la produccion

del bien (Roll, 1994).

t) Concepto de precio
El precio es una magnitud que representa la escasez de un bien en el mercado y se mide
con la légica de un numerario: el dinero. Esta magnitud incorpora los costos, utilidades,
rentas, poder de mercado y otros componentes que establecen la media del dinero que
efectivamente seréa entregado por un demandante al oferente para el consumo del bien

(Ortega, 2001)

u) Tributo concepto econémico
Suma de dinero que un ciudadano tiene que pagar para el estado para sostener los gastos

publicos.

V) Impuesto
Es el tributo cuyo cumplimiento no origina una contraprestacion directa en favor del

contribuyente por parte del estado.
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w) Contribucion
Es el tributo cuya obligacion tiene como hecho generador beneficios derivados de la
realizacion de obras publicas o de actividades estatales que genera un aumento en el

valor de sus bienes.

X) Tasa

Es el tributo cuya prestacion de servicio por parte del estado genera un cobro.
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CAPITULO Il
METODOLOGIA

3.1.- Método y Alcance de la Investigacion

3.1.1.- Método general

Se utiliz6 como método general, el método Analitico-Hipotético, deductivo
porque tiene varios pasos esenciales: observacion del fendmeno a estudiar, creacion
de una hipotesis para explicar dicho fendmeno, deduccion de consecuencias o
proposiciones mas elementales que la propia hipotesis, y verificacion o
comprobacion de la verdad de los enunciados deducidos comparandolos con la

experiencia.

3.1.2.- Método especifico
El método a utilizar ha sido desarrollado por el Banco Interamericano de Desarrollo

BID ( 2016) en el marco del programa de Ciudades Emergentes y Sostenibles

(CES), este permite analizar la potencialidad de la recuperacion de plusvalias como
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instrumento financiero para el desarrollo de infraestructura publica. Su objetivo es
hacer analisis rapidos de prefactibilidad que indiquen si existe potencial de
financiar un proyecto dado via la valorizacion que este mismo produce y que
permita identificar alternativas de implementacion de herramientas de captura de

plusvalias.
El procedimiento especifico consistio en los siguientes pasos:

a) ldentificacion del proyecto de infraestructura publica.
Identificar y averiguar el valor del proyecto de infraestructura publica en
potencia para su estudio e implementacién hipotética. Los datos del proyecto se
obtendran del Gobierno local o provincial que haya desarrollado el perfil y/o

expediente técnico del proyecto.

b) Area de impacto del proyecto (zona de influencia).
Identificar el método de calculo del area de influencia, con ello se determinara
la extension del area que recibira el impacto econdmico del proyecto, esta area

se medird en m2 y se cuantificarad el nimero de predios afectados directamente.

c) Base catastral de los predios (dentro del &rea de impacto)
Elaborar una base catastral de la zona de impacto, teniendo como plantilla los
mapas vigentes obtenidos de la municipalidad, Sunarp, cofopri y/o elaboracion

manual.

d) Valor comercial actual de los predios localizados dentro del area de

impacto.
Se elaborara un mapeo con los precios comerciales actualizados de los predios

localizados dentro de la zona de impacto, los datos se obtendran realizando
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trabajo de campo el cual consiste en recorrer las calles e identificar los predios

en venta para luego llamar y obtener el precio por m2.

e) Impacto de las intervenciones en los precios del suelo.
El impacto de la ejecucion de las intervenciones en los precios del suelo en las
areas de influencia se medira a partir de la estimacion de la valorizacion total

que llegarian a generar las intervenciones dentro del tiempo esperado.

Esta estimacion se hizo a través del analisis de escenarios, el cual consiste en
estimar el aumento en el valor total de stock existente, utilizando un modelo de

evaluacion con Coeficientes de Utilizacion del Suelo (CUS) superiores a 0.10.

Luego se utilizara un modelo econométrico, Computer Assisted Mass Appraisal
(CAMA), que permita actualizar los avaltos de la propiedad inmobiliaria, para
el cual es necesario contar con datos estadisticos descriptivos sobre la
distribucion de los avallios por m2 para observar su variacion dentro de la zona
de impacto. Posteriormente se examinan las variables que ayudan a explicar
dicha variaciéon. Por ultimo, se utiliza el mismo modelo para realizar las

proyecciones en los diferentes escenarios.

f) Prefactibilidad financiera del proyecto.
Este calculo se obtendra con la comparacion de la valorizacién estimada del
proyecto y la obtencién de la plusvalia urbana generada. El analisis se hara a

través de un cuadro desarrollado por el programa CES.

g) Identificacién del mecanismo de captura del plusvalor.
Dentro de los mecanismos actuales utilizados por el gobierno local para la
recuperacion de plusvalias urbanas (Contribucion especial de obras publicas,

Exacciones y cobros por derechos de desarrollo, Financiacion por incremento
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de impuestos TIF, Esquema de reajuste de tierras) se identifica el que presente

condiciones mas favorables para la implementacién de acuerdo al mecanismo
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3.1.3 Tipo de investigacion
La investigacion es de tipo aplicada porque, los objetos de investigacion: captura
de plusvalias y desarrollo de infraestructura publica son parte de la realidad social
concreta que se da en el tiempo (inversiones publicas) y en el espacio (la ciudad).
A su vez la investigacion es un estudio predominantemente cuantitativo ya que es

secuencial y probatorio.

