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RESUMEN 

 

El presente trabajo de investigación tuvo como principal objetivo levantar, actualizar e 

integrar un sistema catastral rural del sector de Huayccohuasi dentro del distrito de 

Vischongo de la provincia de Vilcashuamán. Se realizó la obtención de información 

sistematizada y levantamiento topográfico concerniente al suelo según su capacidad de 

uso mayor, plantear técnicas para la formación, mejoramiento y conservación del 

catastro rural así mismo determinar y aplicar metodologías para proponer las tablas de 

valores unitarios para la valuación del predio rústico denominado Huayccohuasi, que 

tiene como objetivo llegar a la valorización del predio. En esta investigación se 

seleccionó las metodologías y procedimientos para determinar el precio del bien 

inmueble de terreno rústico, que se ha desarrollado con la ayuda de fotos satelitales, 

programas Arcgis, Excel y GPS diferencial y otros que facilito el manejo adecuado del 

mapeo de suelo según sus características físicas y potencialidad del suelo. Estos 

polígonos fueron definidos en base a la información de la institución organismo de 

formalización de la propiedad Informal (COFOPRI) y para su ejecución se contó con 04 

polígonos que corresponde al área matriz. Las variables que se han tenido en cuenta 

para el presente trabajo son los siguientes: información sistematizada, técnicas para el 

mejoramiento-conservación del catastro rural, superficie del terreno del área, 

metodologías catastrales para la valuación de la propiedad. Los resultados obtenidos son 

el valor del predio Huayccohuasi con interpretación de los cinco mapeos sistematizados. 

Finalmente en la valuación se determinó el precio según con el método directo el 

estudio de mercado (análisis estadístico del predio) ligado y correlacionado con el 

método indirecto a la clasificación de suelos por su capacidad de uso mayor del suelo y 

calidad agrológica del suelo directamente con el sistema catastral, los valores obtenidos 

son diferentes para cada métodos aplicados en el presente trabajo y por consiguiente 

durante el proceso nos da por concluido el precio del terreno Huayccohuasi por las 

29.15 ha de extensión superficial con el método directo es de S/.808,257.97, y con el 

método indirecto para el 30 diciembre del 2019 es de S/.250,235.36. 

 

Palabras clave: Valuación, predio rural, catastro rural.  
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INTRODUCCIÓN 

 

La presente investigación descriptiva, tesis titulada: “MÉTODOS CATASTRALES 

PARA LA VALUACIÓN DEL PREDIO RURAL HUAYCCOHUASI EN EL 

DISTRITO DE VISCHONGO, PROVINCIA DE VILCASHUAMÁN Y 

DEPARTAMENTO DE AYACUCHO, 2020”, se realizó con fines de conocimiento al 

sistema catastral actualizado que cumplan con las leyes y normativas del gobierno local 

relacionados indirectamente con el sistema catastral; se describen los procesos 

metodológicos necesarios para llevar a cabo la valuación catastral y también se 

encontraran conclusiones y propuestas en el sentido de mejorar y homogenizar el 

procedimiento catastral. 

 

El catastro es el inventario de los inmuebles que conforman el territorio de un 

municipio, así como de la infraestructura y equipamiento de los mismos, estructurado 

por el conjunto de registros o padrones inherentes a la identificación, descripción, 

registro, cartografía y valuación masiva de éstos para fines fiscales y usos 

multifinalitarios, procurando la actualización permanente de las características 

cualitativas y cuantitativas de la tierra y las construcciones que en ella se asienten. 

 

El gobierno local del distrito de Vischongo no cuenta con un Sistema de Catastro 

realizado hasta la actualidad año 2020, desde años atrás no se ha realizado ningún otro 

estudio hasta la presente fecha como levantamiento del mismo, fichas prediales, mapeo 

en la ortofoto existente en AutoCAD/GIS de los respectivos predios con las 

coordenadas correspondientes, por lo cual es necesario obtener las metodologías 

catastrales para la valuación del lugar.  

 

Se ha dicho que hacer catastro es una tarea difícil, y que mantenerlo actualizado, lo es 

aún más. Sus funciones pudieran parecer sencillas en principio, pero si consideramos 

que ellas se encuentran íntimamente ligadas a los fenómenos y cambios de orden 
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político, social, económico, psicológico y aun religioso, es decir, a todos los aspectos 

que cubre el desarrollo integral del ser humano y que, día a día, ama de manera 

imperceptible, modifican los patrones de forma de vida en nuestras comunidades, 

tenemos que reconocer que la problemática es sumamente compleja y que en Catastro 

se presenta con múltiples y cambiantes requerimientos. Entre éstos, el aspecto técnico 

valúatorio juega un papel predominante. (Gonzáles, 2005). 

 

Ahora bien, ¿cómo debe determinarse la base gravable y qué técnicas son las adecuadas 

para tal fin? Evidentemente, el valor catastral hay que referirlo a una propiedad raíz, 

pero aún los criterios seguidos por los municipios de nuestro país no son concurrentes; 

no obstante, el catastro debe garantizar, mediante la aplicación de técnicas específicas, 

la subsistencia del principio constitucional de proporcionalidad y equidad contributivas, 

en ello la confianza de quienes contribuyen a los gastos públicos para el progreso y 

bienestar de los municipios de nuestro país. (Gonzáles, 2005). 

 

La tesis busca contribuir en el desarrollo de la población dentro del distrito de 

Vischongo, para verdaderamente conocer el valor de la propiedad en función a su 

potencialidad del suelo. Se busca los criterios de diseño adecuados a las necesidades y 

exigencias actuales de los dueños de la propiedad, por lo cual se plantea los siguientes 

objetivos: 

 

Objetivo general 

Plantear diversas metodologías sistematizados de catastro rural y valorización del 

predio rural Huayccohuasi. 

 

Objetivos específicos 

1. Obtener, clasificar, procesar y proporcionar información sistematizada concerniente 

al suelo del terreno rural del predio rústico de Huaycohuasi. 

2. Plantear técnicas para la formación, mejoramiento y conservación del catastro rural  

3. Aplicar metodologías para proponer tablas de valores unitarios de incremento y 

demérito del valor de la propiedad en el medio rural. 

4. Seleccionar y aplicar metodologías catastrales para la valuación del predio rural 

Huaycohuasi.  
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CAPÍTULO I 

MARCO TEÓRICO 

 

1.1. CATASTRO 

El catastro, en su concepto más amplio, es el inventario o censo de la riqueza 

inmobiliaria de un país, una región, una entidad federal o un municipio. El origen de la 

actividad catastral se remonta a unos 4 000 años antes de Cristo, concebido para 

conocer las cantidades de los bienes inmuebles y títulos de los mismos a los efectos de 

establecer el monto del impuesto inmobiliario; hoy día su motivación sigue teniendo 

vigencia y, por lo general, genera los presupuestos de la administración de las ciudades 

(Rojas, 2015). 

 

El catastro rural es el inventario actualizado y clasificado de bienes inmuebles existente 

en un ámbito geográfico para lograr su identificación física, económica, jurídica, fiscal, 

social y medio ambiental que conforma un Territorio (COFOPRI, 2015). 

 

“Censo y padrón estadístico de las fincas rústicas y urbanas”. Por su parte, dice el 

artículo 1 de la Ley del Catastro Inmobiliario que el Catastro Inmobiliario es un registro 

administrativo dependiente del Ministerio de Hacienda en el que se describen los bienes 

inmuebles rústicos, urbanos y de características especiales tal y como se definen en la 

Ley (RAE, 2013). 

 

1.1.1. Objetivos del catastro 

El Catastro se puede definir como un sistema de información del territorio, que contiene 

los datos físicos, jurídicos y económicos de todos los bienes inmuebles. Se le considera 

como una Base de Datos inmobiliaria, al servicio de todas las Administraciones y del 

ciudadano. Su objetivo es constituir un registro territorial, con la finalidad de capturar 

información, incorporarle valor añadido y distribuirla y publicitarla (Guimet, 2003). 
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El catastro, considerado como inventario del territorio del Estado, está estructurado por 

un conjunto de registros relativos a la identificación y valuación de los bienes inmuebles 

ubicados en el territorio. Dentro de sus objetivos: Identificar y deslindar los bienes 

inmuebles, Integrar, recoger y administrar la información relativa a las características 

cuantitativas y cualitativas de los bienes inmuebles, con fines multipropósito, 

Determinar los valores catastrales de los bienes inmuebles, Integrar la cartografía 

catastral del territorio del estado, Aportar información técnica en la relación a los 

límites del territorio del Estado y de sus municipios, Aportar información pertinente 

para los procesos de toma de decisiones en tareas de: ordenamiento territorial, 

regulación del desarrollo urbano (Gutiérrez, 2004). 

 

Los objetivos del catastro son describir los bienes inmuebles mediante un conjunto de 

características físicas (superficie, situación, linderos, representación gráfica, año de 

construcción uso entre otros aspectos), jurídicas (datos de la propiedad) y económicas 

(valor del suelo, valor de la construcción, usos).Lograr una planificación eficiente, 

además permitir la correcta localización de los inmuebles, establecer sus medidas 

lineales y superficiales, su naturaleza, su valor y productividad, su nomenclatura y 

demás características, entre otros (SGPUC, 2015). 

 

Ubicar, describir y registrar las características físicas de cada bien inmueble con el fin 

de detectar sus particularidades intrínsecas que lo definen tanto material como 

especialmente. Siendo un inventario de los inmuebles ubicados en el municipio y de sus 

propietarios, realizado a través de un estudio que implica su localización y registro, 

además de la determinación del valor de los inmuebles, con el fin de obtener el valor 

catastral que es la base para el cobro del impuesto predial, son los objetivos del catastro 

(INAFED, 2014). 

 

1.1.2. Funciones del catastro 

La institución catastral puede estar al servicio de diversas políticas del Estado pues 

contiene valiosa información gráfica y alfanumérica sobre los bienes inmuebles, tales 

como localización, superficie, uso o destino, clase de cultivo o aprovechamiento, 

calidad y tipología de las construcciones, valor catastral, titularidad dominal (Portillo, 

2007). 
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En la propia definición de Catastro está implícita su finalidad primaria, que no es otra 

que disponer de un inventario y registro de los bienes inmuebles de un territorio o país. 

Como finalidad secundaria, cabe considerar cualquier uso del mismo que pueda 

derivarse precisamente de la disponibilidad de dicha información, constituyendo un 

Servicio Público que cubre necesidades básicas para cualquier país desarrollado 

(Guimet, 2003). 

 

Se consideran funciones del catastro a: 

 

a) Administración del impuesto predial 

Una función importante de catastro es administrar los recursos provenientes del 

impuesto predial, que tiene como etapa decisiva la valuación catastral. Comúnmente en 

municipios rurales, la valuación de los bienes es efectuada por las autoridades estatales, 

donde se señala el valor del terreno y de las construcciones, de acuerdo a la zona en que 

se encuentra ubicado cada bien inmueble y a sus usos. Debe tenerse presente que en las 

zonas rurales el valor catastral depende de su potencial productivo, o sea de la 

capacidad de producción y de la cercanía que el bien inmueble tenga con respecto a los 

centros de consumo. 

 

b) Actualización de registros catastrales 

Los predios siempre se encuentran en cambio constante. Se transfieren los derechos de 

propiedad o se modifican las características físicas, por lo que es necesario registrar 

todos estos cambios. La actualización de los registros catastrales se apoya en las 

disposiciones legales y en las normas administrativas que sean establecidas por las 

autoridades catastrales estatales. 

 

c) Apoyos a la comunidad y al gobierno del estado 

El catastro municipal es el área encargada de prestar apoyos diversos para la planeación 

del desarrollo urbano municipal, para la planeación y prestación de los servicios 

públicos, así como parte el correcto cumplimiento de los compromisos contraídos con el 

gobierno del estado de conformidad con los convenios que hayan celebrado con este 

(Ortiz, 2012). 
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1.1.3. Aplicaciones de un catastro 

Una primera aproximación a las múltiples aplicaciones del catastro, puede sintetizarse 

así: En el tráfico jurídico inmobiliario: el catastro aporta certificaciones gráficas y 

textuales de los bienes inmuebles, para el otorgamiento de escrituras públicas, 

coordinándose con la institución notarial y la registral de la propiedad. 

 

 En la ordenación del territorio 

El catastro suministra a las administraciones locales la información básica y la 

estructura física de la propiedad, para la redacción de los instrumentos de planeamiento 

y la confección de la base de datos corporativas municipales. 

 

En la materialización de los aprovechamientos urbanísticos: el catastro garantiza la 

coordinación entre el sistema urbanístico y el fiscal, al asignar los valores necesarios 

para las valoraciones urbanísticas y expropiatorias. 

 

En el sector agrícola: puesto que contiene la información necesaria para la confección 

de diversos registros (oleícola, vitivinícola, forestal, etc.). Asimismo, permite a los 

agricultores acreditar los cultivos existentes en sus fincas, para acceder a las diversas 

subvenciones y ayudas públicas (programa europeo, entre otras). 

 

En la gestión de recursos naturales, y en el control del medio ambiente: pues facilita la 

información de la estructura de usos, morfología territorial, propietarios, etc., como base 

sobre la que soportar los sistemas de gestión de dicho tipo de recursos, así como para la 

confección de los planes de protección y gestión medioambientales (Guimet 2003). 
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Tabla 1.1. Aplicaciones del catastro 

TIPOS DE USOS EJEMPLOS MAS SIGNIFICATIVOS 

Fiscal 
 Tributos locales 

 Gestión de ayudas de la política 

Agrario 

 Agrícola común 

 Comunidades de regantes 

 Censos agrícolas 

Gestión de infraestructuras 

 Información previa al proyecto 

 Proyectos inmobiliarios 

 Gestión de los procesos expropiatorios 

 Ordenamiento territorial 

Planificación urbana 
 Identificación de zonas para expansión urbana 

 Estudios de mercado 

Conocimiento del mercado inmobiliario 
 Referencia para tasaciones con fines 

hipotecarios 

Coordinación con el registro de la 

propiedad, colaboración con la justicia 

 Identificación de predios en procesos de 

formalización. 

 Certificados catastrales 

Protección del patrimonio histórico 

 Localización de bienes vinculados a 

procedimientos judiciales. 

 Identificación de inmuebles protegidos y sus 

titulares. 

Defensa del medio ambiente 
 Identificación de los predios situados en áreas 

protegibles y de sus titulares. 

Apoyo a la actividad mercantil y 

comercial 

 Identificación de nuevos emplazamientos. 

 Definición de mercados (geomarketing) 

Otros usos 
 Seguridad del estado. 

 Control de tráfico 

Fuente: Gutiérrez (2004) 

 

1.1.4. Tipos de catastro 

La creciente complejidad de la vida municipal ha ido estableciendo, técnica y 

conceptualmente, una distinción de las actividades catastrales, reconociéndose dos tipos 

de catastro: el urbano y el rural (INAFED, 2014). 
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a) Catastro urbano 

El catastro urbano tiene como propósito principal la ubicación y registro de bienes 

inmuebles de uso múltiple. El catastro urbano es más complejo debido a que el uso de 

los predios y construcciones es más diverso, lo que permite que la propiedad 

inmobiliaria se destine a fines industriales, comerciales y sociales. Que el catastro 

urbano es el inventario de los bienes inmuebles de la ciudad (debidamente actualizado y 

clasificado), con el objeto de lograr su correcta identificación física, jurídica, fiscal y 

económica" (INAFED, 2014). 

 

Que es difícil administrar técnicamente un país y dirigir su economía cuando se carece 

de información básica, correcta y actualizada de la propiedad urbana en conjunto 

(catastro urbano) y existe evasión tributaria en porcentajes altos, situación que prevalece 

en nuestros gobiernos locales (Ortiz, 2012). 

 

b) Catastro rural 

El catastro rural se orienta a la captación y sistematización de información sobre los 

predios rurales de los municipios, con dos propósitos: Detectar los usos productivos del 

suelo rural y ubicar a los propietarios de los predios rurales (INAFED, 2014). 

 

En el catastro rural, lo importante es destacar la utilidad productiva del suelo en materia 

agropecuaria, razón por la cual las construcciones, aunque tomadas en cuenta, no tienen 

el mismo interés que los predios. Este tipo de catastro proporciona una serie de 

catálogos municipales de los predios rurales. En caso de que sean necesarias acciones 

de regularización, se hacen las revisiones y dictámenes correspondientes por las 

autoridades competentes, con base en los expedientes prediales proporcionados por el 

catastro rural (Ortiz, 2012) 

 

No existe un método específico utilizado como referente para la valoración masiva, en 

la práctica pueden existir enfoques y métodos combinados, porque no siempre toda la 

información está disponible, y porque hay diferenciaciones del mercado inmobiliario en 

cada país, sin embargo, los métodos no han cambiado a lo largo de los años (Milevski, 

2009) 
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1.1.5. Metodología para el levantamiento catastral 

Para el levantamiento de la información en campo se podrán utilizar los siguientes 

métodos, o su combinación: Método directo y método indirecto. El método indirecto es 

el recomendado, basándose en criterios económicos, de eficiencia y en la experiencia de 

otros lugares del mundo y de muchos distritos peruanos (SUNARP, 2015). 

 

Ambos sistemas son totalmente compatibles y pueden resultar complementarios. Las 

obtenciones de datos mediante topografía clásica serán incorporadas a la cartografía 

catastral obtenida mediante fotogrametría, ya que en ambos casos se empleará el 

sistema de coordenadas UTM (Universal Transversal Mercator), tomando como 

referencia el Datum WGS84, según lo dispuesto en la R.J. N° 086-2011-

IGN/OAJ/DGC. 

 

En el caso de emplear ambas metodologías en un mismo levantamiento catastral, habrá 

que empalmar o encajar ambas informaciones en un único sistema de manera que la 

información tenga continuidad geográfica. El mismo caso se dará con el empleo de dos 

escalas diferentes o el empalme de la información gráfica rural y los obtenidos por el 

método más preciso. Así los datos obtenidos mediante método directo prevalecerán ante 

los obtenidos con el método indirecto, los vectores obtenidos con escalas más precisas 

prevalecerán ante los vectores obtenidos con escalas menos precisas, lógicamente 

(SUNARP, 2015). 

 

a) Método directo 

En este método se deberá dotarse de medios humanos y tecnológicos necesarios para 

abordar las tareas en el plazo determinado, teniendo en cuenta que la cantidad y 

especialización de los recursos humanos a emplear serán muy superiores al método 

indirecto. 

 

 Las brigadas de campo, previo a emprender sus trabajos propiamente dichos, 

deberán convocar a los propietarios o poseedores en un día y hora concretos en su 

predio acompañados por sus vecinos para llevar a cabo el levantamiento catastral de 

propiedades. Se necesitará una organización perfecta para rentabilizar y optimizar 

los trabajos. 
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 La metodología directa será realizada con equipos geodésicos como GPS 

diferencial y/o topográficos como estación total. 

 

 Con esta metodología, la brigada de campo será quien vaya al predio y necesitaran, 

obligatoriamente, alguien que les indique los límites de dichos predios: sus 

propietarios, sus poseedores, sus representantes legales, vecinos conocedores de los 

límites, etc. 

 

En el caso de uso del método directo, podrá hacerse la verificación gráfica o linderación 

paralelamente a la toma de datos de la ficha catastral, pero cada actividad será realizada 

por una brigada diferente. Por un lado irá el topógrafo con su auxiliar tomando datos 

gráficos y por otro la brigada de técnicos catastrales tomando datos constructivos, de 

ubicación, de propiedad, etc. y realizando las fotografías. 

 

En este sentido, también vemos ventajas en el método indirecto, ya que un solo equipo 

manejará toda la información catastral (gráfica y alfanumérica) evitando posibles 

inconvenientes  en el emparejamiento de la información proveniente de dos brigadas 

diferentes. 

 

b) Método indirecto. Ortofoto u ortoimagen, cartografía digital y topografía 

En el caso de metodología indirecta, la misma brigada que hará la verificación gráfica o 

linderación, tendrá la responsabilidad del llenado, paralelamente, de la ficha catastral, 

de manera que procure hacer una única visita por predio, hecho que economizará los 

trabajos y evitará más molestias a los propietarios o poseedores. Se plantea la 

elaboración de catastros en base a la obtención de ortofotos y cartografía digital 

mediante restitución por considerarlo el método más eficiente para llevar a cabo 

levantamientos catastrales rurales, por las siguientes razones: 

 

 Economía: La elaboración de cartografía por métodos fotogramétricos es más 

barata que la obtención de cartografía por métodos clásicos (GPS y estación total). 

 Eficiencia en los levantamientos: con la cartografía obtenida a través de 

fotogrametría, las brigadas de campo deberán hacer el recorrido por los linderos 

para rectificar o ratificar las vectorización proporcionada por la restitución, no 

necesitando, en algunos casos, realizar mediciones complejas en campo. 
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 El método indirecto no requiere de brigadas de campo tan especializadas, ni tan 

numerosas como el método directo. Es decir, el método indirecto tiene menos 

exigencias cuantitativas y cualitativas en sus brigadas de campo. 

 La ortofoto u ortoimagen y la fotogrametría, además de proporcionar la 

información vectorial, proporciona una información raster muy valiosa para las 

autoridades locales, provinciales, departamentales y nacionales, además de 

constituir un documento histórico. 

 

1.2. SISTEMAS DE INFORMACIÓN GEOGRÁFICA 

Los sistemas de información geográfico iniciaron en Canadá con el CGIS (Canadian 

Geographic Information System) en los años 1962 y 1963 financiado por el 

departamento de agricultura de Canadá este sistema tuvo como finalidad manipular 

cartografía por ordenador para gestionar datos recopilados por el Canadá Land 

Inventory, fundamentalmente en el ámbito rural para el inventario de usos de suelo. 

 

A partir de la aparición de la computadora personal, los SIG gradualmente fueron 

ocupando espacios para transformarse hoy en una herramienta indispensable para 

profesionales o instituciones que utilizan información geográfica. El origen de los SIG 

se remonta a los mapas de correlación. En los años 60-70´ surgen los primeros mapas de 

evaluación de recursos y planificación del uso del suelo, los cuales buscan representar la 

interdependencia espacial de determinados aspectos y procesos. Los primeros ejercicios 

de correlación estuvieron asociados a los mapas de superposición de transparentes sobre 

mesas iluminadas, más tarde los avances tecnológicos se manifiestan en los mapas de 

cuadricula (trama) asociados a las impresoras de renglones (Fernández y Pablo, 2011). 

 

El término sistema de información geográfica (SIG) suele aplicarse a sistemas 

informáticos orientados a la gestión de datos espaciales que constituyen la herramienta 

informática más adecuada y extendida para la investigación y el trabajo profesional en 

ciencias de la tierra y ambientales. Se trata de herramientas complejas, reflejo de la 

complejidad del objeto de estudio de estas ciencias, fruto de la evolución y fusión de 

programas de muy distinto tipo que anteriormente se habían utilizado de forma 

independiente. Esta complejidad ha llevado al nacimiento, a partir del trabajo con SIG, 

de una nueva disciplina científica, todavía bastante discutida, conocida como ciencia de 

la información geográfica (Alonso, 2012). 
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Estas herramientas tienen una inmensa virtud para producir mapas y brindar 

información inmediata, esto es un justificativo importante para el uso de estos sistemas. 

Pero, además, los SIG utilizan y facilitan la integración de fuentes complementarias 

como bases de datos, cartografías, fotos aéreas, planillas con estadísticas, imágenes 

satelitales, etc., todas estas fuentes pueden ser utilizadas en simultáneo y combinadas 

con potentes herramientas de análisis espacial y de gestión de bases de datos 

georreferenciadas facilitando la toma de decisiones (Fernández y Pablo, 2011). 

 

Los SIG son herramientas que permiten procesar geoinformación por esta razón se han 

transformado en herramientas imprescindibles para la gestión y planificación del 

territorio específicamente para el planeamiento urbano (Fernández y Pablo, 2011). 

 

1.2.1. Componentes de un SIG 

El sistema SIG, está conformado por una serie de subsistemas, cada uno de ellas 

encargada de una serie de funciones particulares (Olaya, 2012). 

Es habitual citar tres subsistemas fundamentales: 

 Subsistema de datos: Se encarga de las operaciones de entrada y salida de datos, y 

la gestión de estos dentro del SIG. Permite a los otros subsistemas tener acceso a 

los datos y realizar sus funciones en base a ellos. 

 Subsistema de visualización y creación cartográfica: Crea representaciones a partir 

de los datos (mapas, leyendas, etc.), permitiendo así la interacción con ellos. Entre 

otras, incorpora también las funcionalidades de edición. 

 Subsistema de análisis: contiene métodos y procesos para el análisis de datos 

geográficos. 

 

Figura 1.1. Esquema de un SIG con sus tres subsistemas fundamentales: datos, visualización y 

análisis        Fuente: Olaya (2012) 

S.V. 

Subsistema de 

visualización 

S.D. 

Subsistema de 

datos 

S.A. 

Subsistema de 

análisis 
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Otra forma distinta de ver el sistema SIG es atendiendo a los elementos básicos que lo 

componen. Cinco son los elementos principales que se contemplan tradicionalmente en 

este aspecto (Figura 1.2) (Amorós y Sánchez, 2012): 

 

1. Datos: Los datos son la materia prima necesaria para el trabajo en un SIG, y los que 

contienen la información geográfica vital para la propia existencia de los SIG. 

2. Métodos: Un conjunto de formulaciones y metodologías a aplicar sobre los datos. 

3. Software: Es necesaria una aplicación informática que pueda trabajar con los datos 

e implemente los métodos anteriores. 

4. Hardware: El equipo necesario para ejecutar el software. 

5. Personas: Las personas son las encargadas de diseñar y utilizar el software, siendo 

el motor del sistema SIG. 

 

 

Figura 1.2. Elementos que forman el sistema SIG 

                Fuente: Amorós y Sánchez (2012) 

 

1.2.2. Formatos de representación de un SIG 

El modelo lógico hace referencia a como se muestrean y organizan las variables y 

objetos para lograr una representación lo más adecuada posible. En un SIG existen 

básicamente dos modelos lógicos que se conocen como formato raster y formato 

vectorial y que dan lugar a los dos grandes tipos de capas de información espacial 

(Gatrell, 2011). 

 

a) El “modelo raster” 

En el formato raster se divide el espacio en un conjunto regular de celdillas, cada una de 

estas celdillas contiene un número que puede ser el identificador de un objeto (si se trata 



27 

 

de una capa que contiene objetos) o del valor de una variable (si la capa contiene esta 

variable). Cualquier tipo de imagen digital representada en mallas (PIXELS). Divide el 

espacio en celdas regulares donde cada una de ellas representa un único valor. Algunos 

formatos muy utilizados (Puerta, 2011) 

 

 

Figura 1.3. Modelo Raster 

     Fuente: Puerta et al. (2011) 

 

 

Figura 1.4. Ortofoto 

Fuente: Puerta (2011) 

 

 JPEG (Join photographic expert group) 

Es el poder ajustar el grado de compresión. Si especificamos una compresión muy alta 

se perderá una cantidad significativa de calidad, pero obtendremos ficheros de pequeños 

tamaños. Con una tasa de compresión baja obtenemos una calidad muy parecida a la del 

original, y un fichero mayor. Finalmente es el usuario quien controla la calidad de la 

imagen mediante la selección de compresión deseada. El formato de archivos JPEG se 
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abrevia frecuentemente JPG debido a que algunos sistemas operativos solo aceptan tres 

letras de extensión (Gatrell, 2011). 

 

 TIFF (Tagged image file format) 

Es un formato creado por la empresa Aldus y Microsoft que puede almacenar imágenes 

en blanco y negro (1bits), tonos de grises (4, 8, 16, 24, o 32 bits), seudo color (4, 8 o 16 

bits) y color verdadero (24bits). Mantiene la calidad de la imagen, pero el archivo es 

muy pesado (Puerta, 2011). 

 

 MrSid (Multi-resolution seamless image database) 

Este formato se puede lograr tasas de compresión de 20 – 50 a 1. Por ejemplo, una 

imagen de 500MB puede comprimirse a 25MB (relación 20:1). Una imagen en 

ultiresolución es un archivo que puede crear la imagen en diferentes resoluciones 

(Gatrell, 2011). 

 

 IMG (Integrated multimedia Gateway) 

Es el archivo nativo del programa (Amorós y Sánchez, 2012). 

 

b) El “modelo vector” 

En el formato vectorial los diferentes objetos se representan como puntos, líneas o 

polígonos. La representación de puntos o líneas es inmediata, sin embargo, al 

representar polígonos aparecen dos situaciones diferentes. Aquí los datos están basados 

en la representación vectorial de la componente espacial de los datos geográficos. Esta 

forma de expresión espacial implica la utilización de los tres tipos de elementos 

espaciales, de carácter geométrico, en que pueden ser interpretados los objetos 

geográficos: puntos, líneas y polígonos. Los atributos temáticos, que corresponden a las 

unidades espaciales, se manejan, habitualmente, desde tablas de datos (Puerta, 2011). 
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Figura 1.5. Ilustración de Imagen vectorial: Puntos, líneas, polígono, texto 

     Fuente: Amorós y Sánchez (2012) 

 

1.2.3. Tareas de un SIG 

Los SIG de aplicación general esencialmente realizan seis procesos o tareas, según 

(Olaya, 2011): 

 

 Ingreso 

Antes de que los datos geográficos puedan utilizarse en un SIG, deben ser convertidos a 

un formato digital adecuado. El proceso de convertir datos de mapas analógicos en 

papel a archivos de computación se llama digitalización. Tecnologías modernas de SIG 

tienen la capacidad de automatizar este proceso completamente para grandes proyectos; 

menos importantes pueden requerir alguna digitalización manual. Hoy en día; muchos 

tipos de datos geográficos existen en formatos compatibles con SIG. Estos datos pueden 

obtenerse de proveedores y ser cargados en un SIG. 

 

 Manipulación 

Es probable de los tipos de datos requeridos para un proyecto particular de SIG 

necesitaran ser transformados o manipulados de alguna forma para hacerlos compatibles 

al sistema. 

 

 Manejo/Administración 

Para los proyectos menores de SIG, puede ser suficiente almacenar información 

geográfica como archivos de computación. Se llega a un punto, sin embargo, cuando los 
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volúmenes de datos grandes y el número de usuarios de datos se convierte en más que 

unos pocos, en que es mejor usar un sistema de manejo de base de datos (SMBD) para 

ayudar a almacenar, organizar y manejar datos. Un SMBD no es más que un software 

para manejar una base de datos – una colección integrada de datos. 

 

Hay muchos diseños de distintos de SMBD, pero en SIG el diseño relaciona ha 

resultado más favorable, los datos se almacenan conceptualmente como un conjunto de 

tablas. Campos comunes a diferentes tablas se utilizan para conectarlas. Este diseño tan 

sencillo ha sido tan ampliamente utilizado, principalmente por su flexibilidad y muy 

amplio desarrollo en aplicaciones tanto dentro como fuera de los SIG. 

 

 Consulta 

Una vez que se tiene un SIG en funcionamiento, conteniendo la información geográfica, 

puede comenzar a realizarse preguntas tales como: 

 

¿Dónde se encuentran todos los sitios adecuados para construcción de nuevas casas? 

 

 Análisis 

Los SIG funcionan realmente en su terreno cuando se utilizan para analizar datos 

geográficos. Los procesos de análisis geográficos (frecuentemente llamado análisis 

espacial o geoprocesamiento) utilizan propiedades geográficas de características para 

buscar patrones y tendencias, y para elaborar escenarios potenciales. Los SIG modernos 

tienen muchas herramientas analíticas poderosas, pero dos de ellas son especialmente 

importantes y son los siguientes: 

 

 Análisis de proximidad 

Los SIG se utilizan frecuentemente para contestar preguntas tales como: 

i. ¿Cuántas casas se encuentran dentro de los 100 m de esa fuente de agua? 

ii. ¿Cuál es el número total de clientes en un radio de 10 km de este negocio? 

iii. ¿Qué proporción de cultivo de alfalfa está en un radio de 500 m del pozo? 

 

Para contestar tales preguntas, la tecnología de SIG usa un proceso llamado “bufferng” 

para determinar relación de proximidad entre características. 
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 Análisis de superposición 

La integración de diferentes niveles de datos implica un proceso de superposición. En su 

forma más simple, esto podría ser una operación visual, pero operaciones analíticas 

requieren uno o más niveles de datos para ser unidos físicamente. Esta superposición, o 

unión espacial, puede integrar datos sobre suelos, pendiente, y vegetación, o posesión de 

tierras con análisis de impuestos. 

 

Figura 1.6. Análisis de superposición 

           Fuente: Olaya (2011) 

 Visualización 

Para muchos tipos de operaciones geográficas, el resultado final se visualiza mejor 

como un mapa o gráfico. Los mapas son muy eficientes para almacenar y comunicar 

información geográfica. Mientras que los cartógrafos han creado por milenios, los SIG 

proveen herramientas nuevas y emocionantes para extender el arte y la ciencia de la 

cartografía. 

 

Figura 1.7. Mapas y gráficos 

  Fuente: Olaya (2011) 
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1.2.4. Adquisición de datos 

Cuando se realiza un proyecto SIG, dependiendo de las características de estudio, del 

lugar, del nivel de escala y de los indicadores a evaluar, se va necesitar varios tipos de 

información geográfica. Estas fuentes de datos, puedes ser recolectadas por la misma 

organización que realiza el proyecto SIG u otra entidad dedicad que se dedica 

exclusivamente a la recolección de datos (Mendoza, 2016). Dependiendo los tipos de 

datos a necesitar, podemos citar dos tipos:  

 

1. Fuente de datos temáticos 

Se basan en recolectar las características de los elementos a estudiar, en estas fuentes de 

recolección de datos encontramos a los censos, registros, encuestas, entre otros. Por 

ejemplo: Para el estudio de la población unas fuentes típicas serían: el censo de la 

población, el registro civil, el padrón municipal de habitantes, entre otros (Mendoza, 

2016). 

 

 Encuestas 

Una encuesta es un estudio observacional en el que el investigador busca recaudar datos 

por medio de un cuestionario previamente diseñado, sin modificar el entorno ni 

controlar el proceso que está en observación. Aplicación: Mediante los datos 

recolectados de encuestas se pueden realizar mapas de participación política. 

 

 Censos 

Un censo es un estudio que nos va permitir recoger y recolectar información a una 

población o universo. La población es el conjunto de unidades de análisis o casos, por 

ejemplo, se puede censar todos los pasivos ambientales de un distrito, a las actividades 

comerciales de los habitantes de una provincia o al número de habitantes de un país. 

Aplicación: Mediante los datos de los censos podemos realizar mapas de densidad 

poblacional. 

 

 Fichas técnicas 

Una ficha técnica es un documento que contiene la descripción de las características 

más relevantes de un objeto, material, proceso o programa de manera detallada. 

Aplicación: Mediante una ficha catastral, podemos elaborar un mapa del material de 

construcción predominante en una vivienda de un determinado distrito. 
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2. Fuente de datos gráfica 

Se basa en la información de tipo cartográfica, como son los mapas análogos (en papel) 

o los mapas digitales de tipo Raster o Vector. Existen varios métodos de recolección de 

esta información, como son la digitalización vectorial, la topografía, la teledetección y 

la información de los GPS (Mendoza, 2016). 

 

 Digitalización vectorial 

Son en general semi-automáticos; en el caso de los periféricos más usados son las 

tabletas de digitalización, existe una parte manual en la que el operador introduce los 

elementos gráficos dibujándolos sobre una mesa de dibujo especial y gracias a un 

instrumento de señalización también especial. Estas operaciones también pueden 

realizarse sin la necesidad de tabletas digitalizadoras, directamente sobre la pantalla de 

trabajo, pero en estos casos se necesita una operación previa de adquisición de la 

información gráfica. 

 

 Topografía 

La topografía es una ciencia que nos permite plasmar la realidad de la superficie 

terrestre. En un mapa análogo y/o digital, por ejemplo: los muros, edificios, calles, entre 

otros componentes urbanos de una ciudad. Una de las actividades de la topografía es 

llevar "el terreno al gabinete" mediante la medición de puntos recolectados en un 

archivo, con el que será posible su edición y corrección en un computador. 

 

Los puntos levantados en campo tienen un valor tridimensional; es decir, se determina 

la ubicación de cada punto en el plano horizontal (de dos dimensiones, norte y este) y en 

altura (tercera dimensión). 

 

 GPS 

Global Positioning System (Sistema de Posicionamiento Global). Es un sistema que 

permite conocer el lugar exacto en donde se está ubicado sobre la superficie terrestre. El 

sistema está basado en medición de distancia desde un receptor utilizando por lo menos 

3 satélites que permite calcularla posición exacta de un objeto cercano a la Tierra a 

través de un algoritmo de triangulación. Como los GPS captan las coordenadas exactas 

de ciertos fenómenos territoriales, los datos que generan pueden ser integrados 
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inmediatamente dentro de un SIG. Los GPS forman una fuente de geodatos muy 

importante para los SIG. 

 

 Teledetección 

La teledetección refiere a la tecnología que capta información sobre objetos sin tener un 

contacto físico con ellos. En este sentido podemos decir que el ojo humano también es 

un dispositivo de teledetección. En la práctica existen muchos tipos de sensores que 

permitan captar información sobre la superficie terrestre. Los más conocidos son los que 

generan fotografía aérea y los que generan imágenes satelitales. 

 

 Fotografías aéreas 

Las fotografías aéreas se toman desde un avión con una cámara (digital) vertical, 

cubriendo durante el vuelo franjas paralelas del terreno. Se toman fotografías sucesivas 

en cada franja, de modo que cada una cubra el 60 por ciento de la toma anterior. Esto es 

necesario para tener un traslape entre foto y foto y poder hacer el análisis 

estereoscópico. 

 

Con la ayuda de un estereoscopio, las fotografías aéreas muestran, en tres dimensiones, 

una imagen del terreno visto directamente desde arriba. Pueden identificarse, por 

ejemplo, especies forestales, infraestructura, topografía, uso del suelo, predios, etc. 

 

Las fotos aéreas utilizadas mayormente tienen algunas características generales. 

Regularmente son cuadradas y miden 23 cm por lado. Las ortofotos son fotos aéreas en 

las cuales han sido corregidos los errores por la perspectiva, el relieve del terreno y los 

movimientos del avión. 

 

 Imágenes de satélite 

Una imagen satelital es un registro de los niveles de energía electromagnética reflejada 

o emitida por los elementos de la superficie de la tierra. Resulta en una representación 

gráfica o descripción de una escena típicamente producida por un dispositivo óptico o 

electrónico (un censor), que en este caso se encuentra ubicado en un satélite. 

 

La diferencia entre una imagen satelital y una fotografía aérea es que la imagen puede 

captar la reflectancia en diferentes rangos del espectro electromagnético, mientras las 
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fotos aéreas se limitan a la captación de la luz visible y limitadas bandas del infrarrojo 

cercano. Además, el levantamiento a través de satélites tiene una frecuencia temporal 

más alta porque un satélite se queda de manera permanente en su órbita. Los satélites de 

última generación producen ya imágenes de alta resolución espacial, eso quiere decir 

imágenes con un tamaño de píxel menor a 1m, lo que les hace competitivo en cuanto a 

calidad con las fotos aéreas. Las imágenes satelitales son insumos importantes al 

momento de levantar   geoinformación   relacionada a cobertura vegetal, uso del suelo, 

infraestructura, etc. 

 

1.2.5. Aplicaciones de un SIG 

Los GIS pueden ser aplicables a cualquier ámbito en el que sea necesario resolver un 

problema asociado a una variable espacial. Es destacable también como los cambios 

socio-tecnológicos han contribuido a la popularización de los GIS, como la información 

visual, por lo que es muy habitual apoyar todo tipo de argumentos con datos 

geográficos. Por otro lado, el intercambio masivo y libre de información geográfica a 

través del internet ha posibilitado referenciar una idea con una posición en la tierra 

(Cueva, 2011). 

 

Actualmente los campos de aplicación más usuales de los GIS son los siguientes: 

 Planificación urbana y rural 

 Ingeniería de transportes 

 Explotación de Recursos 

 Análisis de mercados 

 Aplicaciones de seguridad publica 

 Turismo 

 Prevención de riesgos naturales 

 

Un sistema de información geográfica es una herramienta que permite la integración de 

bases de datos espaciales y la implementación de diversas técnicas de análisis de datos. 