3.1.4 Nivel o alcance de la investigacion
El tipo de método de investigaciones es explicativo porque su interés se centra en

explicar en qué medida la variable independiente (captura de plusvalias urbanas)
influye en la variable dependiente (desarrollo de infraestructura publica), ese
sentido se trata de explicar de qué manera la captura de plusvalias como estrategia

financiera influye en el desarrollo de infraestructura publica.

3.2.- Disefio de la Investigacion

El disefio es no experimental porque no requerird manipular las variables, tan solo

estudiarlas.

El tipo de disefio es transeccional correlacional causal ya que este disefio describe en un
tiempo Unico las relaciones entre variables: independiente (captura de plusvalias urbanas)

y la variable dependiente (desarrollo de infraestructura publica).

3.3.- Poblacion y Muestra

No se realizara muestreo dado que se analizara toda la poblacion comprendida dentro de

las areas de impacto del proyecto.
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3.3.1.- Unidad de analisis

La unidad de analisis es el “Predio urbano”

3.3.2.- Indicadores

Variable independiente:
Movilizacién de plusvalias
Concepto:

Variacion del precio del predio
Indicador:

S.

Variable dependiente:
Financiacion de infraestructura urbana
Concepto:

Cantidad de soles recaudados
Indicador:

S/.

3.4.- Técnicas e Instrumentos de Recoleccién de Datos

3.4.1.- Técnicas

La base de datos se obtendra a través de una “vista” al padron y a la informacion
catastral del municipio de Huancayo, COFOPRI y SUNARP respecto a los predios

ubicados dentro de las &reas de impacto.

3.4.2.- Instrumentos

Los instrumentos utilizados para recolectar y procesar los datos son los siguientes:
 Estadistica

* Econometria



Microsoft Excel
AutoCAD
Archivo documental de la Direccién de catastro del distrito.

Google Earth
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CAPITULO IV
RESULTADOS Y DISCUSION
4.1 Resultados del Tratamiento y Analisis de la Informacion

4.1.1 Proyecto de infraestructura Publica

“Mejoramiento de la Av. Ferrocarril tramo Av. Huancavelica — Av. evitamiento

entre los distritos de Huancayo, El tambo y chilca, Provincia de Huancayo — Junin”

Cuenta con 7 km de longitud, 7 estaciones,

El tramo del proyecto tiene una longitud de 7km en 7 estaciones y cuenta con el
mejoramiento de calles aledafias con pavimento flexible, cunetas en ambos lados
de la calzada, badenes en las intersecciones de las vias. Construccion de veredas de
concreto, sardineles expuestos y rampas de acceso para minusvalidos, sefializacion
horizontal con pintado de sardineles. Construccion de cercos con cimientos y
sobrecimientos de proteccion. Colocado de 10 puertas de paso peatonal y 10
tranqueras automaticas con sensor para paso vehicular. Instalacion de 12 semaforos
para paso peatonal, 16 seméaforos para paso vehicular, 4 semaforos para
interseccion de lineas férrea y la instalacion de casetas prefabricadas de concreto

para el funcionamiento de las tranqueras y semaforos. Sefializacion preventiva,
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reguladoras e informativas, ademas de sefializacion horizontal sobre el pavimento

y construccion de reductores de velocidad de concreto.

EGE

METRO WANKA

ST e e

Figura 20. Vagon de Metro Wanka

Nota. Extraido de internet

Estacion UNCP

Estacion Evitamiento Estacion Mariategui

Estacion Huascar
Estacion Los Andes

Estacion Huancayo

METRO DE HUANCAYO
HUANCAYO METRO - ROUTE
Estacion Chilca

Figura 21. Recorrido y estaciones del Metro Wanka

Nota. Extraido de internet
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El proyecto cuenta con el siguiente presupuesto:

Tabla 1. Presupuesto del proyecto

Presupuesto base (afio 2013)

001 Dispositivos de transito y seguridad 5,454, 481.51
002 Infraestructura para transito vehicular 947, 162.85
003 Infraestructura para transito peatonal 84, 259. 82

(CD)sl. 6,485,904.18
Presupuesto base actualizado (2018)

(CD)s/. 7,299,942.29

(CD)$ 2,246,136.09

Nota: El autor, basado en expediente técnico “Mejoramiento de la Av. Ferrocarril tramo Av. Huancavelica — Av.

evitamiento entre los distritos de Huancayo, El tambo y chilca, Provincia de Huancayo — Junin”

Tabla 2. Presupuesto total

Costo directo

Gastos generales (10%) 648, 590. 42
Supervisién 2.49 % 162, 147. 60
Sub total 7,296, 642. 20
Expediente técnico 16, 565.21

PRESUPUESTO TOTAL 2013 (s/.) 7,313, 207. 41
PRESUPUESTO TOTAL ACTUALIZADO 2018 (s/.) 8, 212, 435. 07
PRESUPUESTO TOTAL ($) 2,526, 903.10

Nota: El autor, basado en expediente técnico “Mejoramiento de la Av. Ferrocarril tramo Av. Huancavelica — Av.

evitamiento entre los distritos de Huancayo, El tambo y chilca, Provincia de Huancayo — Junin”
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Tabla 3. Cronograma de inversion segiin componentes (afio 2013)

COMPONENTES Meses (Nuevos soles)
Ago.  Sept. Oct. Nov. Total por
2013 2013 componente
2013 2013 P
Expediente técnico 356,689 0 0 0 356, 689
Infraestructura para 0 267, 219 550, 230 251,013 1, 068, 462
transito vehicular
Infraestructura para 0 66, 761 163, 240 63, 880 293, 881
transito peatonal
Dispositivos de transitoy 0 2,444, 466 2,099,715 1,041,025 5, 585, 206
seguridad
Educacion vial 0 43, 425 26, 055 17,370 86, 850
Mitigacion ambiental 0 0 69, 560 29,811 99, 371
Gastos generales 0 225, 750 232, 704 112, 248 570, 702
Liquidacion de obra 0 56, 437 58, 176 28, 062 142, 675
Supervision 0 141, 094 145, 440 70, 156 356, 690
Total por periodo 356, 3,245, 152 3,345,120 1,613, 565 8, 560, 526
689

Nota: El autor, basado en Expediente técnico del proyecto “Mejoramiento de la Av. Ferrocarril tramo Av.

Huancavelica — Av. evitamiento entre los distritos de Huancayo, EI tambo y chilca, Provincia de Huancayo — Junin”
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Tabla 4. Actualizacion de cronograma de inversidn segin componentes (afio 2018)

Componentes Meses (Nuevos soles)
Ago. Sept. Oct. Nov. Total por
2013 2013 2013 2013 componente
Expediente técnico 356, 689 0 0 0 356, 689
Infraestructura para 0 267, 219 550, 230 251,013 1, 068, 462

transito vehicular
Infraestructura para 0 66, 761 163, 240 63, 880 293, 881

transito peatonal
Dispositivos de O 2,444, 466 2,099, 715 1,041, 025 5, 585, 206

transito y seguridad

Educacion vial 0 43,425 26, 055 17,370 86, 850
Mitigacion ambiental 0 0 69, 560 29,811 99,371
Gastos generajes 0 225, 750 232,704 112, 248 570, 702
Liquidacion de obra 0 56, 437 58, 176 28, 062 142, 675

Supervision 0 141, 094 145, 440 70, 156 356, 690
Total por periodo 356, 689 3,245, 152 3,345,120 1,613, 565 8, 560, 526

Nota: El autor, basado en expediente técnico del proyecto “Mejoramiento de la Av. Ferrocarril tramo Av.

Huancavelica — Av. evitamiento entre los distritos de Huancayo, El tambo y chilca, Provincia de Huancayo — Junin”



96

4.1.2 Area de impacto
El area de impacto se precis6 de acuerdo al método de la reticula diagonal,

considerandose 7 areas a lo largo del recorrido del metro. Cada area cubre 32 ha.

Como se puede apreciar en el grafico 22.

LEYENDA

m EETACIONEE DEL TREN

Figura 22. Zonas catastrales

Nota: Elaboracion propia em base a datos catastrales



Figura 23. Perimetro de las 7 areas de impacto

Nota. En base a planos catastrales de los distritos de EI Tambo, Huancayo y chilca
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Tabla 5. Zonas catastrales contenidas en cada una de las zonas de impacto

Areas de impacto
tramo zonas
catastrales
El Tambo 16
11
14
15
11
12
13
14
12
13
Huancayo 12
13
16
13
14
16
17
Chilca 6
10
18
19
Total
Nota. Elaboracion propia

zona de
impacto
1
2

w

numero de

propiedad
589
370

1406

509

47

616

4037

98

En la tabla 5 se muestra que area definida estd conformada por 4037 predios, no

considerandose los predios publicos. En cuanto a la extensién, cada zona de impacto cuenta

con 32 ha. Multiplicado por 7 zonas, hay un total de 224 ha afectadas directamente.
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4.1.3 Base catastral
La base catastral se elabor6 a partir de los mapas obtenidos de los municipios

distritales de ElI Tambo, Huancayo y Chilca, entidades publicas como Cofopri,

Sunarp y vistas aereas de Google Earth sumado a trabajo de campo.

Como resultado se elabord una plantilla de AutoCAD con capas de Manzanas,

Predios y nombres de calles.

4.1.4 Valor comercial actual del stock de los predios

Se obtuvieron los precios comerciales de los predios comprendidos dentro de la

zona de impacto, los precios estan en dolares y por m2.

Ver anexo (2)

4.1.5.- Impacto de la intervencion en los precios del suelo
Se revisan los estadisticos descriptivos y distribucion de frecuencias, histograma y

diagrama de caja, sobre la distribucion de los precios comerciales por m2 para

observar su variacion dentro las 7 zonas de impacto.