Por tanto, cualquier actividad relacionada con el espacio, puede beneficiarse del trabajo 

con SIG (Tomlinson, 2013). 

 

Entre las aplicaciones más usuales destacan: 



36 

 

a) Científicas 

 Especialmente en ciencias medioambientales (en sentido amplio) y relacionadas 

con el espacio. 

 Desarrollo de modelos empíricos, por ejemplo, los que relacionan temperatura con 

altitud, orientación, etc. a partir de medidas tomadas en el lugar. 

 Modelización cartográfica (aplicación de modelos empíricos para hacer mapas de 

temperatura a partir de mapas de altitud, orientación, etc.) 

 

b) Gestión 

 Cartografía automática 

 Información pública, catastro 

 Planificación de espacios protegidos 

 Ordenación territorial 

 Planificación urbana 

 Estudios de impacto ambiental 

 Evaluación de recursos 

 Seguimiento de las consecuencias de determinadas actuaciones (presas, diques, 

carreteras) 

 

c) Empresarial 

 Marketing (envío de propaganda a los residentes cerca del local que cumplan 

determinadas condiciones) 

 Estrategias de distribución (optimización de las rutas que una flota de camiones 

debe realizar para distribuir mercancía desde varios almacenes a varios clientes) 

 Localización óptima de una sucursal en función de los clientes potenciales situados 

alrededor 

 

1.2.6. Sistemas de coordenadas y proyección 

Todo mapa está referido por lo menos a un sistema de coordenadas universal, cuyo 

objeto es el de dar su ubicación geográfica y con ella la de todos los puntos y detalles 

contenidos en el mismo, además de facilitar la explotación de las características 

métricas del mapa. Es de señalar que esto no se cumple en todos los casos y que hay 

mapas que no llevan esta referencia, por ejemplo, los mapas de ilustración y 
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propaganda. En relación con la cartografía formal lo que se discute en este apartado está 

relacionado   con la ubicación espacial en un marco geográfico de referencia, y en este 

sentido se tratarán el sistema geográfico o curvilíneo y el sistema rectangular o 

cartesiano (Cueva, 2011). 

 

El Sistema geográfico más frecuente, conocido y casi obligado sistema de coordenadas 

empleado en los mapas es el llamado sistema geográfico o curvilíneo a base de latitudes 

y longitudes geográficas. El sistema de coordenadas natural de un esferoide, y por tanto 

de un datum, es el de coordenadas angulares (latitud y longitud) que suele denominarse 

de coordenadas geográficas. Para definir latitud y longitud, debemos identificar el eje de 

rotación terrestre. El proceso de transformar las coordenadas geográficas del esferoide 

en coordenadas planas para representar una parte de la superficie del elipsoide en dos 

dimensiones se conoce como proyección y es el campo de estudio tradicional de la 

ciencia cartográfica. La aparición de los SIG y la posibilidad de combinar información 

de diferentes mapas con diferentes proyecciones ha incrementado la relevancia de la 

cartografía más allá de la mera confección de mapas (Alonso, 2012). 

 

La localización de los lugares en una superficie terrestre y su representación sobre un 

plano requiere de 2 procesos: La construcción de un sistema de coordenadas geodésicas 

o geográficas, que asuman unas dimensiones bien definidas de la tierra, y la elección de 

un tipo de proyección que transforme su superficie tridimensional en plana (Cueva, 

2011). 

 

a) Proyecciones 

Se define como proyecciones al proceso de transformar las coordenadas geográficas del 

esferoide en coordenadas planas para representar una parte de la superficie del elipsoide 

en dos dimensiones se conoce como proyección y es el campo de estudio tradicional de 

la ciencia cartográfica. La aparición de los SIG y la posibilidad de combinar 

información de diferentes mapas con diferentes proyecciones ha incrementado la 

relevancia de la cartografía más allá de la mera confección de mapas (Alonso, 2012). 

 

Una proyección implica siempre una distorsión en la superficie representada, el objetivo 

de la cartografía es minimizar estas distorsiones utilizando la técnica de proyección más 

adecuada a cada caso (Alonso, 2012).  
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Las propiedades del elipsoide que pueden mantenerse son: 

 

 Conformidad 

Si un mapa mantiene los ángulos que dos líneas forman en la superficie terrestre, se dice 

que la proyección es conforme. El requerimiento para que haya conformidad es que en 

el mapa los meridianos y los paralelos se corten en ángulo recto y que la escala sea la 

misma en todas las direcciones alrededor de un punto, sea el punto que sea. Una 

proyección conforme mantiene además las formas de polígonos pequeños. Se trata de 

una propiedad fundamental en navegación. 

 

 Equivalencia 

Es la condición por la cual una superficie en el plano de proyección tiene la misma 

superficie que en la esfera. La equivalencia no es posible sin deformar 

considerablemente los ángulos originales, por lo tanto, ninguna proyección puede ser 

equivalente y conforme a la vez. Resulta conveniente por ejemplo en planos catastrales. 

 

 Equidistancia 

Cuando una proyección mantiene las distancias reales entre dos puntos situados sobre la 

superficie del globo (representada por el arco de círculo máximo que las une). 

 

 

Figura 1.8. Proyección cartográfica 

              Fuente: Alonso (2012) 
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Figura 1.9. Tipos de proyecciones 

              Fuente: Alonso (2012) 

 

 Proyección universal transversa de Mercator (UTM) 

Se trata de una proyección cilíndrica transversa (la generatriz del cilindro no es paralela 

al eje de rotación sino perpendicular). La Tierra se divide en 60 husos, con una anchura 

de 6 grados de longitud, empezando desde el meridiano de Greenwich. Se define un 

huso como las posiciones geográficas que ocupan todos los puntos comprendidos entre 

dos meridianos (Van Sickle, 2004). 

 

Figura 1.10. Cilindro generador de la proyección UTM  

         Fuente: Van Sickle (2004) 
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Figura 1.11. Zonas UTM 

 

1.3. DESARROLLO DE UN PROGRAMA DE CATASTRO URBANO – RURAL 

UTILIZANDO SISTEMAS DE INFORMACIÓN GEOGRÁFICA 

El Gobierno del Ecuador, a través del ministerio de agricultura, ganadería, acuacultura y 

pesca, desarrolló el programa piloto de regularización y administración de Tierras 

Rurales, con el fin de probar un modelo que permita una solución integral a los 

problemas relacionados con el catastro rural y la tenencia de la tierra. Este Programa 

cumplió con los siguientes objetivos: (i) establecer un sistema de información moderno, 

confiable y de actualización continua para asegurar los derechos de propiedad sobre la 

tierra; y, (ii) mejorar el sistema de traspaso de tierra pública a los productores (Prat, 

2008). 

 

Figura 1.12. Resumen de la metodología de levantamiento catastral y legalización de la 

tenencia de la tierra 

Fuente: Prat (2008) 
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1.4. VALUACIÓN 

Valuación es el procedimiento técnico y metodológico que, mediante la investigación 

física, económica, social, jurídica y de mercado, permite estimar el monto, expresado en 

términos monetarios, de las variables cuantitativas y cualitativas que inciden en el valor 

de cualquier bien (Cabin, 2001, hoy INDAABIN). Según el instituto americano de 

valuadores de bienes raíces (citado por Dobner,1989), la valuación de un bien raíz es el 

reflejo de una estimación practicada por un profesional en la materia, capacitado para 

estudiar y analizar cada caso particular con base en un procedimiento especializado que 

le impone investigar toda una gama de datos que capta, ordena, analiza y valora, para 

que, una vez ponderados con criterio, lo lleven a conclusiones lógicas y fundamentadas 

que emitirá en forma de avaluó es pues, el dictamen producido con motivo de una 

valuación. 

 

1.4.1. Métodos de valuación 

Para realizar avalúos de predios agropecuarios, estos deberán ser analizados mediante 

los métodos de comparación de ventas, de costo y de ingresos, considerando en su 

aplicación aquellos factores o condiciones particulares que influyan o puedan no influir 

significativamente en los valores, razonando y ponderando los resultados de la 

valuación por los enfoques utilizados en función de las características y vocación del 

bien (CNBV, 2000). 

 

1.4.2. Método de comparación de ventas o valor comparativo de mercado 

Este método hace énfasis en las fuerzas del mercado que influyen en oferta y la 

demanda a corto plazo. Se deben investigar las ventas recientes de propiedades 

comparables, haciendo los ajustes correspondientes por tiempo de venta, área, calidad 

de tierra, diferencia en construcciones e instalaciones. Es necesario identificar si se trata 

de un mercado activo donde se presenta la oferta y la demanda que nos producirá 

valores comerciales accesibles de obtener mediante este método de valuación. 

 

El empleo de este método se sustenta o justifica en el supuesto de que un inversionista 

no pagará más una propiedad de lo que estaría dispuesto a pagar por una propiedad 

similar de utilidad comparable y disponible en el mercado. También es llamado 

Enfoque Comparativo de Ventas (CABIN, 2001) 
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Los factores relevantes para el método de mercado son la oferta y la demanda, las 

posibilidades de financiamiento asequibles en la zona y las tendencias económicas, 

entre otros elementos. El avaluó de mercado se utilizan tendencias económicas, entre 

otros elementos. En el avaluó de mercado se utilizan antecedentes de operaciones 

realizadas recientemente y se establece el valor del terreno y sus mejoras por 

comparación, cuya confiabilidad depende de que la operación comparable haya sido 

efectuada en términos objetivos e impresionables, sin presiones de ninguna de las partes 

que intervinieron en ella; esto es, supone que un comprador bien informado no pagara 

por un bien más del precio de compra de otro bien similar (Dobner, 1989). 

 

De acuerdo al INVAF (1999), el estudio de mercado es una investigación directa para 

recopilar valores de predios agrícolas en la zona sobre ventas efectuadas, oferta, 

demanda y renta. Para dicho estudio deberán consultarse todos los medios al alcance 

(revistas, periódicos, anuncio directo, valores catastrales, registro de propiedad, 

corredores de bienes raíces, juzgados y notarios públicos; principalmente), debiendo 

ponderar las diferencias que hay entre los precios de oferta y demanda con los precios 

históricos, ya que los primeros son precios negociables y los segundos ya fueron 

realizados. 

 

Homologación. Es la acción de poner en relación de igualdad y semejanza dos bienes, 

haciendo intervenir variables físicas, de conservación, superficie, zona, ubicación, edad 

consumida, calidad, uso de suelo o cualquier otra variable que se estime prudente incluir 

para un razonable análisis comparativo de mercado o de otro parámetro (INDAABIN, 

2004). 

 

Según el INVAF (1999) en la homologación se establecerá procedimientos de 

comparación para predios de diferente tipo, aun aquellos se rentan con los que se 

venden, de manera de obtener un valor confiable, en donde se pueda alcanzar por 

inferencia o deducción el valor del predio en análisis. 

 

Al identificar los predios comparables se asigna un código a cada uno e incluye al 

predio en valuación. Se identifican y cuantifican las características principales que 

diferencian marcadamente a los predios, ya sea una diferencia común a todos o solo 

entre algunos de los investigados, considerando únicamente aquellas que influyen en la 



43 

 

productividad del predio investigado y desde luego, las del predio en valuación. A cada 

característica se le asigna un rango de variación, considerando el valor máximo y el 

mínimo que presentan los predios con lo que, al calificar las características 

diferenciales, se tiende a “igualar” las diferencias. 

 

Hace hincapié a considerar factores agronómicos y no del medio natural, entre otros, de 

diferente uso del suelo, sistema de explotación y semejantes, donde el perito deberá 

aplicar su criterio al seleccionar los factores e índices de homologación, siendo 

indispensable identificar las características propias de cada predio para asignarle un 

valor, ya sea por comparación en el mercado o por identificación de su capacidad 

productiva en términos comerciales. 

 

1.5. TERRENO RÚSTICO 

Tierra con actividad agrícola o potencial de explotación agrícola (Resolución 

Ministerial N° 172-2016-Vivienda,2016). 

 

1.6. TASACIÓN 

Es el procedimiento a través del cual el perito tasador inspecciona, estudia, analiza las 

cualidades y características de un bien en determinada fecha para fijar su valor 

razonable, de acuerdo a las normas del Reglamento Nacional de Tasaciones 

(Resolución Ministerial N° 172-2016-Vivienda,2016). 

 

1.7. TIPOS DE TASACIONES DE PREDIOS RÚSTICOS 

1.7.1. Tasación reglamentaria 

Es una tasación reglamentaria, cuando los valores que se utilizan en la pericia 

corresponden a los valores arancelarios y valores unitarios oficiales de edificación, 

aprobados de acuerdo a la normativa vigente (R.N.T, Título I, Artículo 3.1.4). 

 

1.7.2. Tasación comercial 

Es la tasación en la que se utilizan valores del  libre mercado aplicando métodos 

directos u otros indirectos debidamente sustentados (R.N.T, Título I, Artículo 3.1.5). 
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CAPÍTULO II 

METODOLOGÍA 

 

2.1. DESCRIPCIÓN DE LA ZONA DE ESTUDIO 

La presente investigación se llevó a cabo en el lugar denominado sector Huayccohuasi, 

que está ubicada en el distrito de Vischongo, provincia de Vilcashuamán - Ayacucho. 

 

2.1.1. Ubicación 

a) Ubicación política 

Región   : Ayacucho 

Provincia  : Vilcashuamán 

Distrito  : Vischongo 

Lugar    : Huayccohuasi - Vischongo 

 

b) Ubicación geográfica 

Coordenadas UTM  : 603087.71 E 

: 8503592.72 N 

 

Altitud  : Oscila entre 3250 msnm a 3800 msnm 
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Figura 2.1. Ubicación geográfica del lugar del distrito de Vischongo - Vilcashuamán 

             Fuente: Elaboración propia 

 

c) Características generales de la zona  

El predio Huayccohuasi presenta una topografía irregular de paisaje que está 

conformada por laderas y planicies cuyas pendientes oscilan entre 5% al 20%, cuenta 

con plantas naturales bajas, otras plantas herbáceas de la zona, así como un bosque de 

arbustos que hacen posible formar pequeñas parcelas en las que se ubican sus cultivos 

principales: gramíneas, tubérculos, hortícolas propias de la zona. 

 

 Fisiografía 

Pertenece a la cuenca del río Pampas, así mismo comprende parte de la cordillera de los 

Andes, con presencia de cerros bajos y altos, con vegetación natural y abundante, en las 

 

ZONA DE ESTUDIO 

http://www.inei.gob.pe/mapas/bid/zoomin.asp
http://www.inei.gob.pe/mapas/bid/zoomin.asp
http://www.inei.gob.pe/mapas/bid/zoomin.asp
http://www.inei.gob.pe/mapas/bid/zoomin.asp
http://www.inei.gob.pe/mapas/bid/zoomin.asp
http://www.inei.gob.pe/mapas/bid/zoomin.asp
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quebradas y con cultivos de secano. En la parte media y alta de la cuenca predomina el 

paisaje de las colinas altas, que comprende pastos naturales, paisajes de laderas y 

quebradas montañosas con altitudes que van de 3250 a 3800 m.s.n.m; con PL, Planicie 

de litología sedimentaria plana a ligeramente ondulada (0-4%) y PLfi, Planicie de 

litología sedimentaria fuertemente inclinada (8-15%). 

 

 Topografía 

La configuración topográfica es variada, desde ligera y ondulada con gradiente 

moderada. Su parte media presenta una configuración topográfica dominante de 

quebrada, donde los recursos principales son la presencia de arbustos y acumulación de 

agregados que tiene un gran potencial para su explotación en la parte baja casi llegando 

al rio sayacc. 

 

 Suelos 

El recurso suelo, se caracteriza por presentar un proceso de erosión fuerte en las partes 

altas y media, en tanto que en las partes bajas es moderado. Proceso derivado del 

arrastre del suelo por precipitaciones pluviales, la falta de cobertura vegetal, el uso cada 

vez más intenso del recurso y prácticas inadecuadas como son cultivos a favor de la 

pendiente. Las características físicas de los suelos, difieren en el color de la tierra que 

varía de rojo, negro. La profundidad varía de 20 a 90 cm, la textura de franco arcillo 

arenoso. 

 

 Climatología 

Aplicando los criterios de clasificación, el clima de la zona del Proyecto, según el mapa 

ecológico del Perú, pertenece a la zona de vida bosque subhúmedo frígido con una 

temperatura mínima de 6°C y temperatura máxima de 12°C y precipitación promedio 

anual de 1250 mm, según Senamhi. 

 

 Vías de comunicación 

El área en estudio es accesible mediante una carretera que parte de la ciudad de 

Ayacucho (Terminal en la Av. Cuzco) y se interconecta con la ciudad de Vilcashuamán, 

que comprende una distancia de 124 km. cuya carretera es asfaltada hasta Toccto y el 

resto afirmada, La zona del proyecto se ubica en el kilómetro 78 al borde del rio 

Sayacc-Vischongo. 
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2.1.2. Zonas de vida 

De acuerdo a Senamhi (servicio nacional de meteorología e hidrología del Perú) según 

Holdridge del diagrama bioclimático (nota técnica N°003 dirección de hidrología Lima-

Perú del 2017), haciendo la realización de la BT con los pisos altitudinales y regiones 

latitudinales, en la zona de estudio se ha determinado una zona de vida natural que es: 

BT (La biotemperatura)  es de 6 a 12º C; con piso altitudinal montano Subhúmedo, el 

promedio de precipitación total por año es de 1000 a 2000 milímetros, correspondiendo 

al distrito de Vischongo de humedad Subhúmedo. 

 

Nota: Guía explicativa de Senamhi ver en anexos N°02. 

 

2.1.3. Clima 

El clima templado-frígido, primaveral origina una variada y gran producción de 

tubérculos y cereales. 

 

2.1.4. Hidrografía 

El presente proyecto, se encuentra ubicado desde el punto de vista hidrológico dentro de 

la cuenca del río Pampas. La red hidrográfica del área de estudio está constituida por el 

río Pallccamayo, el cual tienen su origen en las partes altas y al este de la zona de 

estudio, el cual tiene un recorrido del este hacia el sureste de la zona de estudio; es decir 

la fuente de agua para el terreno Huayccohuasi hay un ojo de agua en la parte alta el 

lugar llamado Tantarcha, los cultivos de producción existentes son la avena, trigo, 

cebada, papa y pastos naturales para el pastoreo. Generalmente se aprovecha las 

precipitaciones para el sembrío de cultivos. 

 

2.2. MATERIALES 

2.2.1. Campo 

Materiales 

 Lapiceros 

 Lápices 

 Mapas impresos 

 Formatos de encuesta y entrevistas 

 Libretas de notas  

 Tableros para encuesta 
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Herramientas 

 Machetes 

 Pico 

 Pala 

 

Instrumentos y equipos 

 GPS diferencial modelo trimble 

 Cinta métrica 

 Cámara fotográfica digital 

 Computadora personal 

 

2.2.2. Gabinete 

Materiales 

 Lapiceros 

 Papel bond A4 

 

Instrumentos y equipos 

 Computadora 

 Impresora  

 Plotter 

 

Material cartográfico e imágenes satelitales 

 Cartografía digital a escala 1: 5000 

 

Software 

 Software Arcgis 10.2 

 Autocad versión 2015 

 Google earth 

 Global maper 

 

2.3. TIPO DE INVESTIGACIÓN 

La presente investigación es a nivel Descriptivo, porque se trata de la relación causa – 

efecto (relación de los variables). Utilización de variables independiente: Métodos 

catastrales; levantamiento topográfico, clasificación de suelos por su capacidad de uso 
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mayor CUM y calidad agrológica del suelo CA (suelo, topografía del terreno, clima de 

la zona). Métodos dependientes: Valuación del terreno; estudio de mercados, fichas 

catastrales, Utilización de tablas arancelarias.  

 

2.4. DISEÑO DE INVESTIGACIÓN 

Con la finalidad de lograr los objetivos del presente trabajo de investigación se ha 

procedido los siguientes pasos: 

a) Recopilación de la información y/o base de datos. 

b) Análisis de consistencia y selección de informaciones disponibles. 

c) Determinación de los indicadores de los variables. 

 

Del anterior mencionado se determina que el diseño de investigación es de forma 

longitudinal. 