Ver anexo (3)



Zona de impacto n° 1

N Valido
Perdidos

Media

Mediana

Moda

Desviacion estandar
Varianza

Asimetria

Error estandar de asimetria
Curtosis

Error estandar de curtosis
Rango

Minimo

Maximo

Suma

589

1
662,33
600,00
600
109,883
12074,343
1,793

, 101
2,460
,201
450

550
1000
390110

Nota. Elaboracidn propia en base a precios comerciales 2018 de zona de impacto 1

Tabla 6. Estadisticos descriptivos sobre precios unitarios de predios

Tabla 7
Porcentaje Porcentaje
Frecuencia Porcentaje valido acumulado
Valido 550 7 1,2 1,2 1,2
600 399 67,6 67,7 68,9
720 33 5,6 5,6 74,5
750 100 16,9 17,0 91,5
900 14 2,4 2,4 93,9
950 10 1,7 1,7 95,6
1000 26 4,4 4,4 100,0
Total 589 99,8 100,0
Perdidos Sistema 1 2
Total 590 100,0

Nota. Elaboracién propia en base a precios comerciales 2018 de zona de impacto 1
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Histograma
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Figura 24. Histograma

Nota. Elaboracidn propia en base a precios comerciales 2018 de zona de impacto 1
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Figura 25. Diagrama de caja

Nota. Elaboracion propia en base a precios comerciales 2018 de zona de impacto 1
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Zona de impacto n° 2

Tabla 8.Estadisticos descriptivos sobre precios unitarios de predios

N Valido 370

Perdidos o
Media 529,14
Mediana 600,00
Moda 400
Desviacion estandar 129,419
Varianza 16749,385
Asimetria ,325
Error estandar de asimetria ,127
Curtosis -1,237
Error estandar de curtosis ,253
Rango 430
Minimo 320
Maximo 750
Suma 195780
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Nota. Elaboracién propia en base a precios comerciales 2018 de zona de impacto 2

Tabla 9

Porcentaje Porcentaje

Frecuencia Porcentaje valido acumulado
Valido 320 4 1,1 1,1 1,1
400 157 42,4 42,4 43,5
500 22 5,9 5,9 49,5
600 127 34,3 34,3 83,8
700 10 2,7 2,7 86,5
750 50 13,5 13,5 100,0

Total 370 100,0 100,0

Nota. Elaboracion propia en base a precios comerciales 2018 de zona de impacto 2
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Histograma
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Figura 26. Histograma

Nota. Elaboracion propia en base a precios comerciales 2018 de zona de impacto 2
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Figura 27. Diagrama de caja

Nota. Elaboracion propia en base a precios comerciales 2018 de zona de impacto 2



Zona de impacton® 3y 4

Tabla 10. Estadisticos descriptivos sobre precios unitarios de predios

N

Media
Mediana

Moda

Desviacion estandar

Varianza

Asimetria

Valido
Perdidos

Error estandar de asimetria

Curtosis

Error estandar de curtosis

Rango
Minimo
Maximo

Suma

1406

o}
615,76
600,00
560
167,530
28066,431
,225
,065
-1,178
,130
500

400

900
865760

Nota. Elaboracién propia en base a precios comerciales 2018 de zona de impacto 3y 4

Tabla 11

Porcentaje Porcentaje

Frecuencia Porcentaje valido acumulado
Véalido 400 233 16,6 16,6 16,6
420 161 11,5 11,5 28,0
560 276 19,6 19,6 47,7
600 128 9,1 9,1 56,8
620 84 6,0 6,0 62,7
650 47 3,3 3,3 66,1
740 35 2,5 2,5 68,6
750 78 55 5,5 74,1
800 206 14,7 14,7 88,8
850 9 ,6 ,6 89,4
900 149 10,6 10,6 100,0

Total 1406 100,0 100,0

Nota. Elaboracién propia en base a precios comerciales 2018 de zona de impacto 3y 4
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Frecuencia
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Figura 28. Histograma

Nota. Elaboracién propia en base a precios comerciales 2018 de zona de impacto 3y 4
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Figura 29. Diagrama de caja

Nota. Elaboracion propia en base a precios comerciales 2018 de zona de impacto 3y 4
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Zona de impacto n®° 5

Tabla 12. Estadisticos descriptivos sobre precios unitarios de predios

N Valido
Perdidos

Media

Mediana

Moda

Desviacion estandar
Varianza

Asimetria

Error estandar de asimetria
Curtosis

Error estandar de curtosis
Rango

Minimo

Maximo

Suma

509

0
1454,77
1800,00
18002
521,171
271618,871
-,446
,108
-1,282
,216
1633
467
2100
740477

Nota. Elaboracidn propia en base a precios comerciales 2018 de zona de impacto 5

Tabla 13

Porcentaje Porcentaje

Frecuencia Porcentaje valido acumulado
Valido 467 31 6,1 6,1 6,1
750 54 10,6 10,6 16,7
800 24 4,7 4,7 21,4
870 10 2,0 2,0 23,4
1000 1 2 2 23,6
1100 47 9,2 9,2 32,8
1200 55 10,8 10,8 43,6
1500 21 4,1 4,1 47,7
1800 128 25,1 25,1 72,9
2000 128 25,1 25,1 98,0
2100 10 2,0 2,0 100,0

Total 509 100,0 100,0

Nota. Elaboracion propia en base a precios comerciales 2018 de zona de impacto 5
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Histograma
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Figura 30. Histograma

Nota. Elaboracion propia en base a precios comerciales 2018 de zona de impacto 5
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Figura 31. Diagrama de caja

Nota. Elaboracion propia en base a precios comerciales 2018 de zona de impacto 5



Zona de impacto n° 6

Tabla 14. Estadisticos descriptivos sobre precios unitarios de predios

N Valido
Perdidos

Media

Mediana

Moda

Desviacion estandar
Varianza

Asimetria

Error estandar de asimetria
Curtosis

Error estandar de curtosis
Rango

Minimo

Maximo

Suma

547

0
2006,70
2000,00
2000
905,303
819573,543
1,289
,104
3,091
,209
5200
800
6000
1097666