 

2.5. METODOLOGÍA DEL TRABAJO 

En la metodología del estudio se ha tenido en cuenta la secuencia de las siguientes fases 

bien definidas; nos regiremos a las normas técnicas, así como por los criterios técnicos 

recomendados en otros reglamentos respetando las condiciones mínimas por lo nuestro. 

Dentro de los principales materiales de lo que haremos uso tenemos. 

 

2.5.1. Primera fase: Levantamiento catastral del área del estudio preliminar 

 Búsqueda de información cartográfico. 

 Georeferenciación. 

 Levantamiento de Predios con el método directo. 

 Representación gráfica de los puntos de control-GPS. 

 Actividades complementarias. 

 

2.5.2. Segunda fase: Estudio de suelos en campo y laboratorio según su 

clasificación de capacidad de uso mayor –mapeo sistemático del terreno 

 Mapeo de la clasificación de tierras por capacidad de uso mayor, de acuerdo a la 

guía de clasificación de parámetros edáficos del D.S N°017-2009-AG. 

 Mapeo del uso actual de la tierra y verificación de las unidades, tomando como 

base el mapa de uso actual previamente elaborado y en función de la leyenda 

cartográfica establecida. 
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 Envío de las muestras de suelos al laboratorio de suelos de la Universidad Nacional 

de San Cristóbal de Huamanga. 

 Análisis de caracterización de suelos y nitrógeno total, de las muestras previamente 

colectadas, de acuerdo a los métodos químicos y físico mecánicos establecidos para 

cada elemento. Las muestras han sido analizadas en el laboratorio de análisis de 

suelos, plantas, aguas y fertilizantes de la Universidad Nacional de San Cristóbal de 

Huamanga. 

 Digitalización definitiva de las unidades de suelos. 

 Digitalización definitiva de las unidades agrológicas. 

 Elaboración del mapa de suelos.  

 Elaboración del mapa de capacidad de uso mayor.  

 Elaboración del mapa de ubicación de perfiles.  

 

2.5.3.  Tercera fase: valuación del predio según su capacidad de uso mayor y 

calidad agrológica 

 Elaboración de valuación con el método de mercado. 

 Cálculo del valor del terreno. 

 Elaboración del llenado de fichas catastrales del predio rústico. 

 Interpretaremos datos obtenidos por encuestas realizadas del precio unitario del 

terreno. 

 Análisis comparativo con diferentes métodos para la valuación del predio 

Huayccohuasi - Vischongo. 

 

2.6. PROCEDIMIENTO PRIMERA FASE 

2.6.1. Metodología del levantamiento catastral 

El levantamiento catastral del predio Huayccohuasi se ejecutó mediante el uso de 

tecnologías de última generación a través del uso de GPS diferencial con el método 

directo y se corroboró con imágenes satelitales y como método indirecto. Mediante esta 

tecnología es posible determinar la posición (coordenadas geográficas UTM) de 

puntos ubicados sobre la superficie terrestre, valiéndose para ello del Sistema de 

Referencia Geodésico Oficial. Esta metodología con el método del GPS se recomienda 

para levantar y georreferenciar vértices de predios rurales. Para la ejecución del 

proyecto se realizaron las siguientes actividades: 
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a) Búsqueda de información 

Obtención de información gráfica de la zona de interés-Municipalidad distrital de 

Vischongo. 

 

a.1) Actividades preparatorias 

Elaboración de las fichas de campo. 

 

Ficha de inventario de activos: Esta ficha tiene como objetivo registrar información 

relacionada en función a la clasificación física del suelo y la calidad agrologica del 

terreno dentro del predio Huayccohuasi, Esta información también es vital para estimar 

el valor del bien inmueble. 

 

Perfil N° 1, Calicata CH-1. 

Perfil N° 2, Calicata CH-2. 

Perfil N° 3, Calicata CH-3. 

Perfil N° 4, Calicata CH-4. 

 

 Inspección ocular de la zona de interés. 

 Identificación del lugar donde se realizó la lectura de los puntos de control del 

trabajo y puntos donde se realizó la toma de información con GPS diferencial. 

 Se gestionó el certificado de calibración del equipo, con ello se aseguró una 

información confiable y la reducción de errores. 

 Búsqueda de información de procesos de compra – venta de predios. 

 

a.2) Georeferenciación 

 Como primera actividad en campo se estableció el lugar para la lectura de los 

puntos de control de orden A, para ello se utilizó el equipo de topografía GPS 

diferencial, amarrados al punto IGN MD- 01 en el datum WGS-84, con el cual se 

georreferenció el levantamiento catastral. 

 El tiempo de lectura de los puntos fue: 4 horas y 25 minutos. 

 Se utilizó el método del GPS para determinar la posición en X, Y, Z de los puntos 

de control. 
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a.3) Levantamiento de predios 

El GPS diferencial fue posicionada en varios puntos haciendo un recorrido en todo el 

contorno del terreno, generando una poligonal cerrada, con el fin de obtener la mejor 

ubicación del equipo que brinde información confiable. 

 En campo se realizó el llenado de la ficha de Catastro y la ficha de Inventario de 

Activos, con el fin de vincular dicha información con el levantamiento topográfico. 

 Esta información sirvió para determinar un valor referencial del bien inmueble, 

teniendo como criterio el valor del terreno y el valor de edificaciones. 

 Para determinar el valor del terreno se realizó la búsqueda de información de 

documentos de compra – venta, en donde se consigna el área y el valor económico 

de dicho terreno. 

 Para determinar el valor del terreno y las edificaciones, se utilizó el cuadro de 

valores unitarios y tablas en función a la clasificación física del duelo y la calidad 

agrologica del terreno dentro del predio Huayccohuasi. 

 

a.4) Representación gráfica de los puntos de control 

 La información de coordenadas obtenida en campo se transfirió a la computadora 

para realizar el post-proceso con el software ONPOZ EZ SURV, obteniendo las 

coordenadas geodésicas y UTM en el sistema datum: World Geodetic System de 

1984 (WGS84), correspondientes a la zona 18 S. 

 La altura geoidal se calculó con el modelo matemático EGM08. 

 Las lecturas que se obtuvieron del GPS diferencial, fueron constantes y con muy 

poca interrupción de la señal, por tanto, no fue necesario una depuración manual de 

la información de las observaciones realizadas como se mostrará en el siguiente 

apartado. 

 Luego de realizado el post proceso se obtuvieron las coordenadas de los puntos de 

control. 

 

a.5) Representación gráfica – GPS 

 Se realizó la bajada de datos del GPS diferncial en formato .csv delimitado por 

comas, para ellos se requirió una laptop y del software Topcon Link. 

 Los datos contuvieron información de los límites del predio, los cuales fueron 

unidos generando una poligonal que representa el área de cada mapeo del predio. 
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 A cada polígono se le asignó un código interno que lo identificó y sirvió como 

punto en común con las fichas de campo y la clasificación física-química, según su 

calidad agrologica potencial del suelo de cada polígono. 

 

a.6) Metodología de tasación 

Como primer paso se calculó el valor del terreno, producto del área del predio con el 

precio unitario, este último se obtuvo con información de compra – venta de la zona, 

además de consultas verbales de los beneficiaros ver anexos N°08. 

 

En el caso de las fichas de campo de inventario de activos, la información fue 

digitalizada en formato Excel, generando una planilla con la información recopilada en 

campo, la cual sirvió para obtener el valor económico o de mercado de cada bien 

inmueble. Para lo cual se tuvo en cuenta lo siguiente: 

 

 Descripción: Contiene los códigos de predio identificado, mapeado en cuatro 

polígonos. 

 Muestreo del suelo llevado al laboratorio: Sirvió para la identificación del tipo de 

suelo según potencialidad del suelo de cada polígono del terreno. 

 Estado de conservación: Se clasificó el terreno, muy bueno, bueno, regular y malo 

 La caracterización y los costos unitarios fueron tomados del cuadro de Valores por 

Partidas en nuevos soles por metro cuadrado de área en estudio. 

 

Con esta información se calculó el valor económico del área del terreno por Hectárea, al 

cual se le agregó la utilidad para quien construye y que representa una inversión del 

titular del bien, obteniéndose el costo total. 

 

a.7) Actividades complementarias 

Algunas actividades complementarias paralelo al levantamiento catastral del terreno. 

 

a.7.1) Coordinaciones con los colindantes del predio 

Previo a la ejecución de las actividades propias del levantamiento catastral, se 

llevaron a cabo reuniones previas con las autoridades comunales y los colindantes del 

predio para coordinar y explicar las acciones necesarias para la ejecución de los 

trabajos de levantamiento catastral. 
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A.7.2) Delimitación del proyecto catastral 

Para su delimitación se utilizó la información cartográfica catastral existente de la 

COFOPRI en la mencionada dependencia teniendo en cuenta, además, los accidentes 

naturales o artificiales existentes. 

 

a.7.3) Generación del código y nombre del proyecto catastral y unidad territorial 

Se solicitó a la COFOPRI informar a  la dirección de saneamiento de la propiedad 

agraria y catastro rural (DIGESPACR), a cargo de la administración del catastro 

rural , el polígono del proyecto catastral y de las unidades territoriales definidas en 

ella, indicando el nombre del proyecto catastral y de las unidades territoriales, para 

su revisión e ingreso al sistema de información catastral rural (SICAR), con fines de ver 

la situación del predio, se obtuvo el certificado negativo de zona no catastrada del lugar. 

 

DIGESPACR facilitará a C O FO P R I , el acceso a la base de datos de los proyectos 

catastrales y/o unidades territoriales, a fin de evitar superposiciones con otros 

proyectos catastrales o unidades territoriales existentes. En el levantamiento topográfico 

deberá contar con un informe topográfico y los planos topográficos de la zona de 

estudio. El informe de contar con la siguiente información: 

 Objetivo 

 Metodología-memoria de cálculo (incluir equipamiento utilizado) 

 Levantamiento topográfico: Trabajo de campo y trabajo de gabinete 

 Fotos 

 Coordenadas UTM datum (WGS84) de la Poligonal 

 Plano topográfico 

 Anexos 

 Conclusiones y recomendaciones 

Nota: El plano topográfico deberá ser representado el norte magnético de manera 

perpendicular al ancho del plano. 

 

2.7. PROCEDIMIENTO SEGUNDA FASE 

2.7.1. Estudio de suelos en campo y laboratorio según su clasificación de 

capacidad de uso mayor 

Para el levantamiento catastral del predio Huayccohuasi-sayacc respectivo mapeo de 

suelos del proyecto nos regiremos acorde con las disposiciones y metodologías 
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establecidas en el “Reglamento para la Ejecución de Levantamiento de Suelos”, 

aprobado mediante el D.S. N° 013-2010-AG de la legislación peruana, referido a las 

normas y metodologías que se deben aplicar, así como los criterios técnicos 

recomendados. El presente proyecto se realizó a nivel semidetallado, y el mapeo de 

suelos en el campo fue realizado haciendo un recorrido en las principales áreas, lectura 

de perfiles y toma de muestras en función de las calicatas, con la finalidad de obtener 

información sistematizada sobre el estado actual de dicho recurso potencial del suelo. 

 

Para realizar la caracterización y clasificación de los suelos se diseñó un muestreo 

intensivo en las áreas más representativas, basado en la revisión de los estudios de 

fisiografía, geología, clima y la topografía del lugar.  Las muestras de suelos 

seleccionadas fueron analizadas tanto desde el punto de vista de sus propiedades 

agrológicas, como de sus propiedades minerales. 

 

Para el siguiente procedimiento metodológico a seguir en la interpretación de la 

información de suelos, prendiente,zona de vida, los siguientes pasos a determinar la 

capacidad de uso mayor de la tierra se indican a continuación. 

 

2.7.2. Clasificación de los suelos 

Para el estudio de suelos del proyecto, se excavaron cuatro 4 calicatas, las cuales 

presentan variación en sus profundidades, según las condiciones del terreno y las 

características de los suelos de Huayccohuasi. La apertura de las calicatas, así como la 

determinación del perfil modal fueron realizadas con la evaluación de los diferentes 

parámetros edáficos para cada horizonte. La fase de campo incluyó el chequeo de los 

límites tentativos de las unidades de suelos. 

 

Para la descripción de los horizontes del perfil, se anotaron el símbolo, la profundidad 

de la parte superior e inferior de cada horizonte (en centímetros), la reacción o pH, 

contenido de carbonatos, presencia de sales solubles, el color del suelo, la textura, la 

estructura bajo sus condiciones de tipo, clase y grado, la consistencia en seco, húmedo y 

mojado, el contenido de fragmentos de rocas y minerales, la presencia de capas 

endurecidas, los restos de la actividad humana, los rasgos de origen biológico, el 

desarrollo de raíces, la naturaleza del límite con el horizonte subyacente y cualquier otro 

factor evidente. 



56 

 

Se realizó la apertura de calicatas en zonas identificadas previamente y se extrajo 

muestras de todas las áreas agrícolas y de pastoreo para su respectivo análisis de 

laboratorio, el mismo que se realizó en un laboratorio de suelos especializado, dichos 

reportes se consideraran para calificar la calidad de suelos a nivel agrícola y pastoreo. 

En la metodología del estudio se ha tenido en cuenta la secuencia de las siguientes 

fases: 

 

a) Fase de campo 

Esta etapa comprendió el reconocimiento general de área de investigación, efectuándose 

un recorrido de las superficies del predio Huayccohuasi. Durante este reconocimiento, 

se realizó una verificación de las unidades fisiográficas y los aspectos relacionados a la 

accesibilidad a las diferentes áreas agrícolas, zonas de pastizales e identificación de las 

zonas de protección, el reconocimiento de las características topográficas (pendiente y 

relieve), áreas con riesgo de erosión, identificación de los cortes a partir de calicatas 

aperturadas para el estudio de perfiles y otros aspectos relacionados con el desarrollo de 

las operaciones de campo.  

 

Además, se realizó el reconocimiento de las áreas de los suelos con aptitud de uso 

agrícola, apertura de calicatas y la descripción de los perfiles del suelo de acuerdo a las 

normas de clasificación de tierras emitida con Decreto Supremo N° 017-2009-AG 

“Reglamento de clasificación de tierras por su capacidad de uso mayor”, delimitándose 

a su vez, las fases de los suelos. Asimismo, se tomó submuestras de campo de las cuales 

se determinaron para el análisis físico-químico de los suelos, teniendo en consideración 

la pendiente, la topografía y el color del suelo en vista que había homogeneidad en 

cuanto a estas características. La apertura de calicatas fue de una dimensión de 0.80 m 

de ancho x 1.20 m de largo y profundidad variable. 

 

b) Fase de laboratorio 

Luego de la descripción y recolección de muestras de cada zona, debidamente 

embolsados y etiquetados fueron transportados al laboratorio para su análisis de 

caracterización de dichos suelos muestreados los que se adjuntan en el anexo. Los 

análisis de los suelos son efectuados por el personal competente, realizándose de 

acuerdo a los métodos usuales, realizándose ésta en un laboratorio especializado de 

análisis de suelos, planta, agua y fertilizantes. 
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c) Fase de gabinete 

Consistió en la sistematización de toda la información de campo y resultados de 

laboratorio y se procedió al análisis e interpretación de las variables evaluadas; donde se 

presentarán y concluirán las proyecciones de los cultivos en relación con los suelos 

analizados y evaluados. 

 

Para esta etapa se utilizó las normas de Clasificación de tierras emitida con Decreto 

Supremo N° 017-2009-AG “Reglamento de clasificación de tierras por su capacidad de 

uso mayor” para determinar los suelos según su capacidad de uso mayor. 

 

2.7.3. Identificación de la zona de estudio 

Se procedió a realizar lecturas del mapa y ubicar el distrito donde se realizaron las 

evaluaciones fisiográficas y apertura de calicatas. Para estos fines se ha utilizado el 

software Arc Gis 10.4. 

 

 

Figura 2.2. Ubicación de la zona 

 

2.7.4. Caracterización de la zona 

a) Fisiografía 

En el predio de Huayccohuasi, mediante la base del análisis fisiográfico, se ha 

determinado las geoformas que predominan en toda el área de estudio, las cuales son el 

resultado de factores litológicos, orogénicos y tectónicos, así mismo los agentes de 
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erosión de grado extremo y clima. Este análisis ha permitido identificar en toda la 

superficie terrenos con pendiente de llanos a moderadamente inclinadas que permiten 

desarrollar un agricultura sostenible y crianza de animales a través de pastoreo, los 

mismos que se describen más adelante. 

 

Dentro del ámbito de estudio predomina la topografía con pendientes largas y 

ligeramente inclinadas correspondiente al lado sur del lugar con una vegetación de tipo 

arbustiva y de pastos; sin embargo, al lado norte de la zona de estudio se ha encontrado 

pendientes inclinadas largas con vegetación arbustiva y arbórea en su gran mayoría 

arbustiva, aunque en algunas zonas existen asociaciones de gramíneas y leguminosas 

con especies arbustivas característico de zonas altas y frígidas. 

 

 

Figura 2.3. Fisiografía circundante del predio 

 

b) Unidades fisiográficas 

La condición fisiográfica del predio, permite tener en las partes bajas un potencial 

productivo agrícola, producción de pastos y en pequeña proporción el forestal, esto se 

da por tener suelos ligeramente inclinados, a esto se suma la condición climatológica 

propicia para cultivos agrícolas de altura, producción de pastos asociados y forestales 

por el tipo de zona de vida sub húmedo templado frígido. 

 

Dentro de cada unidad fisiográfica, existen variables como el grado de pendiente de la 

superficie terrestre, que determina la formación de los elementos de paisaje. Se ha 

determinado algunas diferencias en el análisis fisiográfico, relacionado principalmente a 

la caracterización morfológica, físico-químicas de los sectores evaluadas. 
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A nivel de los suelos del predio se ha identificado 2 paisajes: 

A.- Pendiente suavemente inclinadas y largas 

B.- Declives coluvio-residuales 

 

A. Pendiente suavemente inclinada y largas 

Esta unidad fisiográfica se caracteriza por presentar áreas geográficas con ligera 

inclinación que presenta la superficie del suelo con respecto a la horizontal, una 

acumulación de suelos de tipo coluvial (litología de materiales heterométricos gruesos 

de variada composición litológica), transportados por la acción combinada de las 

corrientes de agua y la gravedad, posteriormente depositados en las partes más bajas, 

formando suelos aptos para la agricultura, principalmente cultivos de papa, haba,  

quinua y actualmente en algunos lugares  y en cuanto se refiere a la producción de 

pastos generalmente son asociados entre gramíneas y leguminosas principalmente para 

la producción de ganadería vacuna y sus derivados como leche y queso; sus suelos 

tienen con una pendiente que varía de 2% al 6%.  

 

B. Declives coluvio-residuales 

La característica principal de esta unidad fisiográfica, es la presencia de un relieve de 

tipo montañosa, influenciada por la formación de suelos de tipo coluvio residual, 

propicia para crecimiento de sacha ichu por la altitud a la que se encuentra, no se 

practica ningún tipo de agricultura, sin embargo, en algunos lugares aislados se ve la 

crianza de ganadería principalmente de ovino y vacuno; es la mayor extensión en área 

de distribución a nivel del Distrito; tiene una predominancia de pendiente de 20 a 35%, 

presentando un paisaje cubierta netamente de vegetación arbustiva, generalmente de 

tipo ichu. Sus suelos son el resultado de acumulación coluvio-residuales con presencia 

de materia orgánica en procesos de humificación, de pH tipo ácido. 

 

2.7.5. Muestreo y análisis de suelos 

Para la caracterización morfogenética y la posterior evaluación de la capacidad de uso 

mayor de los suelos del predio Huayccohuasi se hicieron las respectivas calicatas que 

representaron características de suelos y manejo típicos de cada uno de los sectores 

evaluados. Se utilizó como criterio de separación de unidades de muestreo, la 

observación de campo. En total se identificaron 4 sectores, distribuidos en 2 zonas 
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agrícolas y dos zonas de pastoreo y/o forestación con distinta elevación sobre el nivel 

del mar y distinta ubicación geográfica. 

 

 

Figura 2.4. Distribución de zonas con Arcgis 

 

2.7.6. Apertura de calicatas 

Sobre la base de un recorrido del área en estudio, se ha procedido a realizar la ubicación 

de los lugares donde se realizarán las aperturas de las calicatas un inventario provisional 

de los principales tipos de suelos y establecer correlaciones entre suelos y elementos 

fisiográficos; además, localizar las posibles áreas a muestrear en función a la extensión 

que representa en la zona de estudio y las secuencias genéticas más importantes que 

dominan la zona de trabajo. 

 

Se procedió a la apertura de las calicatas considerando los puntos ubicados de acuerdo a 

una distribución homogénea del área de estudio, para ello se tuvo en cuenta la 

prospección de campo durante el reconocimiento, localizando las áreas en la cuales se 

determinaron la ubicación de calicatas para analizar los perfiles en función a la 

extensión que representa en la zona de estudio. De modo que, para la evaluación, 

permita controlar la apreciación táctil y el examen morfológico del suelo, e inferir sobre 

numerosos caracteres que escapan a la observación o son de muy difícil interpretación, 

como la estructura del suelo. Así mismo, el grado de evolución genética. 
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El procedimiento realizado en la apertura de la calicata fue de una dimensión en 

superficie de 0.80 m de ancho x 1.20 m de largo y profundidad variable hasta llegar a la 

roca “madre” o material parental. La orientación, como aspecto importante, se ha 

determinado en función de una adecuada iluminación solar del perfil del suelo para 

tener una mayor eficiencia en la descripción. 

 

Al aperturar la calicata se procedió con los criterios adecuados en la extracción del 

suelo; para ello el material de la parte superior se separó del resto. La excavación se 

realizó de forma que el perfil del suelo en estudio quede orientado para recibir luz solar 

directa y sin sombras en algún momento del día y el frente sea lo más vertical posible. 

 

Sobre la base de los resultados de suelos, fisiografía, geomorfología, clima, topografía y 

geología, se elaboró un mapa de suelos y un mapa de capacidad de uso mayor de las 

tierras en cumplimiento con la reglamentación establecida por el Ministerio de 

Agricultura. 

 

Además de la evaluación del entorno del perfil y de la lectura de este, en cada calicata 

se tomaron muestras de acuerdo con la estratigrafía encontrada, las cuales fueron 

enviadas al Laboratorio de Análisis de Suelos, Plantas, Aguas y Fertilizantes de la 

Universidad San Cristóbal de Huamanga, donde se realizaron los análisis de 

caracterización de los suelos más nitrógeno. La ubicación de las calicatas se muestra en 

la Figura 2.4, mapa de ubicación de perfiles y sus coordenadas en UTM se presentan en 

las Tabla 2.1, ubicación de perfiles 

 

Tabla 2.1. Ubicación de perfiles 

Calicatas 
Coordenadas UTM Altitud 

(m.s.n.m) 

Fecha de 

muestreo Este Norte 

CH-1 603076.453 8503647.51 3275.52 13-11-2019 

CH-2 603364.264 8503513.20 3355.35 13-11-2019 

CH-3 60931.1650 8503664.95 3403.42 13-11-2019 

CH-4 604351.544 8503792.29 3525.64 13-11-2019 

    Fuente: Elaboración propia, (2019) Datum de Referencia: WGS84 
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En la Tabla 2.1, se muestra la ubicación en coordenadas UTM y alturas de las 04 

muestras tomadas en campo. 

Foto 1 Calicata CH-1 Foto 2 Paisaje Calicata CH-1 

  

Realización de apertura de calicata CH-1 como se muestra en las fotos 

Figura 2.5. Vista en el campo CH-1 para su respectivo análisis 

 

Foto 3 Calicata CH-2 Foto 4 Paisaje Calicata CH-2 

  

Realización de apertura de calicata CH-2 como se muestra en las fotos. 

Figura 2.6. Vista en el campo CH-2 para su respectivo análisis 



63 

 

Foto 5 Calicata CH-3 Foto 6 Paisaje Calicata CH-3 

  

Realización de apertura de calicata CH-3 como se muestra en las fotos. 

Figura 2.7. Vista en el campo CH-3 para su respectivo análisis 

 

Foto 7 Calicata CH-4 Foto 8 Paisaje Calicata CH-4 

  

Realización de apertura de calicata CH-4 como se muestra en las fotos.  

Figura 2.8. Vista en el campo CH-4 para su respectivo análisis 
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2.7.7. Cuadro de análisis de suelo 

Los análisis de caracterización de los suelos estudiados se muestran en los anexos N°04. 

 

A continuación, desarrollamos la clasificación de capacidad de uso mayor del suelo 

conformaremos en tres categorías grupo, clase, subclase y calidad agrológica del lugar 

Huayccohuasi-Vischongo. 

 

2.7.8. Grupos de capacidad de uso mayor 

Nos regiremos a la capacidad de uso en función a la aptitud natural que tiene un área de 

terreno para producir y ser utilizada en la producción agrícola, pecuaria, forestal o de 

protección, sin perder su capacidad productiva, en forma permanente y sostenida. Las 

tierras se dividen en cinco grupos de capacidad de uso mayor, los cuales tienen como 

símbolos letras mayúsculas, tal como se observa en la tabla 2.2, Grupos de capacidad 

de uso mayor. En este caso según la tabla 2.2 procederemos a desarrollar en función al 

terreno los siguientes símbolos A, A, P, F, con letra verde. 

 

Tabla 2.2. Grupos de capacidad de uso mayor 

Símbolo Grupos 

A Tierras aptas para cultivos en limpio 

C Tierras aptas para cultivos permanentes 

P Tierras aptas para pastos 

F Tierras aptas para producción forestal 

X Tierras de protección  

Fuente: Reglamento de Clasificación de Tierras por Capacidad de Uso Mayor D.S. N° 017-2009-AG 

 

a) Tierras aptas para cultivos en limpio (A) 

Estas tierras reúnen las condiciones ecológicas apropiadas para la remoción periódica y 

continuada del suelo, para el sembrío de plantas herbáceas o semi arbustivas de corto 

periodo vegetativo bajo condiciones económicas accesibles a los agricultores del lugar, 

sin deterioro de la capacidad productiva del suelo, ni alteración del régimen hidrológica 

de la cuenca. Se trata de las mejores tierras, y que poseen características edáficas 

favorables para la actividad agrícola. 
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b) Tierras aptas para pastos (P) 

En este grupo de tierras se tiene a todos aquellos suelos que no reúnen las condiciones 

ecológicas mínimas requeridas para cultivo en limpio o permanente; pero si permiten su 

uso continuado o temporal para el pastoreo con técnicas accesibles a los agricultores del 

lugar, sin deterioro de la capacidad productiva del suelo ni alteración del régimen 

hidrológico de la cuenca. Estas tierras tienen clima y suelo limitantes para la agricultura. 

 

c) Tierras aptas para producción forestal (F) 

Este grupo de tierras, está constituido por todos aquellos suelos que no reúnen las 

condiciones ecológicas mínimas requeridas para ser cultivado o para pastoreo; pero si 

permiten su uso para la producción forestal con manejo técnico para no causar deterioro 

en la capacidad productiva del suelo ni alterar el régimen hidrológico de la cuenca. 

 

2.7.9. Clases de capacidad de uso mayor 

Estos grupos pueden subdividirse en clases de capacidad de uso mayor, las cuales 

constituyen la calidad agrológica de cada grupo (ver Tabla 2.3, Clases de capacidad de 

uso mayor de las Tierras). 

 

Tabla 2.3. Clases de capacidad de uso mayor de las tierras 

Símbolo Clases 

1 Calidad agrológica alta 

2 Calidad agrológica media 

3 Calidad agrológica baja 

Fuente: Reglamento de Clasificación de Tierras por Capacidad de Uso Mayor D.S. N° 017-2009-AG 

 

2.7.10. Subclases de capacidad de uso mayor 

Existe además una división adicional referida a las limitaciones específicas del suelo, 

como se puede observar en la Tabla 2.4, Subclases de capacidad de uso mayor de las 

tierras. 
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Tabla 2.4. Subclases de capacidad de uso mayor de las tierras 

Símbolo Subclases 

s Limitación por suelo 

l Limitación por sales 

e Limitación por topografía y erosión 

w Limitación por drenaje 

i Limitación por riesgo de inundación o anegamiento 

c Limitación por clima  

Condiciones especiales 

t Uso temporal 

a Presencia de Terraceo - Andenería 

r Riego permanente o suplementario 

Fuente: Reglamento de Clasificación de Tierras por Capacidad de Uso Mayor D.S. N° 017-2009-AG 

 

Teniendo como información básica el aspecto edáfico, es decir, la naturaleza 

morfológica, física y química de los suelos identificados, así como el ambiente 

ecológico en que se han desarrollado, se determina la máxima vocación de las tierras y 

con ello, las predicciones de su comportamiento.  Esta sección constituye la parte 

interpretativa del estudio de suelos, donde se expresa el uso adecuado de las tierras para 

fines agrícolas, pecuarios, forestales o de protección, así como las prácticas de manejo y 

conservación que eviten su deterioro. 

 

2.8. PROCEDIMIENTO TERCERA FASE 

2.8.1. Valuación del predio según su capacidad de uso mayor y calidad agrológica 

de diferentes métodos 

El valor de los terrenos rurales se define en función de la capacidad de uso de la tierra; 

debe existir una relación estrecha entre el valor de mercado y la productividad de la 

tierra dentro de un área económica y climática determinada. El método para medir la 

productividad depende de una clasificación de la tierra basada en la suma de factores 

que influyen en la definición de un ambiente propicio para el crecimiento de vegetación 

y cultivos. Existen diferentes métodos para realizar el avalúo, con diferentes niveles de 

precisión y grado de dificultad para implementarse en forma masiva o individual. En 

este caso utilizaremos la siguiente metodología. 
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2.8.2. El método del mercado 

Con este método desarrollaremos el procedimiento del precio base del terreno en 

función a las encuestas verbales, obtención de información de compra venta del predio, 

de llenado de fichas catastrales en campo y la clasificación de tierras según su capacidad 

de uso mayor y calidad agrologica del terreno. 

 

 El catálogo de valores de tierras rurales (para encontrar el valor de la tierra). Valor  

 Arancelario de terreno rústico N°006-2018-VIVVIENDA/VMVU-DGPRVU. 

 Fichas catastrales en limpio (para llenar la información y completar el avalúo). 

 Documentos de referencia (ley de municipalidades) para fundamento legal si es 

necesario. 

 

2.8.3. Calculo de valor del terreno 

Al concluir la captura de datos de campo, se procede a calcular el valor, y se hace 

aplicando los costos unitarios de los diferentes catálogos a los datos obtenidos en 

campo. Así mismo tener en cuenta el resultado del CUM y CA para realizar la 

comparación de precios del valor terreno. 

A continuación, el siguiente proceso. 

 

a) Cálculo manual del valor de terreno rural 

Realización del llenado del predio rural PR y la hoja de resumen HR, de 4 sectores del 

terreno. 
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CAPÍTULO III 

RESULTADOS Y DISCUSIÓN 

 

3.1. INFORMACIÓN CARTOGRÁFICA 

3.1.1. Recopilación de información 

Previamente al inicio del estudio de topografía se precedió a recopilar toda la 

información gráfica sistematizada de topografía existente del área de estudio. La 

información recopilación es la siguiente: Planos de sectorización rural, estructura vial, 

georeferenciación en campo. 

 

3.1.2. Topografía general 

Para el levantamiento del área donde se ubica el proyecto, se ubicaron puntos de 

estacionamiento de instrumento puntos de control (BMs) y puntos de referencia en la 

vía principal cercanía al predio una vez ubicados esto puntos se hizo el recorrido con el 

GPS diferencial, y se realizó la lectura de los diferentes puntos tomando como puntos 

del área de influencia. 

 

Durante el proceso completo del levantamiento se dividió en dos partes: trabajos de 

campo, para la toma de datos, trabajos de gabinete, para el cálculo y procesamiento de 

la información levantada en campo y finalmente contemplarlos en planos. 

 

3.2. RESULTADOS DEL LEVANTAMIENTO DEL TERRENO 

3.2.1. Polígono base 

En la primera etapa se siguió con la obtención de las coordenadas de los puntos de 

control, que este caso con el GPS diferencial, de tal manera se pudo obtener los datos 

que son necesarios para realizar el levantamiento del terreno. Para el siguiente paso se 

realizó la demarcación de los puntos de estación del instrumento en este caso con el 

GPS diferencial, para la demarcación se utilizó pintura roja. 
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3.2.2. Ubicación de puntos de control para amarres en la parte baja vía asfáltica 

Vilcashuamán 

Para la ubicación de los puntos de control se trabajó con la información suministrada 

por los GPS, dichos puntos se ubicaron en la vía principal, el cual fueron necesarios e 

importantes para iniciar el trabajo de levantamiento en el predio. 

 

Se instalaron puntos de control en el terreno (BM) en áreas en donde se puedan 

identificar, las cuales se encuentran marcadas, en una mejor ubicación; de tal manera 

que con estos puntos se pueda partir fácilmente y realizar los replanteos que son 

necesarios para el proyecto. 

 

3.2.3. Levantamiento topográfico y localización de todos los elementos existentes 

en el terreno 

Con el trazo del predio existente, se pudo determinar elementos que son parte del 

terreno, vías de acceso (trocha carrozable), riachuelo, ríos. 

 

 Se determinó los puntos de control, en función a los datos que se tiene poder iniciar 

los trabajos. 

 Se ubicó en lugar estratégico de tal manera que se pueda estacionar el instrumento o 

aparato y tomar todas las lecturas posibles en el terreno. 

 Se realizó las mediciones teniendo claro los puntos del terreno y las sectorizaciones 

del predio y poder así tener la mayor información para el procesamiento de datos. 
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Tabla 3.1. Datos técnicos UTM, DATUM, WGS84 

VÉRTICE LADO DISTANCIA ESTE (X) NORTE (Y) 

A A - B 104.58 602812.0000 8503691.0000 

B B - C 106.32 602916.0000 8503680.0000 

C C - D 57.58 603018.0000 8503650.0000 

D D - E 30.68 603072.0000 8503670.0000 

E E - F 71.81 603101.0000 8503660.0000 

F F - G 104.31 603171.0000 8503676.0000 

G G - H 123.00 603259.0000 8503620.0000 

H H - I 57.43 603382.0000 8503620.0000 

I I - J 84.53 603429.0000 8503587.0000 

J J - K 128.89 603504.0000 8503626.0000 

K K - L 59.03 603631.0000 8503649.0000 

L L - M 209.12 603089.0000 8503637.0000 

M M - N 126.57 603895.0000 8503673.0000 

N N - O 77.49 604003.0000 8503739.0000 

O O - P 55.54 604077.0000 8503762.0000 

P P - Q 41.18 604128.0000 8503784.0000 

Q Q - R 39.46 604148.0000 8503820.0000 

R R - S 34.41 604167.0000 8503626.0000 

S S - T 79.48 604207.0000 8503854.0000 

T T - U 141.18 604281.0000 8503883.0000 

U U - V 40.25 604418.0000 8503917.0000 

V V - W 63.13 604436.0000 8503953.0000 

W W - X 212.56 604491.0000 8503984.0000 

X X - Y 192.23 604656.0000 8503850.0000 

Y Y - Z 140.98 604479.0000 8503775.0000 

Z Z - A1 62.17 604356.0000 8503701.0000 

A1 A1 - B1 56.22 604298.0000 8503689.0000 

B1 B1 - C1 78.16 604242.0000 8503684.0000 

C1 C1 - D1 105.39 604167.0000 8503706.0000 

D1 D1 - E1 278.63 604079.0000 8503648.0000 

E1 E1 - F1 99.92 603823.0000 8503536.0000 

F1 F1 - G1 123.65 603726.0000 8503514.0000 

G1 G1 - H1 66.48 603609.0000 8503474.0000 

H1 H1 - I1 49.04 603545.0000 8503456.0000 

I1 I1 - J1 84.86 603498.0000 8503442.0000 

J1 J1 - K1 42.20 603419.0000 8503411.0000 

K1 K1 - L1 91.71 603378.0000 8503401.0000 

L1 L1 - M1 26.40 603291.0000 8503372.0000 

M1 M1 - N1 55.71 603267.0000 8503361.0000 

N1 N1 - O1 120.07 603215.0000 8503351.0000 

O1 O1 - P1 49.41 603111.0000 8503440.9998 

P1 P1 - Q1 35.00 603071.0008 8503469.9988 

Q1 Q1 - R1 19.11 603043.0008 8503490.9996 

R1 R1 - S1 42.80 603030.0010 8503505.0001 

S1 S1 - T1 30.61 602996.0024 8503531.0009 

T1 T1 - U1 17.50 602972.0083 8503550.0030 

U1 U1 - V1 140.89 602957.0000 8503559.0000 

V1 V1 - W1 32.65 602830.0008 8503619.9988 

W1 W1 - A 42.11 602815.0000 8503549.0000 

  4132.41   
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3.2.4. Procesamiento de la información topográfica y descripción de la 

metodología del software utilizado 

El procesamiento de la información topográfica se desarrolló con el software Auto 

CAD/GIS, en cuanto a la metodología de trabajo, la describimos a continuación: 

 Se importó al programa Excel la información topográfica en formato de puntos 

delimitados en por comas (CSV). 

 Seguidamente se procedió a generar y editar las mallas de triangulación(TIN) 

generada en función a las coordenadas y cotas de los puntos, tomando como criterio 

dicha edición la forma del terreno observada en campo. 

 Luego se procedió a editar la cuadricula y la sectorización del polígono a través de 

link utilizado por COFOPRI. 

 Se procedió a dibujar con ayuda de los croquis de campos los detalles de la 

planimetría ayudándonos de los puntos obtenidos del colector de datos. 

 Posteriormente se logra las curvas de nivel, con sus respectivas cotas como el 

terreno se encuentra. 

 

3.2.5. Planos topográficos 

Todos los resultados de los levantamientos topográficos se presentan a través de planos. 

 Planos de ubicación y localización de la zona del proyecto. 

 Planos de mapeo del proyecto: Sectorización del terreno en cuatro áreas para la 

clasificación de tierras según su capacidad de uso mayor del suelo y calidad 

agrológica. Se muestra en estos planos las curvas de nivel con curvas secundarias a 

cada 50 m y presenta una escala de E=1/10,000. 

 Planos de planta con curvas de nivel: Se muestra en estos planos las curvas de nivel 

con curvas secundarias a cada 5 m y presenta una escala E=1/5,000. 

 

Nota: Ver los anexos 10 y 11, planos topográficos y mapeos del proyecto. 

 

El área de interés del presente trabajo del levantamiento topográfico fue de 29.15 ha, 

identificando y mapeada en cuatro sectores Hua/A de 2.56 ha el 8.79%, Hua/B de 12.82 

ha el 43.96%, Hua/C de 5.45 ha el 18.70%, y el Hua/D de 8.32 ha el 28.55%.  
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De acuerdo a las consultas verbales con los beneficiarios sobre adquisición de terrenos 

en la zona del proyecto y además de los documentos de compra-venta, se obtuvo 

diferentes precios del valor del terreno en hectáreas. 

 

Las lecturas obtenidas con el rover han sido constantes, con muy poca interrupción de 

la señal, por lo tanto, fue necesaria una depuración manual de la información recopilada 

por el equipo. 