Nota. Elaboracion propia en base a precios comerciales 2018 de zona de impacto 6

Tabla 15
Porcentaje Porcentaje
Frecuencia Porcentaje valido acumulado

Valido 800 34 6,2 6,2 6,2
1000 12 2,2 2,2 8,4
1100 26 4,8 4,8 13,2
1190 2 4 4 13,5
1200 117 21,4 21,4 34,9
1234 4 7 7 35,6
1500 1,1 1,1 36,7
1600 1,6 1,6 38,4
1800 4 7 7 39,1
2000 122 22,3 22,3 61,4
2200 9 1,6 1,6 63,1
2500 104 19,0 19,0 82,1
2570 25 4,6 4,6 86,7
2600 1 2 2 86,8
2900 21 3,8 3,8 90,7
3000 19 3,5 3,5 94,1
4000 22 4,0 4,0 98,2
5000 5 9 9 99,1
6000 5 9 9 100,0
Total 547 100,0 100,0

Nota. Elaboracion propia en base a precios comerciales 2018 de zona de impacto 6
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Histograma
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Figura 32. Histograma

Nota. Elaboracion propia en base a precios comerciales 2018 de zona de impacto 6

438

G000 <
438 430

445

5000 o
437 436

4000 I

3000

2000

VALOR UNITARIO TERRENO (VUT)

1000

o

Figura 33. Diagrama de caja

Nota. Elaboracion propia en base a precios comerciales 2018 de zona de impacto 6



Zona de impacto n° 7

Tabla 16. Estadisticos descriptivos sobre precios unitarios de predios

N Valido
Perdidos

Media

Mediana

Moda

Desviacion estandar
Varianza

Asimetria

Error estandar de asimetria
Curtosis

Error estandar de curtosis
Rango

Minimo

Maximo

Suma

616

0
818,13
870,00
880
274,101
75131,306
,785
,098
,046

, 197
1000
500
1500
503970

Nota. Elaboracidn propia en base a precios comerciales 2018 de zona de impacto 7

Tabla 17

Porcentaje Porcentaje

Frecuencia Porcentaje valido acumulado
Valido 500 107 17,4 17,4 17,4
540 35 5,7 5,7 23,1
600 99 16,1 16,1 39,1
800 37 6,0 6,0 45,1
820 19 3,1 3,1 48,2
870 30 4,9 4,9 53,1
880 161 26,1 26,1 79,2
930 17 2,8 2,8 82,0
1200 77 12,5 12,5 94,5
1500 34 5,5 5,5 100,0

Total 616 100,0 100,0

Nota. Elaboracion propia en base a precios comerciales 2018 de zona de impacto 7
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Nota. Elaboracidn propia en base a precios comerciales 2018 de zona de impacto 7
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En base al siguiente analisis de diagrama de caja se puede apreciar en paralelo los precios
promedios por m2 de suelo en las 7 zonas de impacto, del cual se tiene como zona de

precio promedio minimo en n°® 2 y el precio promedio maximo el n° 6.

Se conoce que la region n° 6 con mayor valorizacion cuenta con mayores y mejores

servicios y equipamientos que las demas regiones.

Desde esta perspectiva, se proyecta que la ejecucién de las intervenciones se traduzca en
mayores niveles de equipamientos y mejores servicios en la region n° 2 hasta alcanzar
niveles cercanos a los de la regiéon n° 6. Ya que la igualdad de acceso a los servicios

reduciria los diferenciales en el valor del suelo urbano localizado en las zonas de impacto.

5000 @303
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2000
3633 3613
3632

145_145 - - - -
1000 : ! P
143 I I
| |
| |
|
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Regiones

Figura 36. Diagrama de caja comparativo de las 7 zonas de impacto

Nota. Elaboracidn propia en base a precios comerciales 2018
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Para analizar los cambios se utilizd un modelo tipo CAMA, utilizando los datos
catastrales y tomando los valores de los predios como unidad de analisis, donde el precio

comercial es la variable dependiente y las variables independientes son las siguientes:

- Superficie de terreno (m2)

- Distancia (ml)

- Region 1 (binaria): 1 = ubicados en la region 1

- Uso residencial (binaria): 1 = residencial; 0 = otro uso

- Condicion (binaria): 1 = buen estado; 0 = mal estado

Para utilizar el modelo multiplicativo (Ecker, 1990), se transformaron las variables
continuas en logaritmos y luego se ajustd el modelo a través del método de minimos

cuadrados ordinarios. Resultados obtenidos



Tabla 18. Resultado para el modelo tipo CAMA

Dependent Variable:
LOG(PRECIO)

Method: Least Squares
Sample: 14037

Included observations: 4037

Variable Coefficient
C 6.550921
REG6 0.769655
LOG(TAMA) 0.030810
DIST 0.000228
RESIDEN -0.340488
R-squared 0.566427
Adjusted R-squared 0.565897
Para S.E. of 0.389359
regression

Sum squared resid  611.2534
Log likelihood -1917.841
F-statistic 881.1497
Prob(F-statistic) 0.000000

Std. Error t-Statistic
0.044978 145.6461
0.019367 39.74145
0.007782 3.959207
7.46E-05 3.059774
0.013248 -25.70160

Mean dependent
var

S.D. dependent
var

Akaike info
criterion

Schwarz criterion

Hannan-Quinn
criter.