 

3.3. RESULTADOS DE LA CLASIFICACIÓN DE TIERRAS POR 

CAPACIDAD DE USO MAYOR 

De acuerdo a la clasificación de tierras por capacidad de uso mayor en la zona de 

estudio se han determinado tres unidades puras que son A2sc, A2c, P1, y F2ew; debido 

a las características de los suelos y clima limitantes que predominan en la zona de 

estudio (ver, mapa de capacidad de uso mayor de las tierras). La Tabla 3.2, capacidad 

de uso mayor de las tierras muestra las tierras clasificadas en los niveles de grupo, clase 

y subclase de capacidad de uso mayor: 

 

Tabla 3.2. Capacidad de uso mayor de las tierras 

Grupos Clases Subclases 

Símbolo 
Uso Mayor Símbolo 

Calidad 

Agrológica 
Símbolo 

Factor 

Limitante 

Consociaciones 

Tierras aptas para 

Cultivos en Limpio 
A Media A2 

Suelo A2sc  

Clima  

Tierras aptas para 

Cultivos en Limpio 
A Media A2 Clima A2c 

Tierras aptas para 

Pastos 
P Alta P1 --------- P1 

Tierras aptas para 

Forestales 
F  F2 

Erosión  y 

Drenaje 
F2ew 

  Fuente: Elaboración propia, (2019) 

 

La Tabla 3.3, Capacidad de uso mayor de las tierras identificadas, muestra las unidades 

de capacidad de uso mayor o unidades agrológicas identificadas y las unidades de 

suelos presentes en la zona de estudio. 
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Tabla 3.3. Capacidad de uso mayor de las tierras identificadas 

Unidades Agrológicas 

Símbolo 
Descripción 

Calicata de 

Suelos 

A2sc 
Tierras aptas para cultivos en limpio, de calidad 

agrológica media, limitaciones por suelo y clima. 
CH-1 

A2c 
Tierras aptas para cultivos en limpio, de calidad 

agrológica media, limitaciones por  clima. 
CH-2 

P1 
Tierras aptas para Pastos,de calidad agrológica 

alta. 
CH-3 

F2ew 
Tierras aptas para forestación,con limitaciones por 

erosión y drenaje 
CH-4 

  Fuente: Elaboración propia, (2019) 

 

3.3.1. Descripción de las unidades agrológicas 

La calidad agrológica se refiere a la clase de capacidad de uso mayor de las tierras, y 

corresponde al segundo nivel categórico del reglamento de clasificación de tierras; 

reúne a unidades de suelos que presentan una misma aptitud o vocación de uso general. 

 

La Calidad agrológica viene a ser la síntesis de las propiedades de fertilidad, 

características físicas, relaciones suelo-agua, características de relieve y condiciones 

climáticas dominantes y representan el resumen de la potencialidad del suelo para 

producir plantas específicas, bajo un definido conjunto de prácticas de manejo. 

 

De esta forma se han establecido tres clases de calidad agrológica: alta, media y baja. 

La clase de calidad agrológica alta, comprende todas aquellas tierras de mayor 

potencialidad y que requieren de prácticas de manejo y conservación de suelos sencillas 

y de menor intensidad; la clase de calidad agrológica media, corresponde a las tierras 

con algunas limitaciones y que exigen prácticas moderadas de manejo y conservación 

de suelos; la clase de calidad agrológica baja reúne a todas aquellas tierras de menor 

potencialidad dentro de cada grupo de uso, exigiendo mayores y más intensas prácticas 

de manejo y conservación de suelos para la obtención de una producción económica y 

continuada. 

 

A continuación, se describen las unidades agrológicas, identificadas del proyecto del 

predio Huayccohuasi-Vischongo.  
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a) Unidad agrológica A2sc 

Comprende aquellas tierras de calidad agrológica media, cuyas limitaciones están 

referidas al factor edáfico y climático principalmente ocupa un área de 2.56 ha, que 

representa el 8.79% del área total de evaluación; además, el uso de estas tierras depende 

de un manejo adecuado del suelo y el abastecimiento de agua en forma de riego. 

 

Limitaciones; relacionadas con los factores: edáfico, por presentar una profundidad 

superficial y baja fertilidad natural y climática, por la estacionalidad en la época de 

siembra y la presencia de bajas temperaturas. 

 

Lineamientos de uso y manejo; el uso adecuado de estas tierras requiere de ligeras a 

moderadas medidas de manejo y conservación de suelos, así como el mejoramiento de 

la fertilidad natural de las tierras, y una adecuada elaboración de los cronogramas de 

siembra para evitar problemas en la maduración de los cultivos por déficit y/o exceso de 

humedad o descenso de temperatura en etapas fenológicas críticas. 

 

b) Unidad agrológica A2c 

Comprende las tierras para cultivos en limpio, de calidad agrológica media, cuya 

limitación está referida al factor clima(bajas temperaturas, heladas, granizadas, y fuertes 

precipitaciones), ocupa un área total de 12.82 ha, representando el 43.96% del área total 

de investigación; presenta pendiente ligeramente inclinada, los mismos que permiten 

una deficiente capacidad de drenaje a los suelos de esta área, provocando un 

encharcamiento y en algunos casos formaciones de pequeñas lagunas en épocas de 

precipitación pluvial. Sin embargo, permite realizar actividades agrícolas con cultivos 

acondicionadas al tipo de clima que posee. 

 

Limitaciones; clima están referidas principalmente bajas temperaturas, heladas, 

granizadas y fuertes precipitaciones propias de estas zonas. 

 

Lineamientos de uso y manejo; el uso adecuado de estas tierras requiere de ligeras a 

moderadas medidas de manejo y conservación de suelos, principalmente labores de 

drenaje, así como el mejoramiento de la fertilidad natural de los suelos. 
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c) Unidad agrológica P1  

Comprende tierras aptas para pastos, de calidad agrológica alta ocupan un área de 12.82 

ha, que representa el 43.96% del área total de estudio. 

 

Lineamientos de uso y manejo; el uso de estas tierras para el mantenimiento y 

aprovechamiento de una ganadería económicamente rentable requiere de un manejo 

racional de las pasturas. Por las condiciones climáticas de la zona, esta debe ser hecha 

sobre la base de la elección de especies o variedades de pastos nativos o exóticos 

adaptados y otras especies de pastos naturales de buena palatabilidad y calidad nutritiva; 

que deberán ser recuperadas, conservadas y mejoradas permanentemente. 

 

Asimismo, la fertilización es una posibilidad técnica recomendable a realizar, de 

acuerdo a la rentabilidad de la explotación ganadera. Por las características climáticas 

de la zona se sugiere principalmente el fomento de una ganadería, que son una buena 

alternativa para la zona. 

 

Para superar la posible falta de agua para el ganado en épocas secas del año, sobre todo, 

en años de escasa precipitación, se recomienda la construcción de abrevaderos 

adecuadamente distribuidos y protegidos. 

 

Adicionalmente, se recomienda evitar las prácticas tradicionales de quema, que si bien 

favorece un rebrote vigoroso de pasturas de raíces permanentes; sin embargo, elimina 

aquellas de mejor calidad palatable que se reproducen por semilla, dejando desprotegido 

al suelo, facilitando la rápida perdida de los nutrientes contenidos en las cenizas ya sea 

por lixiviación o incremento de la erosión laminar hídrica. 

 

d) Unidad agrológica F2ew 

Comprende tierras aptas para pastos, de calidad agrológica media ocupan un área de 

8.32 ha, que representa el 28.55% del área total de estudio. 

 

Las limitaciones por erosión están referidas a la longitud, forma y sobre todo al grado de 

pendiente de los terrenos, que influyen en la velocidad de la escorrentía superficial 

ocasionando más erosión. Las limitaciones por drenaje están referidas principalmente a 

la poca profundidad efectiva del sector. 
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Limitaciones erosión y drenaje. Para las plantaciones forestales se debería elaborar un 

proyecto que comprendería desde la instalación de viveros en lugares estratégicos en el 

caserio respectivo; hasta las plantaciones definitivas en esta unidad de suelos. Se podría 

trabajar con especies nativas propias de la zona y especies mejoradas, como algunas 

variedades de eucalipto y algunas variedades de coníferas, principalmente pinos, de 

acuerdo a la sugerencia de un especialista forestal.  

 

Se podría implementar un proyecto de riego tecnificado tanto para el cultivo de papa, 

así como para las futuras plantaciones forestales del proyecto. Los suelos tienen 

características edáficas favorables para una buena capacidad de retención de humedad 

en el perfil. Tanto el cultivo de papa así como las plantaciones forestales tienen que 

considerar algunas medidas conservacionistas como acequias de infiltración a curvas de 

nivel, para captar la humedad de las lluvias en la ladera y facilitar la nutrición mineral 

de las especies forestales instaladas, un sistema de plantación a tres bolillo para 

interceptar el agua de lluvia y evitar la erosión de los suelos, toda vez que la pendiente 

de estas unidades es empinada (25-50%), etc. 

 

Tabla 3.4. Área de las unidades agrológicas 

Símbolos 
Área 

Ha % 

A2sc 2.56 8.79 

A2c 12.82 43.96 

P1 5.45 18.70 

F2ew 8.32 28.55 

Área Total 29.15 100,00 

Fuente: Elaboración propia, (2019) 

 

3.3.2. Interpretación y explicación de mapas de suelos y capacidad de uso mayor 

El mapa de suelos y de capacidad de uso mayor, han sido elaborados a escala 1:25 000, 

los cuales suministra dos tipos de información: una de carácter edáfico referido a las 

características físicas, químicas y de paisaje recogidas en el campo y otras analizadas en 

el laboratorio y que muestra además la distribución geográfica de los diferentes tipos de 

suelos y, la otra de índole interpretativa, que indica la capacidad de uso de cada una de 

las tierras trabajadas. 
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La representación de las unidades cartográficas del mapa de suelos está dada mediante 

un símbolo compuesto y representado mediante una fracción, en cuyo numerador se 

tiene la abreviación en letras de un nombre local que corresponde a la consociación de 

suelos y como denominador se tiene una letra que corresponde a la fase por pendiente. 

A continuación, lo siguiente: 

 

Hua/A : Se refiere a los suelos Huayccohuasi, pendiente casi a nivel. 

Hua/B : Se refiere a los suelos Huayccohuasi, pendiente ligeramente inclinada. 

Hua/C : Se refiere a los suelos Huayccohuasi, pendiente ligeramente inclinada a  

   moderada empinada. 

Hua/D : Se refiere a los suelos Huayccohuasi, pendiente empinada. 

 

La representación de las unidades agrológicas o capacidad de uso mayor del mapa está 

dada mediante un símbolo compuesto, en el que la letra mayúscula indica el grupo de 

capacidad de uso mayor, el número arábigo indica la calidad agrológica o clase de 

capacidad de uso mayor de las tierras y la letra o letras minúsculas se refiere a las 

limitaciones de uso, para el caso de las tierras aptas para cultivo en limpio y pastos se 

agrega una letra entre paréntesis que indica una condición especial que caracterizan a 

estas subclases de capacidad de uso mayor. Ejemplos: 

 

A2sc : Se refiere a las tierras aptas para cultivos en limpio, calidad agrológica  

   media, limitaciones por suelo y clima. 

A2c : Se refiere a las tierras aptas para cultivos en limpio, calidad agrológica  

   media, limitaciones por clima. 

P1 : Se refiere a las tierras para pastos, calidad agrológica alta. 

F2ew : Tierras aptas para forestación, limitaciones por suelo, erosión y drenaje. 

 

Tabla 3.5. Clasificación de suelos por CUM y CA 

N° CODIGO 
ZONA 

DESCRIPCION 

ALTITUD 

MEDIA 

(msnm) 

AREA 

Has 
CUM 

CLASIFICACIÓN 

CALIDAD 

AGROLÓGICA 

1 CH-1 HUAYCCOHUASI 3250 2.56 AGRICOLA A2sc 

2 CH-2 HUAYCCOHUASI 3350 12.82 AGRICOLA A2c 

3 CH-3 HUAYCCOHUASI 3400 5.45 PASTOS P1 

4 CH-4 HUAYCCOHUASI 3450 8.32 FORESTAL F2ew 

Fuente: Elaboración propia 
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Tabla 3.6. Distribución de superficie según CUM y CA 

  GRUPO  CLASE  SUBCLASE 

CASERIO Símbolo Ha % Símbolo Ha % Símbolo Ha % 

 A 15.38 52.75 A2 15.38 52.75 A2sc 2.56 8.79 

HUAYCCO A      A2c 12.82 43.96 

HUASI P 5.45 18.70 P1 5.45 18.70 P1 5.45 18.70 

 F 8.32 28.55 F2 8.32 28.55 F2ew 8.32 28.55 

AREA TOTAL 29.15      %TOTAL 100.0 

Fuente: Elaboración propia 

 

3.4. RESULTADOS DEL MAPEO DE SUELOS EN CAMPO 

En este caso se ha desarrollado el mapeo de suelo, se hizo cuatro calicatas sectorizando 

en cuatro polígonos: primeramente, se utilizó el dispositivo o aparato del GPS 

submetrico para la realización del levantamiento de georeferenciación del terreno, 

utilizando los criterios de campo se hizo un recorrido con el GPS por todo el contorno 

del predio del punto AB de norte a este punto, BC de norte a sur, CD de sur a oeste, DA 

oeste a norte. En seguida visualizando la topografía del terreno se mapeo en cuatro 

polígonos para la elaboración de las cuatro calicatas CH-1 CH-2 CH-3 CH-4 en cada 

polígono se hizo la muestra del suelo según la estratigrafía del perfil y la muestra es 

llevado al laboratorio. 

 

Una vez obtenido la información del resultado de los suelos se procedió hacer la 

metodología e interpretación de la calidad del suelo rigiéndonos al “Reglamento para la 

ejecución de levantamiento de suelos”, aprobado mediante el D.S. N° 013-2010-AG. 

 

En trabajo de gabinete se empleó el método directo e indirecto utilizando los datos del 

GPS en coordenadas datum WGS 84, y con la utilización de la cartografía se hizo el 

respectivo dibujo en Autocad versión 2013, y AGRGIS para el mapeo del terreno 

matriz. 

 

Con el mapeo del suelo obtenido se cuantifico la calidad del suelo según su 

potencialidad agrológico del predio Huayccohuasi-Vischongo, tal como se indica en las 

figuras: 
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Para la valuación del terreno rústico se empelo el método comparativo o de mercado. 

Por lo siguiente se hizo comparaciones de valuaciones con otros métodos de otros 

países con la utilización de tablas y puntos a cada valor del suelo según el mercado y la 

estimación estadística en función a las encuestas de los colindantes de posesionarios o 

propietarios cercanos de los lugareños. Así mismo la elaboración de fichas técnicas para 

la valuación.  

 

A continuación de cada ítem se plasmará el mapeo los siguientes resultados del 

proyecto a continuación: tal como se indica en los procesos: 

 

1. Plano de ubicación del proyecto 

2. Plano de ubicación de perfiles 

3. Plano de capacidad de uso mayor 

4. Plano de suelos 

5. Plano de zona de vida 

 

 

Figura 3.1. Plano de ubicación del proyecto 

Fuente: Elaboración propia 
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Figura 3.2. Plano de Ubicación de perfiles 

Fuente: Elaboración propia 

 

 

Figura 3.3. Plano de capacidad de uso mayor 

Fuente: Elaboración propia 
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Figura 3.4. Plano de suelos 

Fuente: Elaboración propia 

 

 

Figura 3.5. Plano de zona de vida 

Fuente: Elaboración propia 
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3.5. VALUACIÓN DEL TERRENO SEGÚN SU CAPACIDAD DE USO 

MAYOR Y CALIDAD AGROLÓGICO 

3.5.1. Interpretación del terreno  

 Valoración de la propiedad rural 

Los siguientes resultados para la base d e  la investigación de los precios de la tierra, 

con el producto de investigación de precios, se tienen que efectuar los siguientes 

resultados nos da la valoración de cada uno de los sectores CH-1, CH-2, CH-3 y CH-4, 

de los predios Huayccohuasi del distrito de Vischongo-Vilcashuamán-Ayacucho, las 

que serán tratados a continuación: 

 

 Tabulación de las encuestas de precios de la tierra y análisis estadístico 

Realizadas las encuestas de precios de los terrenos en los sectores homogéneos s e  

debe efectuar el análisis estadístico para determinar el precio base de cada sector 

homogéneo, se aplica medidas de tendencia central, para datos agrupados (1. Media 

aritmética y 2. Mediana), medidas de dispersión o variación. (1. Varianza y 2. 

Desviación Estándar) y límites o intervalos de confianza derivados de la distribución t 

de Student 

 

3.5.2. Proceso para obtener el precio base en cada sector homogéneo 

a) Análisis de las encuestas de precios de la tierra en soles /ha 

Este análisis no permite evaluar la información de precios, en la que la calidad de datos 

debe tener coherencia con las características cualitativas comunes de cada sector 

homogéneo. 

 

b) Obtención de la mediana 

 Ordenar los datos de menor a mayor. 

 Posición de la Mediana 

 Rango de ± 25% de la mediana 

 Cuadro de frecuencias de ± 25% de la mediana 

 

c) Calculo de la media aritmética (Límites de confianza) 

Definición de precio base del sector homogéneo 

Para la determinación del precio Base de cada sector y/o polígonos homogéneos, se ha 

encuestado a nueve personas del lugar a colindantes con el predio Huayccohuasi. 
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3.5.3. Análisis estadístico del predio (9 encuestas del predio de cada sector) 

 

CH-1- CLASE IV 

Tabla 3.7. Análisis estadístico del predio 1 

Encuestas de precios de la tierra por Ha Ordenar encuestas de menor a mayor 

Nº Datos investigados Nº Datos investigados 

1 35,000.00 1 20,000.00 

2 40,000.00 2 25,000.00 

3 40,000.00 3 25,000.00 

4 25,000.00 4 28,000.00 

5 20,000.00 5 30,000.00 

6 30,000.00 6 35,000.00 

7 28,000.00 7 35,000.00 

8 35,000.00 8 40,000.00 

9 25,000.00 9 40,000.00 

      Fuente: Elaboración propia 

 

En el análisis estadístico correspondiente al predio 1 con clase IV, se efectuó las 

encuestas a nueve personas, luego se procedió a ordenar las encuestas de menor a mayor 

como se aprecia en la tabla 3.7. 

 

CH-2- CLASE II 

Tabla 3.8. Análisis estadístico del predio 2 

Encuestas de precios de la tierra por Ha Ordenar encuestas de menor a mayor 

Nº Datos investigados Nº Datos investigados 

1 15,000.00 1 15,000.00 

2 20,000.00 2 15,000.00 

3 20,000.00 3 17,000.00 

4 17,000.00 4 20,000.00 

5 20,000.00 5 20,000.00 

6 23,500.00 6 20,000.00 

7 23,000.00 7 23,000.00 

8 25,000.00 8 23,000.00 

9 15,000.00 9 25,000.00 

     Fuente: Elaboración propia 
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En el análisis estadístico correspondiente al predio 2 con clase II, se efectuó las 

encuestas a nueve personas, luego se procedió a ordenar las encuestas de menor a mayor 

como se aprecia en la tabla 3.8. 

 

CH-3- CLASE III 

Tabla 3.9. Análisis estadístico del predio 3 

Encuestas de precios de la tierra por Ha Ordenar encuestas de menor a mayor 

Nº Datos investigados Nº Datos investigados 

1 35,000.00 1 20,000.00 

2 40,000.00 2 25,000.00 

3 40,000.00 3 25,000.00 

4 25,000.00 4 28,000.00 

5 20,000.00 5 30,000.00 

6 30,000.00 6 35,000.00 

7 28,000.00 7 35,000.00 

8 35,000.00 8 40,000.00 

9 25,000.00 9 40,000.00 

     Fuente: Elaboración propia 

 

En el análisis estadístico correspondiente al predio 3 con clase III, se efectuó las 

encuestas a nueve personas, luego se procedió a ordenar las encuestas de menor a mayor 

como se aprecia en la tabla 3.9. 

 

CH-4- CLASE V 

Tabla 3.10. Análisis estadístico del predio 4 

Encuestas de precios de la tierra por Ha Ordenar encuestas de menor a mayor 

Nº Datos investigados Nº Datos investigados 

1 10,000.00 1 10,000.00 

2 15,000.00 2 10,000.00 

3 15,000.00 3 12,000.00 

4 12,000.00 4 15,000.00 

5 15,000.00 5 15,000.00 

6 18,500.00 6 15,000.00 

7 18,000.00 7 18,000.00 

8 20,000.00 8 18,500.00 

9 10,000.00 9 20,000.00 

     Fuente: Elaboración propia 
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En el análisis estadístico correspondiente al predio 4 con clase V, se efectuó las 

encuestas a nueve personas, luego se procedió a ordenar las encuestas de menor a mayor 

como se aprecia en la tabla 3.10. 

 

NOTA: Las encuestas realizadas de la tabla 3.7, 3.8, 3.9, 3.10 ver anexo 8. 