Durbin-Watson
stat

Nota. Elaboracién propia en base a precios comerciales 2018

Prob.

0.0000
0.0000
0.0001
0.0022
0.0000

6.682788

0.532768

0.952609

0.960416
0.955375

0.189419
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De estos datos obtenidos se puede observar que el ajuste del modelo es relativamente

bueno, arrojando un coeficiente de determinacion (R2) de 0.566. El coeficiente lineal de

la variable binaria region 6 es de 0.7696. esto quiere decir que la regidn 6 es superior en

un 76 % a 77 % en promedio a los valores comerciales de los predios de las demas

regiones, con un nivel de confianza de 95%.
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Tabla 19. Estimaciones del impacto en las intervenciones en los valores de los predios en las areas de influencia
Area de impacto  Valor catastral Valor catastral Impacto

actual del stock proyectado

usando el modelo

P$ millones %
Total 1382.244 1732.608 622.224 76.0
Region 1 164.348 289.252 124.904 76.0
Region 2 146.880 258.509 - -
Region 3y4 231.764 407.905 176.141 76.0
Region 5 314.970 554.358 238.338 76.0
Region 6 397.814 - - -
Regién 7 126.468 222.584 96.116 76.0
Nota. Elaboracion propia en base a precios comerciales 2018
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Figura 37. Diagrama de dispersion, representacion de los valores actuales de los predios y su proyeccion como
resultado del modelo CAMA

Nota. Elaboracion propia en base a precios comerciales de predios 2018



4.1.6 Prefactibilidad financiera del proyecto

Tabla 20. Analisis de prefactibilidad financiera

116

Lineas Componentes/estimaciones Escenario
A Costo total del programa ($.) 2,526,903.10
B Porcentaje de la inversion financiada por socios del -
sector privado
C=A*B Inversion financiada por socios del sector privado -
D=A-C Costo del proyecto a ser financiado por la 2,526,903.10
municipalidad con diferentes fuentes de recursos
E Porcentaje financiado con el presupuesto general de -
inversion de la ciudad.
F=D*E Financiamiento proveniente del presupuesto -
general de inversion de la ciudad
G=D-F Financiamiento municipal a través de la capturade  2,526,903.10
plusvalias
H Valor catastral total actual del stock de terrenos en 1382,244.00
el area de impacto ($)
1=G/H Costo de programa financiado por la ciudad a 1.82%
través de la captura de plusvalias / valor catastral
del stock de terrenos
J Impacto de las intervenciones: % de incremento de 76%
base catastral para los primeros 5 afios
K Valorizacion de los predios derivada de las 622.224.000
intervenciones en los primeros 5 afios
L =D/K Costo del programa / valorizacion de los primeros 5 0.005%
afios
M Valorizacion total de los predios derivada de las 622.224.000
intervenciones ($)
N =D/M Costo del programa / valorizacion total generada 0.005%

Nota: Elaboracion propia en base a precios comerciales 2018 y presupuesto de expediente técnico

“Mejoramiento de la Av. Ferrocarril tramo Av. Huancavelica — Av. evitamiento entre los distritos de

Huancayo, El tambo y chilca, Provincia de Huancayo — Junin”
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Del analisis del cuadro anterior se desprende que una contribucion de solo 1.82% del valor
total del stock actual de los terrenos cubriria el costo total del proyecto, asimismo, se observa
que la valorizacion que puede generar el proyecto es considerablemente superior a los costos
estimados del programa, representando el 0.005% del total de la valorizacién esperada, lo
que se puede dar en los primeros 5 afios a partir de su implementacion. Estos datos
demuestran la viabilidad de financiar las intervenciones del programa mediante la
implementacion de un mecanismo de captura de plusvalias que permita la recuperacion de
los costos y que ademas proporcione recursos adicionales para financiar otros proyectos de

infraestructura necesarios para el desarrollo urbano de la ciudad.
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4.1.7.- Identificacién de mecanismo de captura de plusvalia

Tabla 21. Viabilidad de la implementacidn de la Contribucion Especial por Obras Publicas

Lineas Componentes/Estimaciones Escenario
P$
A Costo del programa financiado por la ciudad a 1.82%

través de la captura de plusvalias / valor catastral
actual del stock de predios
B Valor catastral promedio de una unidad en el area 120,000.00
de impacto del programa
C=A*B Pago unico de la contribucion por mejoras para una 2184

propiedad del valor catastral promedio

D=C/5 Pagos anuales iguales durante 5 afos 436.8
E =B*15% Incremento hipotético del 15% en el valor catastral ~ 138,000.00
promedio
F =B*30% Incremento hipotético del 30% en el valor catastral ~ 156,000.00
promedio
G Impacto de las intervenciones: % de incremento de 76%

la base catastral para los primeros 5 afios
H=B*G Valorizacion de una propiedad del valor catastral 211,200.00
promedio derivada de las intervenciones del
programa en los primeros 5 afios
| =C*30% Pago ajustado al reglamento de contribucion por 655.2
mejoras en Huancayo
J=1/5 Pagos anuales iguales durante 5 afios ajustado al 131.04
reglamento de contribucién por mejoras
Nota. Elaboracién en base (BID 2016)