 

A. OBTENCIÓN DE RESULTADOS DE LOS DATOS ENCUESTADOS 

RESULTADOS: 1 

ME= (9+1) /2  

ME=5 

La mediana se encuentra en el puesto    N°:5 

ME= 30,000 

 

RANGO 25% ± DE LA MEDIANA (30,000 SOLES) 

25% DE 30,000=7,500 

7,500+30,000=37,500 

30,000-7,500=22,500 

 

SELECCIÓN DE DATOS SE ENCUENTRA ENTRE EL RANGO 22500 Y 37500 

 
Tabla 3.11. Selección de datos 

X X
2
 

25,000.00          625´000.000 

25,000.00          625´000.000 

28,000.00          784´000.000 

30,000.00          900´000.000 

35,000.00            1225´000.000 

35,000.00            1225´000.000 

        X=178,000 ∑ X
2
 =5384´000.000 

         Fuente: Elaboración propia 

 

Distribución y frecuencias del ± 25% de x 
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Tabla 3.12. Distribución y frecuencias 

x f fx 

25,000.00 1      25,000.00 

25,000.00 2      50,000.00 

28,000.00 3      84,000.00 

30,000.00 4    120,000.00 

35,000.00 5    175,000.00 

35,000.00 6    210,000.00 

        ∑f =21   ∑fx =664,000.00 

        Fuente: Elaboración propia 

 

∑f =21 

∑fx =664,000.00 

 

Cálculo de la media aritmética. Para el cálculo de la media aritmética dividimos la 

suma de las observaciones que este caso es 664,000 para el número de observaciones 

que es 21. 

x = ∑fx  

      ∑f 

X= (664000) /21=31,619.047 

 

Calculo de límites de Confianza con relación a la media aritmética 

  ( )   ̅    
 

√ 
                (   ) 

 

 t=2.571(tabla student)       con 

 gl=6-1=5 

 n=6 

94.35
136

36

)11088(
3416362

1

)( 22

2

2 














n

n

x
x

S  

S = √
∑   (∑ )   

   
          

S = √
           ∑(      )   
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S = 4546.060 

n x  S      

6 31,619.047 4,546.060 36,390.621 

 

  03.310,97.305
36

00.6
03.2308  

n

S
txLC   

   ( )    ̅    
 

√ 
            

   ( )                  
        

√ 
          

    ( )  36390.621 

Límite superior= 36,390.621 

Límite inferior= 31,618.43 

Con 95% de confianza, el promedio de las encuestas obtenidas se encuentra entre 

36,390.621 y 31,618.43, el valor comercial de para el sector 1 homogéneo analizado 

valorizado 36,390.621. 
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Tabla 3.13. “t” Student 

GL 
α 

0.5 0.4 0.3 0.1 0.05 0.02 0.01 0.001 

1 1.000 1.376 1.963 6.314 12.706 31.821 63.656 636.578 

2 0.816 1.061 1.386 2.920 4.303 6.965 9.925 31.600 

3 0.765 0.978 1.250 2.353 3.182 4.541 5.841 12.924 

4 0.741 0.941 1.190 2.132 2.776 3.747 4.604 8.610 

5 0.727 0.920 1.156 2.015 2.571 3.365 4.032 6.869 

6 0.718 0.906 1.134 1.943 2.447 3.143 3.707 5.959 

7 0.711 0.896 1.119 1.895 2.365 2.998 3.499 5.408 

8 0.706 0.889 1.108 1.860 2.306 2.896 3.355 5.041 

9 0.703 0.883 1.100 1.833 2.262 2.821 3.250 4.781 

10 0.700 0.879 1.093 1.812 2.228 2.764 3.169 4.587 

11 0.697 0.876 1.088 1.796 2.201 2.718 3.106 4.437 

12 0.695 0.873 1.083 1.782 2.179 2.681 3.055 4.318 

13 0.694 0.870 1.079 1.771 2.160 2.650 3.012 4.221 

14 0.692 0.868 1.076 1.761 2.145 2.624 2.977 4.140 

15 0.691 0.866 1.074 1.753 2.131 2.602 2.947 4.073 

16 0.690 0.865 1.071 1.746 2.120 2.583 2.921 4.015 

17 0.689 0.863 1.069 1.740 2.110 2.567 2.898 3.965 

18 0.688 0.862 1.067 1.734 2.101 2.552 2.878 3.922 

19 0.688 0.861 1.066 1.729 2.093 2.539 2.861 3.883 

20 0.687 0.860 1.064 1.725 2.086 2.528 2.845 3.850 

21 0.686 0.859 1.063 1.721 2.080 2.518 2.831 3.819 

22 0.686 0.858 1.061 1.717 2.074 2.508 2.819 3.792 

23 0.685 0.858 1.060 1.714 2.069 2.500 2.807 3.768 

24 0.685 0.857 1.059 1.711 2.064 2.492 2.797 3.745 

25 0.684 0.856 1.058 1.708 2.060 2.485 2.787 3.725 

26 0.684 0.856 1.058 1.706 2.056 2.479 2.779 3.707 

27 0.684 0.855 1.057 1.703 2.052 2.473 2.771 3.689 

28 0.683 0.855 1.056 1.701 2.048 2.467 2.763 3.674 

29 0.683 0.854 1.055 1.699 2.045 2.462 2.756 3.660 

30 0.683 0.854 1.055 1.697 2.042 2.457 2.750 3.646 

35 0.682 0.852 1.052 1.690 2.030 2.438 2.724 3.591 

40 0.681 0.851 1.050 1.684 2.021 2.423 2.704 3.551 

45 0.680 0.850 1.049 1.679 2.014 2.412 2.690 3.520 

50 0.679 0.849 1.047 1.676 2.009 2.403 2.678 3.496 

60 0.679 0.848 1.045 1.671 2.000 2.390 2.660 3.460 

70 0.678 0.847 1.044 1.667 1.994 2.381 2.648 3.435 

80 0.678 0.846 1.043 1.664 1.990 2.374 2.639 3.416 

90 0.677 0.846 1.042 1.662 1.987 2.368 2.632 3.402 

100 0.677 0.845 1.042 1.660 1.984 2.364 2.626 3.390 

120 0.677 0.845 1.041 1.658 1.980 2.358 2.617 3.373 

140 0.676 0.844 1.040 1.656 1.977 2.353 2.611 3.361 

160 0.676 0.844 1.040 1.654 1.975 2.350 2.607 3.352 

180 0.676 0.844 1.039 1.653 1.973 2.347 2.603 3.345 

200 0.676 0.843 1.039 1.653 1.972 2.345 2.601 3.340 

1.00E+06 0.674 0.842 1.036 1.645 1.960 2.326 2.576 3.290 
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La obtención del resultado 1, primeramente se determinó la mediana que se encuentra 

en el puesto cinco con valor de S/.30,000, luego se desarrolló la selección de datos que 

se encuentra la encuestas rango entre 22,500 y 37,500 como se aprecia en la tabla 3.11, 

en seguida se calculó la media aritmética con  ̅= 31,619.047 utilizando los valores de 

tabla 3.12; y por último se calculó el límite de confianza utilizando la tabla 3.13 con 

gl=5 y  =0.05(cte) haciendo la relación entre ambos obtuvimos t=2.571; y como 

resultado nos da según las opresiones estadísticas con  ̅=31,619.047, S=4,546.060 y 

LC=36,390.621. 

 

B. OBTENCION DE RESULTADOS DE LOS DATOS ENCUESTADOS 

 

RESULTADOS: 2 

ME= (9+1) /2     

ME=5 

La mediana se encuentra en el puesto    N°:5 

ME= 20,000 

 

RANGO 25% ± DE LA MEDIANA (20,000 SOLES) 

25% DE 20,000=5,000 

5,000+20,000=25,000 

20,000-5,000=15,000 

SELECCIÓN DE DATOS SE ENCUENTRA ENTRE EL RANGO 15000 Y 25000 

 

Tabla 3.14. Selección de datos 

X X
2
 

15,000.00         625,000.000 

15,000.00         625,000.000 

17,000.00         289,000.000 

20,000.00         400,000.000 

20,000.00              400,000.000 

20,000.00              400,000.000 

23,000.00              529,000.000 

23,000.00              529,000.000 

25,000.00              625,000.000 

        X=178,000.00 ∑ X
2
 =4´422,000.000 

         Fuente: Elaboración propia 
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∑ X =178,000 

∑ X
2
 =4422, 000 000 

Ẋ=19,777.77 

 

DISTRIBUCIÓN Y FRECUENCIAS DEL ± 25% de x 

 
Tabla 3.15. Distribución y frecuencias 

x f fx 

15,000.00 1      15,000.00 

55,000.00 2          110,000.00 

17,000.00 3       51,000.00 

20,000.00 4       80,000.00 

20,000.00 5      100,000.00 

20,000.00 6      120,000.00 

23,000.00 7      161,000.00 

23,000.00 8      161,000.00 

25,000.00 9      225,000.00 

       ∑f =45  ∑fx =1 023,000.00 

    Fuente: Elaboración propia 

∑f =45 

∑fx =1 023,000.00 

 

Cálculo de la media aritmética. -  Para el cálculo de la media aritmética dividimos 

la suma de las observaciones que este caso es 1023000 para el número de 

observaciones que es 45. 

x = ∑fx  

       ∑f 

X= (1023000) /45=22,733.33 

 

Calculo de límites de Confianza con relación a la media aritmética 

  ( )   ̅    
 

√ 
                (   ) 

 t=2.306 (tabla student)       con 

 gl=9-1=8 

 n=9 
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94.35
136

36

)11088(
3416362

1

)( 22

2

2 














n

n

x
x

S  

S = √
∑   (∑ )   

   
          

S = √
           ∑(      )   

   
          

S = 10,615.76 

 

n x  S      

9 19,777.77 10,615.76 27,937.75 

 

  03.310,97.305
36

00.6
03.2308  

n

S
txLC   

   ( )    ̅    
 

√ 
            

   ( )                 
        

√ 
          

   ( )  27,937.75 

Límite superior= 27,937.75 

Límite inferior= 11,617.78 

 

Con 95 % de confianza, el promedio μ de los artículos producidos se encuentra entre 

27,937.75 y 11,617.78 precio de terrenos. Valor comercial para el sector homogéneo es 

27,937.75. 

 

La obtención del resultado 2, primeramente se determinó la mediana que se encuentra 

en el puesto cinco con valor de S/.20,000, luego se desarrolló la selección de datos que 

se encuentra la encuestas rango entre 15,000 y 25,000 como se aprecia en la tabla 3.14, 

en seguida se calculó la media aritmética con  ̅= 19,777.77 utilizando los valores de 

tabla 3.15; y por último se calculó el límite de confianza utilizando la tabla 3.13 con 

gl=8 y  =0.05(cte) haciendo la relación entre ambos obtuvimos t=2.306; y como 

resultado nos da según las opresiones estadísticas con  ̅=19,777.77, S=10,615.76 y 

LC=27,937.75. 
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C. OBTENCION DE RESULTADOS DE LOS DATOS ENCUESTADOS 

 

RESULTADOS: 3 

 

ME= (9+1) /2     

ME=5 

La mediana se encuentra en el puesto    N°:5 

ME= 30,000 

 

RANGO 25% ± DE LA MEDIANA (30,000 SOLES) 

25% DE 30,000=7,500 

7,500+30,000=37,500 

30,000-7,500=22,500 

 

SELECCIÓN DE DATOS SE ENCUENTRA ENTRE EL RANGO 22500 Y 37500 

 

Tabla 3.16. Selección de datos 

X X
2
 

25,000.00        625,000.000 

25,000.00         625,000.000 

28,000.00         784,000.000 

30,000.00          900,000.000 

35,000.00            1225,000.000 

35,000.00            1225,000.000 

        X=178,000.00 ∑ X
2
 =5 384,000.000 

     Fuente: Elaboración propia 
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Distribución y frecuencias del ± 25% de x 

 

Tabla 3.17. Distribución y frecuencias 

x f fx 

25,000.00 1          25,000.00 

25,000.00 2          50,000.00 

28,000.00 3          84,000.00 

30,000.00 4        120,000.00 

35,000.00 5        175,000.00 

35,000.00 6        210,000.00 

        ∑f =21  ∑fx =664,000.00 

   Fuente: Elaboración propia 

 

∑f =21 

∑fx =664,000.00 

 

Cálculo de la media aritmética. Para el cálculo de la media aritmética dividimos la 

suma de las observaciones que este caso es 664000 para el número de observaciones 

que es 21. 

x = ∑fx  

       ∑f 

X= (664000) /21=31,619.047 

 

Calculo de límites de Confianza con relación a la media aritmética 

  ( )   ̅    
 

√ 
                (   ) 

 t=2.571(tabla student)       con 

 gl=6-1=5 

 n=6 

94.35
136

36

)11088(
3416362

1

)( 22

2

2 














n

n

x
x

S  

S = √
∑   (∑ )   
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S = √
           ∑(      )   

   
          

S = 4546.060 

 

n x  S      

6 31,619.047 4,546.060 36,390.621 

 

  03.310,97.305
36

00.6
03.2308  

n

S
txLC   

   ( )    ̅    
 

√ 
            

   ( )                  
        

√ 
          

    ( )  36390.621 

Límite superior= 36,390.621 

Límite inferior= 31,618.43 

 

Con 95% de confianza, el promedio de las encuestas obtenidas se encuentra entre 

36,390.621 y 31,618.43, el valor comercial de para el sector 1 homogéneo analizado 

valorizado 36,390.621. 

 

La obtención del resultado 3, primeramente se determinó la mediana que se encuentra 

en el puesto cinco con valor de S/.30,000, luego se desarrolló la selección de datos que 

se encuentra la encuestas rango entre 22,500 y 37,500 como se aprecia en la tabla 3.16, 

en seguida se calculó la media aritmética con  ̅= 31,619.047 utilizando los valores de 

tabla 3.17; y por último se calculó el límite de confianza utilizando la tabla 3.13 con 

gl=5 y  =0.05(cte) haciendo la relación entre ambos obtuvimos t=2.571; y como 

resultado nos da según las opresiones estadísticas con  ̅=31,619.047, S=4,546.060 y 

LC=36,390.621. 

 

D. OBTENCION DE RESULTADOS DE LOS DATOS ENCUESTADOS 

 

RESULTADOS: 4 

ME= (9+1) /2     

ME=5 
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La mediana se encuentra en el puesto   N°:5 

ME= 15,000 

 

RANGO 25% ± DE LA MEDIANA (15,000 SOLES) 

25% DE 15,000=3,750 

3,750+15,000=18,750 

15,000-3,750=11,250 

 

SELECCIÓN DE DATOS SE ENCUENTRA ENTRE EL RANGO 11250 Y 18750 

 

Tabla 3.18. Selección de datos 

X X
2
 

     12,000.00          144,000.000 

     15,000.00          225,000.000 

     15,000.00          225,000.000 

     15,000.00          225,000.000 

     18,000.00          324,000.000 

     18,500.00          342,250.000 

           X=93500.00 ∑ X
2
 =1´485,250.000 

         Fuente: Elaboración propia 

 

Distribución y frecuencias del ± 25% de x 

 

Tabla 3.19. Distribución y frecuencias 

x f fx 

12,000.00 1     12,000.00 

15,000.00 2     30,000.00 

15,000.00 3     45,000.00 

15,000.00 4     60,000.00 

18,000.00 5     90,000.00 

18,500.00 6   111,000.0 

        ∑f =21   ∑fx =348,000.00 

    Fuente: Elaboración propia 
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∑f =21 

∑fx =348,000.00 

 

Cálculo de la media aritmética. -  Para el cálculo de la media aritmética dividimos 

la suma de las observaciones que este caso es 348000 para el número de 

observaciones que es 21. 

x = ∑fx 

       ∑f 

X= (348000) /21=16,571.428 

Calculo de límites de Confianza con relación a la media aritmética 

  ( )   ̅    
 

√ 
                (   ) 

 t=2.571(tabla student)       con 

 gl=6-1=5 

 n=6 

94.35
136

36

)11088(
3416362

1

)( 22

2

2 














n

n

x
x

S  

S = √
∑   (∑ )   

   
          

S = √
           ∑(     )   

   
          

S = 2,375.219 

 

n x  S      

6 16,571.428 2,375.219 19,064.473 

 

  03.310,97.305
36

00.6
03.2308  

n

S
txLC   

   ( )    ̅    
 

√ 
            

   ( )                  
        

√ 
          

    ( )  19,064.473 

Límite superior= 19,064.473 

Límite inferior= 16,571.428 
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Con 95% de confianza, el promedio de las encuestas obtenidas se encuentra entre 

19,064.428 y 16,571.428, el valor comercial de para el sector 1 homogéneo analizado 

valorizado 19,06428. 

 

La obtención del resultado 4, primeramente se determinó la mediana que se encuentra 

en el puesto cinco con valor de S/.15,000, luego se desarrolló la selección de datos que 

se encuentra la encuestas rango entre 11,250 y 18,750 como se aprecia en la tabla 3.18, 

en seguida se calculó la media aritmética con  ̅= 16,571.428 utilizando los valores de 

tabla 3.19; y por último se calculó el límite de confianza utilizando la tabla 3.13 con 

gl=5 y  =0.05(cte) haciendo la relación entre ambos obtuvimos t=2.571; y como 

resultado nos da según las opresiones estadísticas con  ̅=16,571.428, S=2,375.219 y 

LC=19,064.473. 

 

Tabla 3.20. Resultado con la utilización de precios de mercado según tablas SH 

N° 

MUESTRAS 

ÁREA 

(HAS) 

PRECIO 

UNITARIO 

PRECIO  

TOTAL 

PM-1 2.56             36,390.62  93,150.9872 

PM-2 12.82             27,937.75  358,161.955 

PM-3 5.45    36,390.621   198,328.884 

PM-4 8.32    19,064.473   158,616.145 

        S/. 808,257.97 

               Fuente: Elaboración propia 

 

3.5.4. Elaboración del plano de valor de la tierra 

Con la información de  los precios base de cada sector homogéneo se elabora el plano 

de valor de la tierra, estos valores base son el referente de valoración predial, además 

con precio base se confecciona la tabla precios por sector homogéneo. Precio base 

viene a constituir un valor aproximado de mercado de cada sector homogéneo y sirve 

para la valoración masiva de los predios enmarcadas en cada sector homogéneo. 

 

El plano del valor de la tierra contiene: 

 Información de la calidad del suelo; 

 Sectores homogéneos en el área de intervención; 

 El valor base por Ha. de cada uno de los sectores homogéneos. 
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Cada grupo de valores tendrá su simbología, color y el precio base del sector 

homogéneo. 

 

3.5.5. Valoración individual del terreno 

El valor comercial individual del terreno está dado: por el valor hectárea de sector 

homogéneo localizado en el plano del valor de la tierra, multiplicado por el factor de 

afectación de; calidad del suelo, topografía, forma y superficie, resultado que se 

multiplica por la superficie del predio para obtener el valor comercial individual. Para 

proceder al cálculo individual del valor del terreno de cada predio se aplicará los 

siguientes criterios: Valor de terreno = Valor base x factores   de afectación de aumento 

o reducción x Superficie así: 

VI = S x Vsh x Fa……….ec 1 

Fa = FaGeo x FaT x FaAR x FaAVC x FaCS x FaSB…….ec 2 

Dónde: 

Vi  = Valor individual del terreno 

S  = Superficie del terreno 

Fa  = Factor de afectación 

Vsh  = Valor de sector homogéneo 

FaGeo = Factores geométricos 

FaT  = Factores de topografía 

FaAR = Factores de accesibilidad al riego 

FaAVC = Factores de accesibilidad a vías de comunicación 

FaCS = Factores de calidad del suelo 

FaSB  = Factores de accesibilidad servicios básicos 

 

3.5.6. Descripción de los factores de afectación 

a) Factores geométricos 

A.1. FACTORES FORMA DEL PREDIO 

Indicador     Limite factorial         Limite factorial 

       superior           inferior 

1.00  a  0.98 

 Regular          1.0000 

 Irregular          0.9900 

 Muy regular         0.9800 
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A.2. FACTORES DE TOPOGRAFÍA 

1.00  a  0.96 

 Plana          1.0000 

 Pendiente leve         0.9850 

 Pendiente media         0.9700 

 Pendiente fuerte         0.9600 

 

A.3. FACTORES ACCESIBILIDAD AL RIEGO 

1.00  a  0.96 

 Permanente         1.0000 

 Parcial          0.9870 

 Ocasional          0.9730 

 No tiene          0.9420 

 

A.4. FACTORES DE ACCESOS Y VÍAS DE COMUNICACIÓN 

1.00  a  0.93 

 Primer orden         1.0000 

 Segundo orden         0.9800 

 Tercer orden         0.9760 

 Herradura                     0.9420 

 Fluvial          0.9530 

 Línea férrea         0.9640 

 No tiene          0.9300 

 

A.5. FACTORES DE CALIDAD DEL SUELO 

a) Tipos de riesgos     1.00  a  0.70 

 Deslaves          0.7000 

 Hundimientos         0.7000 

 Volcánico          0.7000 

 Contaminación         0.7000 

 Heladas          0.7000 

 Inundaciones         0.7000 

 Vientos          0.7000 

 Ninguna          1.0000 
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b) Erosión      0.985  a  0.96 

 Leve          0.9850 

 Moderada                     0.9700 

 Severa          0.9600 

 

c) Drenaje      1.00  a  0.9600 

 Excesivo          0.9600 

 Moderado                     0.9800 

 Mal drenado         0.9600 

 Bien drenado         1.0000 

 

A.6. FACTORES DE ACCESIBILIDAD A SERVICIOS BÁSICOS 

        1.00  a  0.942 

 5 Indicadores         1.0000 

 4 Indicadores         0.9890 

 3 Indicadores         0.9770 

 2 Indicadores         0.9650 

 1 Indicadores         0.9530 

 0 Indicadores         0.9420 

 

Extraeremos en la siguiente tabla los factores de afectación geométricos utilizados 

según la forma, topografía, accesibilidad al riego, vías de comunicación, calidad del 

suelo y servicios básicos del lugar de estudio, los siguientes datos para el respectivo 

cuadro homogéneos de los sectores del predio 1, 2, 3, 4, será. 
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RESULTADO DEL POLIGONO 2 

Información predial  

superficie del predio 12.8200 Ha. 