De la tabla anterior se puede apreciar que el monto total de la contribucidn necesaria para
financiar el proyecto corresponde al 1.82% del valor catastral actual del stock de predios

ubicados en la zona de influencia.
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Se estimo el valor de la contribucidn que pagaria por una Unica vez un propietario de una
unidad con valor catastral promedio, multiplicando la relacién costo — valor del stock
(linea A) por el valor catastral promedio (linea B). Como resultado se obtuvo que una
propiedad valuada en $ 120,000.00 deberia hacer una unica contribucion de $ 131.04
anuales durante 5 afios (linea J), que, segun normatividad de la Contribucion Especial de

Obras Publicas de Huancayo, el beneficiario sélo cubre el 30% del valor estimado.
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4.2 Discusion

4.2.1 Sobre los resultados obtenidos.

Los resultados obtenidos pasaron por un riguroso proceso metodologico desarrollado por
el BID, que a su correcto desarrollo y aplicacion garantiza la confiabilidad de los datos
obtenidos, asi mismo estos reflejan el potencial del uso de los instrumentos y/o
mecanismos de recuperacion de plusvalias en favor del financiamiento de infraestructura

urbana en la Ciudad de Huancayo.

El catastro urbano inexistente en el caso del distrito de El tambo y desactualizado en el
caso de Huancayo y chilca fue una limitante debido a que se requeria la contabilidad y
atributos de cada predio localizado en las zonas de impacto, lo que generd adicionales de
tiempo en buscar otras fuentes de obtencion de los planos catastrales actualizados y en

determinados sectores el dibujo de predio por predio con trabajo de campo.

Metodoldgicamente esta investigacion esta limitada a aplicarse en proyectos de
infraestructura vial urbana, no obstante, se puede y debe contextualizar en las ciudades o
distritos en las que se quiera replicar, ya que cada region del pais y del mundo presentan

condiciones Unicas que pueden favorecer y mejorar el método.

Actualmente los municipios tienen como Unico instrumento para recuperar el incremento
del valor del suelo por accion del estado la Contribucion Especial de Obras Pablicas, ésta
limitante reduce las posibilidades de eleccidn, aplicacion y contextualizacion en

Huancayo y otras ciudades del Perd.

4.2.2 En comparacion de resultados obtenidos con paises de la region.

Brasil. Colombia, Ecuador y Argentina son los paises en que mas se usa el concepto de

plusvalias urbanas y mas se practica la recuperacion de los mimos. Cada Pais presenta
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sus propios instrumentos de recuperacion que han sido disefiados de acuerdo a su realidad
y del potencial que tienen, desde la “Contribucion por mejoras” que se adaptado a todos

los paises mencionados hasta el “Suelo creado” en Brasil.

Existen un variado nimero de casos y aplicaciones en cada ciudad de cada pais
mencionado, todos con resultados exitosos, que se traduce en la recuperacion de parte o
la totalidad de la inversion hecha en infraestructura urbana publica y/o en normativas y

reglamentos.

Era de esperarse el resultado positivo como se redactd en la hipotesis debido a que existe
una razon irrefutable en el proposito de la recuperacion de plusvalias, EI que invierte
tiene el derecho de recuperar lo invertido, en este caso los municipios, y los ciudadanos
somos los encargados de pagar por la infraestructura que utilizamos teniendo el bien

comun como objetivo.
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CONCLUSIONES

La Movilizacion de Plusvalias urbanas, el que se desarroll6 con el objetivo de financiar
la “implementacion del Metro Wanka” generé $ 124,444,800.00 en el primero afio a
partir de su puesta en practica, esto quiere decir que por cada ddlar invertido ($1) se
recuperd doscientos cuarenta y cinto ($245).

Segun el instrumento utilizado para recuperar plusvalias, Contribucién Especial de Obras
Publicas, el plazo méximo de recuperacion de la inversién es de 5 afios, en el caso de
obras viales de mayor impacto y alcance, el tiempo se reduce a menos de ¥4 de afio.

Las zonas de impacto segun el método utilizado “Distancias caminables en reticula
cuadrangular” fueron las 7 estaciones distribuidas a lo largo del recorrido del Metro, cada
una con una extension de 32 ha.

Cada predio se incrementd en un 70% después de la hipotética implementacion del Metro
Wanka.

Este estudio ha permitido demostrar cémo la movilizacién del plusvalor que generan las
intervenciones publicas locales puede contribuir de manera significativa a las estrategias
de financiamiento de proyectos urbanos en la ciudad.

Fomentando el uso de mecanismos de financiamiento por captura de plusvalias, fortalece
la autonomia financiera de los municipios involucrados.

Ayuda a reducir la brecha en infraestructura y servicios basicos en la ciudad, mejorando
la calidad y accesibilidad de los usuarios beneficiarios.

Este metodo utilizado para calcular el beneficio de la movilizacion de plusvalias, es
genérico, lo que da pié a desarrollar estudios profundos con el fin de desarrollar métodos

propios de acuerdo al contexto en que vivimos.
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® Este trabajo ha sido complementado con estudios en Economia, Derecho fiscal, tributario

y Administracion pablica.
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RECOMENDACIONES

La movilizacion de plusvalias es la parte de gestion, la que responde al ;cémo hacer? En
el proceso de desarrollo e implementacidn del proyecto urbano, por lo tanto, es necesario
masificar su uso en todos los distritos de la Ciudad de Huancayo para obtener los

beneficios que este mecanismo genera.

Desarrollar e implementar continuamente los mecanismos de recuperacion de plusvalias
estandarizados generaria la contextualizacion de los mismos, en consecuencia, generaria

mayor eficiencia y eficacia en su aplicacion.

Las 7 zonas de impacto cubren un &rea de 32 ha cada una, lo que a nivel de prefactibilidad
es aceptado, para el ajuste del mismo de recomienda tener en cuenta estudios de
movilidad de los futuros usuarios (residencial y comercial) con el fin de precisar con

mayor exactitud las zonas de impacto.

Se precisa crear un Instituto de precios del suelo que desarrolle un catastro de los precios
comerciales del suelo urbano en la ciudad, con el objetivo de reducir los tiempos en
estudios de prefactibilidad financiera para el desarrollo de proyectos de infraestructura

urbana.

Actualmente se usa en baja medida como mecanismo de captura del plusvalor la
“Contribucion Especial de Obras Publicas”, si se aplicara con mas frecuencia sumado a
otros mecanismos de captura, la ciudad obtendria recursos que le permitan ser

independiente y sostenible en el tiempo.

Crear asociaciones publico — privadas impulsadas por parte de la municipalidad con el
objetivo de capacitar a los funcionarios en todas las disciplinas involucradas en el proceso

de movilizacion de plusvalias.
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ANEXOS



ANEXO 1
ANEXO N° 01: MATRIZ DE CONSISTENCIA

TITULO: MOVILIZACION DE PLUSVALIAS URBANAS COMO INSTRUMENTO DE FINACIACION

DE INFRAESTRUCTURA URBANA EN LA CIUDAD DE HUANCAYO

129

PROBLEMA OBIJETIVO MARCO TEORICO HIPOTESIS VARIABLE METODOLOGIA

Problema general Objetivo general Antecedentes Hipétesis general 2 variables Tipo de investigacion:
¢En qué medida la | Determinar en qué | e Elarticulo La Infraestructura | Variable Aplicada
movilizacion de | medida la movilizacion cientifico del Urbana denominada | independiente: Nivel de investigacién:
Plusvalias puede | de plusvalias puede (BID,2016) tiene implementacién del | Movilizacion Explicativo
financiar la | financiar la , M Metro Wanka ubicada en | Plusvalias Método de
Infraestructura  Urbana | Infraestructura Urbana como t!tulo El la Ciudad de Huancayo | Concepto investigacidn: Analitico
denominada denominada potencial de la generaria plusvalias en | Variacion del valor | e hipotético —
implementacion del | implementacion del captura de los inmuebles | del predio deductivo
Metro Wanka en la | metro Wanka en la plusvalias” beneficiados dentro de la | Dimensiones: Disefio de

Ciudad de Huancayo, en
el afio 20187

Ciudad de Huancayo en
el afio 2018.

Problemas especificos

Objetivos especificos

a) ¢éCudl es la zona de
impacto en la que la
infraestructura
urbana tendra
influencia sobre los
precios del suelo?

b) éQué
obtendrian

valores
los

a) Precisar la zona de
impacto en la que la
infraestructura
urbana tendra

influencia en los

precios del suelo
urbano.

b) Estimar los precios

e Elarticulo
cientifico de
(Vejarano, 2007)
gue tiene como
titulo “Bogot3,
D.C. Primera
Experiencia de
Recuperacion de
la Plusvalia
Urbana para la
Colectividad, en

zona de impacto.

Hipdtesis especificos

a) Se establecieron las
zonas en las que los

predios se
valorizaron a causa
del impacto del
proyecto.

b) Los valores de los

terrenos y

e Menor valor

del predio
e |gual wvalor
del predio
e Mayor valor
del predio
Indicador:
S/.
Variable

dependiente:

investigacion:
No experimental
Tipo de disefio:
Transeccional
correlacional, Causal
Muestra: Predios
comprendidos en la
zona de estudio
Técnicas de
recoleccion:

- Informacién

catastral del

municipio de




130

predios a causa del

impacto de la
infraestructura
urbana?

comerciales que
obtendrian los
predios a causa del
impacto de la nueva
infraestructura.

el marco de la
Ley de Desarrollo
Territorial.

El articulo
cientifico de
(Furtado,2007)
que tiene como
titulo
“Instrumentos
para la
Recuperacion de
Plusvalias en
América Latina,
Debilidad en la
Implementacion,
Ambigliedad en
la Interpretacién”
El articulo
cientifico de
(Borrero, 2013)
gue tiene como
titulo
“Contribucion de
valorizacion o
mejoras en
Colombia.
Andlisis de la

construcciones

subirian a causa del

impacto de
infraestructura
publica.

la

Financiacién
infraestructura
urbana
Concepto:
Cantidad de soles
recaudados
Dimensiones:
e Financiacion
nula
e Fraccion
Financiada
e Financiacion
completa

Indicador:

S/.

Huancayo.
- COFOPRI
- SUNARP

Instrumentos de

recoleccion:

e Estadistica

e M. Excel
e AutoCAD
e Archivo

documental de
la Direccién de
catastro del
distrito.

e Revistas
especializadas
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experiencia
colombiana”

El articulo
cientifico de
(Duarte y Baer,
2014) que tiene
como titulo
“Recuperacion de
Plusvalias a
través de la
Contribucién por
Mejoras en
Trenque
Lauquen,
Provincia de
Buenos Aires,
Argentina”
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ANEXO 2

Valor comercial actual de los predios