Sector homogéneo   4.1 Precio 10,080 soles rango de 10 a 20 Ha. 

Clase de tierra Clase 2 

Información cualidades de predio Factores de afectación 

Forma  irregular 0.9900 

Topografía plana 1.0000 

Erosión 0.9850 

riego ocasional 0.9730 

vía de tercer orden 0.9760 

servicios básicos 0.9530 

Calidad suelo –riesgos ninguno 1.0000 

Drenaje moderado 0.9800 

Total factor de afectación 0.8649 

 

RESULTADO DEL POLIGONO 1 

Información predial  

superficie del predio 2.5600 Ha. 

Sector homogéneo   4.1 Precio 8,000 soles rango de 1 a 5 Ha. 

Clase de tierra Clase 4 

Información cualidades de predio Factores de afectación 

Forma  irregular 0.9900 

Topografía plana 1.0000 

Erosión 0.9850 

riego  ocasional 0.9730 

vía de tercer orden 0.9760 

servicios básicos 0.9530 

Calidad suelo –riesgos ninguno 1.0000 

Drenaje moderado 0.9800 

Total factor de afectación 0.8649 

 

RESULTADO DEL POLIGONO 3 

Información predial  

superficie del predio 5.45 Ha. 

Sector homogéneo   4.1 Precio 8,816 soles rango de 5 a 10 Ha. 

Clase de tierra Clase 3 
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Información cualidades de predio Factores de afectación 

Forma  irregular 0.9900 

Topografía leve 0.9850 

Erosión moderada 0.9700 

riego  ocasional 0.9730 

vía de tercer orden 0.9760 

servicios básicos 0.9530 

Calidad suelo –riesgos ninguno 1.0000 

Drenaje moderado 0.9800 

Total factor de afectación 0.8389 

 

RESULTADO DEL POLIGONO 4 

Información predial  

superficie del predio 8.3200 Ha. 

Sector homogéneo   4.1 Precio 6,308 soles rango de 5 a 10 Ha. 

Clase de tierra Clase 5 

Información cualidades de predio Factores de afectación 

Forma  irregular 0.9900 

Topografia media 0.9700 

Erosión 0.9850 

riego  no tiene 0.9420 

vía de tercer orden 0.9760 

servicios básicos 0.9530 

Calidad suelo –riesgos ninguno 1.0000 

Drenaje moderado 0.9800 

Total factor de afectación 0.8121 

 

3.5.7. Resultado de clasificación agrológica de tierras 

Una vez que se ha llenado la matriz con la información de cada uno de los puntos de 

muestreo se obtiene como resultado la calidad de tierras de cada punto, definidas estas 

clases son: 
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I. CONDICIONES  AGRONOMICAS  (60 puntos) 1 2 3 4           

1. Textura de la capa arable. 9 10 9 9           

2. Profundidad de la capa arable 4 10 7 4           

3. Apreciación textural del perfil 1 6 6 1           

4. Drenaje 4 6 4 4           

5. Nivel de fertilidad               

5.1. Nitrógeno 2 2 2 2           

5.2. Fósforo 2 2 2 2           

5.3. Potasio 1 2 2 1           

5.4. PH 3 3 3 3           

5.5. Salinidad 0 0 0 0           

5.6. Capacidad de intercambio catiónico 1 2 2 1           

5.7. Contenido de materia orgánica 1 2 2 1           

II. CONDICIONES  TOPOGRAFICAS   (20 puntos)               

1. Relieve 13 16 10 7           

2. Erosión 4 4 3 2           

III. CONDICIONES  CLIMATOLOGICAS   (20 puntos)               

1. Puntajes según el índice climático, establecido por Koppen (relación precipitaciones y 

temperatura media) 

12 12 12 9           

2. Exposición solar. 5 5 3 3           

TOTAL 62 82 67 49           

 IV II III V           

CLASE DE TIERRA   

SECTORES INVESTIGADOS 

 

Huayccohuasi: CH-1 (…………………....) 

Huayccohuasi: CH-2 (……………………) 

Huayccohuasi: CH-3 (……………………) 

Huayccohuasi: CH-4 (……………………) 

PUNTAJES TOTAL 

I 89,1 a 100 

II 78,1 a 89 

III 67,1 a 78 

IV 56,1 a 67 

V 45,1 a 56 

VI 34,1 a 45 

VII 23,1 a 34 

VIII 12,1 a 23 

Figura 3.6. Formulario para determinar la calidad de tierras 

Fuente: Elaboración propia 
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Con las clases de tierras de cada punto se elaboró el plano de clasificación agrológica de tierras. A continuación, se tiene el plano obtenido. 

 

Según la tabla 3.8. Correspondiente la clase II, III, IV, V del predio en mención. 

 

Tabla 3.21. Valores unitarios según la clasificación de suelo 

SECTOR HOMOGENEO 

CLASE 

DE 

TIERRA 

PUNT 

PROM. 

COEF. 

DE 

CORR. 

RANGO DE SUPERFICIES 

0.0001 - 

0.0500 

0.0501 - 

0.1000 

0.1001 - 

0.1500 

0.1501 - 

0.2000 

0.2001 - 

0.2500 

0.2501 - 

0.5000 

0.5001 - 

1.0000 

1 - 5  

Ha 

5 - 10 

Ha 

10 - 20 

Ha 

20 - 50 

Ha 

50 - 100 

Ha 

100 - 

500 Ha 

+  500 

Ha 

2.260 2.028 1.796 1.564 1.332 1.100 1.050 1.000 0.950 0.900 0.850 0.800 0.750 0.700 

I 95 1.58 28.566 25.634 22.701 19.769 16.836 13.904 13.272 12.640 12.008 11.376 10.744 10.112 9.480 8.848 

II 84 1.40 25.312 22.714 20.115 17.517 14.918 16.410 12.320 11.200 10.640 10.080 9.520 8.960 8.400 7.840 

III 70 1.16 20.973 18.820 16.667 14.514 12.361 10.208 9.744 9.280 8.816 8.352 7.888 7.424 6.960 6.496 

IV 60 1.00 18.080 16.224 14.368 12.512 10.656 8.800 8.400 8.000 7.600 7.200 6.800 6.400 6.000 5.600 

V 50 0.83 15.006 13.466 11.925 10.385 8.844 7.304 6.972 6.640 6.308 5.976 5.644 5.312 4.980 4.648 

VI 43 0.72 13.018 11.681 10.345 9.009 7.672 6.336 6.048 5.760 5.472 5.184 4.896 4.608 4.320 4.032 

VII 29 0.48 8.678 7.788 6.897 6.006 5.115 4.224 4.032 3.840 3.648 3.456 3.264 3.072 2.880 2.688 

VIII 18 0.30 5.424 4.867 4.310 3.754 3.197 2.640 2.520 2.400 2.280 2.160 2.040 1.920 1.800 1.680 

   0,232 0,232 0,232 0,232 0,232 0,050 0,050 0,050 0,050 0,050 0,050 0,050 0,050 0,050 
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3.5.8. Cálculo de valor del terreno teniendo en cuenta los resultados de la 

clasificación tierras por puntos, aplicando la tabla correspondiente a la 

clase II, III, IV, V del sector homogéneo 

 

Cálculo del valor del polígono 1 

Formula valor individual predial (terreno) VI = S x VSH x Fa. 

Datos: 

S= 2.56 Ha 

VSH = 8,000.00 

Fa = 0.8649 

 

Procedimiento 

VI = 2.5600 x 8,000.00 x 0.8649 

VI = 17,713.152  

 

Si no se aplicarían los factores de afectación individual, el valor del predio sería el 

siguiente: 

 

VI = S x VSH 

VI = 2.5600 x 8,000.00 

VI = 20,480.00  

 

Cálculo del valor del polígono 2 

Formula valor individual predial (Terreno) VI = S x VSH x Fa. 

Datos: 

S= 12.8200 Ha 

VSH = 10,080.00 

Fa = 0.8649 

 

Procedimiento 

VI = 12.8200 x 10,080.00 x 0.8649 

VI = 111,767.221  

 

Si no se aplicarían los factores de afectación individual, el valor del predio sería el 

siguiente: 
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VI = S x VSH 

VI = 12.8200 x 10,080.00 

VI = 129,225.50  

 

Cálculo del valor del polígono 3 

Fórmula valor individual predial (terreno) VI = S x VSH x Fa. 

Datos: 

S= 5.45 Ha 

VSH = 8,816.00 

Fa = 0.8389 

 

Procedimiento 

VI = 5.4500 x 8,816.00 x 0.8389 

VI = 40,306.79  

 

Si no se aplicarían los factores de afectación individual, el valor del predio sería el 

siguiente: 

 

VI = S x VSH 

VI = 5.4500 x 8,816.00 

VI = 48,047.20  

Cálculo del valor del polígono 4 

Fórmula valor individual predial (terreno) VI = S x VSH x Fa. 

Datos: 

S= 8.3200 Ha 

VSH = 6.308.00 

Fa = 0.8121 

 

Procedimiento 

VI = 8.3200 x 6,308.00 x 0.8121 

VI = 42,521.00  

 

Si no se aplicarían los factores de afectación individual, el valor del predio sería el 

siguiente: 

VI = S x VSH 
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VI = 8.3200 x 6,308.00 

VI = 52,482.00 

 

Tabla 3.22. Resultado con la utilización de tablas SH 

N° 

MUESTRAS 

ÁREA 

(HAS) 

PRECIO 

UNITARIO 

PRECIO 

TOTAL 

SH-1 2.56 8,000.00 20,480.000 

SH-2 12.82 10,080.00 129,225.600 

SH-3 5.45 8,816.00 48,047.200 

SH-4 8.32 6,308.00 52,482.560 

   S/. 250,235.36 

      Fuente: Elaboración propia 

 

3.5.9. Cálculo de valor del terreno teniendo en cuenta los resultados de la 

clasificación según su CUM y CA 

En llenado de fichas catastrales se observa los resultados de la clasificación de tierras 

según su capacidad de uso mayor y calidad agrológica del suelo (tablas 3.5 y la tabla 

3.6) en función al valor del terreno, el proceso del cálculo del llenado de fichas 

catastrales, se observa en el anexo, en la cual se determina los valores de terreno de 

cada sector mapeado para la validación respectiva de la in formación, así mismo nos 

regiremos al catálogo de valores de tierras rurales(valores arancelarios de terreno rústico 

N°006-2018-VIVIENDA/VMVU-DGPRVU), aplicados para CUM y CA. 

  

A) Calculo manual del valor de terreno rural 

Realización del llenado del predio rural PR y hoja de resumen HR, de 4 sectores del 

terreno. 
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A. LLENADO DE LA FICHA CATASTRAL DEL POLIGONO 1: 

 

 
Figura 3.7. Llenado de ficha catastral del polígono 1 

      Fuente: Elaboración propia 

 

 Código de contribuyente. 

 D.N.I. en caso de ser persona natural, o R.U.C. en caso de constituir persona 

jurídica. 

 Apellidos y nombres en caso de ser persona natural, o razón social. 

 Condición de la propiedad, en el caso práctico el declarante es propietario único. 

 Distrito, ubicación e identificación del predio rústico. 
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Figura 3.8. Llenado de ficha catastral categorización según CUM del polígono 1 

  Fuente: Elaboración propia 

 

Para hallar el valor del terreno se debe consultar el cuadro de valores arancelarios 

rústicos del año 2018, posteriormente realizar la multiplicación del valor arancelario 

correspondiente, consignado en la casilla cuarenta y tres (43), con la cantidad de 

hectáreas establecido en la casilla cuarenta y cuatro (44) 

17,193.07X2.56= 46,574.259 

 
Figura 3.9. Llenado de ficha catastral valor del terreno del polígono 1 

  Fuente: Elaboración propia 

 

Para hallar el valor del autovalúo se procede a sumar los valores hallados de las casillas 

sesenta y cuatro (64), sesenta y cinco (65) y sesenta y seis (66). Entonces tenemos que 

el valor del autovalúo del predio rustico es S/. 46,574.259 y el resultado colocarlo en la 

casilla sesenta y siete (67). 

 

B. LLENADO DE LA FICHA CATASTRAL DEL POLIGONO 2: 

 
Figura 3.10. Llenado de ficha catastral categorización según CUM del polígono 2 

 Fuente: Elaboración propia 
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Para hallar el valor del terreno se debe consultar el cuadro de valores arancelarios 

rústicos del año 2018, posteriormente realizar la multiplicación del valor arancelario 

correspondiente, consignado en la casilla cuarenta y tres (43), con la cantidad de 

hectáreas establecido en la casilla cuarenta y cuatro (44) 

18,193.07X12.82= 233,235.157 

 

Figura 3.11. Llenado de ficha catastral valor del terreno del polígono 2 

Fuente: Elaboración propia 

 

Para hallar el valor del autoavalúo se procede a sumar los valores hallados de las 

casillas sesenta y cuatro (64), sesenta y cinco (65) y sesenta y seis (66). Entonces 

tenemos que el valor del autovalúo del predio rustico es S/. 233,235.157 y el resultado 

colocarlo en la casilla sesenta y siete (67). 

 

C. LLENADO DE LA FICHA CATASTRAL DEL POLIGONO 3 

 

Figura 3.12. Llenado de ficha catastral categorización según CUM del polígono 3 

    Fuente: Elaboración propia 

 

Para hallar el valor del terreno se debe consultar el cuadro de valores arancelarios 

rústicos del año 2018, posteriormente realizar la multiplicación del valor arancelario 

correspondiente, consignado en la casilla cuarenta y tres (43), con la cantidad de 

hectáreas establecido en la casilla cuarenta y cuatro (44) 
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2,853.82X5.45= 15,553.319 

 

Figura 3.13. Llenado de ficha catastral valor del terreno del polígono 3 

    Fuente: Elaboración propia 

 

Para hallar el valor del autoavalúo se procede a sumar los valores hallados de las 

casillas sesenta y cuatro (64), sesenta y cinco (65) y sesenta y seis (66). Entonces 

tenemos que el valor del autoavalúo del predio rustico es S/. 15,553.319 y el resultado 

colocarlo en la casilla sesenta y siete (67). 

 

D. LLENADO DE LA FICHA CATASTRAL DEL POLIGONO 4: 

 

Figura 3.14. Llenado de ficha catastral categorización según CUM del polígono 4 

   Fuente: Elaboración propia 

 

Para hallar el valor del terreno se debe consultar el cuadro de valores arancelarios 

rústicos del año 2018, posteriormente realizar la multiplicación del valor arancelario 

correspondiente, consignado en la casilla cuarenta y tres (43), con la cantidad de 

hectáreas establecido en la casilla cuarenta y cuatro (44) 

2,122.53X8.32= 17,659.4496 

 

Figura 3.15. Llenado de ficha catastral valor del terreno del polígono 4 

   Fuente: Elaboración propia 



112 

 

Para hallar el valor del autovalúo se procede a sumar los valores hallados de las casillas 

sesenta y cuatro (64), sesenta y cinco (65) y sesenta y seis (66). Entonces tenemos que 

el valor del autovalúo del predio rustico es S/. 17,659.4496 y el resultado colocarlo en la 

casilla sesenta y siete (67). 

 

Finalmente consignar fecha y firma del declarante. 

 

Para el siguiente polígono para cada uno se utiliza la tabla 3.5 Y tabla 3.6 de CUM Y 

CA. Nos vamos a las fichas catastrales y al reglamento de valores arancelarios de 

terrenos rústicos, e interpretamos los resultados a continuación. 

 

Tabla 3.23. Resultado con la utilización de tablas PR 

N° MUESTRAS ÁREA (HAS) PRECIO UNITARIO PRECIO TOTAL 

PR-1 2.56 18,193.07 46,574.259 

PR-2 12.82 18,193.07 233,235.157 

PR-3 5.45 2,853.82 15,553.319 

PR-4 8.32 2,122.23 17,659.449 

   S/. 313,022.18 

       Fuente: Elaboración propia 

 

NOTA: Las fichas catastrales empleadas en este trabajo son utilizadas a nivel regional, 

en todos los municipios, a la actualidad el formato es lo mismo no ha cambiado el 

proceso, se ha utilizado el formato de fichas catastrales de otro municipio, en este caso 

la municipalidad de Vischongo no cuenta con el área de Catastro. 

 

3.6. DISCUSIÓN DE RESULTADOS OBTENIDOS DEL MÉTODO 

COMPARATIVO DE MERCADO (ESTADÍSTICAMENTE), MÉTODO 

CON REGLAMENTO DE VALORES ARANCELARIOS PR Y CON 

MÉTODOS CON REGLAMENTOS POR PUNTOS 

Según las tablas 3.4, 3.5 y 3.6 del resultado, se observa el comportamiento de las 

variables en condiciones agronómicas tiene una tendencia diferentes de normas técnicas 

de manejo para la valuación del predio, es decir con el método de comparación de 

mercado (Análisis estadístico del precio unitario del valor de compra-venta de terreno) 

aplicando y/o relacionado al Reglamento Nacional de Tasaciones del Perú, títulos III y 

IV, aprobado mediante la R.M. N° 172-2016-VIVIENDA de fecha 23 de julio del 2016 
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nos da un resultado del valor del predio de S/.808,257.97 diferente como se muestra en 

el cuadro respectivo, mientras con la utilización con el método valores arancelarios de 

terrenos rústicos (valores arancelarios de terreno rústico N°006-2018-

VIVIENDA/VMVU-DGPRVU), aplicados para CUM y CA, del respectivo cuadro 

tienen valores distintitos de S/.313,022.18, mientras con el método por puntos aplicando 

el reglamento de las Naciones Unidas USDA del respectivo cuadro en mención arriba 

nos da el precio diferente del valor del terreno de S/.250,235.36, sin embargo el método 

que más se ajusta a nuestro medio geográfico es el método del estudio de mercado que 

está ligado y correlacionado con la clasificación de tierras según su capacidad de uso 

mayor y calidad agrológica del suelo. 
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CONCLUSIONES 

 

1. Se logró obtener información sistematizada del predio rural del área de interés, ha 

sido suficiente para poder realizar la tasación de dichos predios, dado que de 

acuerdo a la información cartográfica, se levantó a base del GPS  diferencial una 

base grafica digital en el sector Huayccohuasi del área rural a escala 1/5000, con 

sus respectivos claves catastrales y además se consolido una base de datos digital 

sistematizada, correspondiente a los atributo físicos (propiedad, posesión u 

ocupación) y económicos (valor del suelo y construcciones) del predio rural del 

sector. Se integró al sistema de información cartográfica, al sistema de información 

catastral con los campos necesario de información actualizada. 

 

2. Para la formación de mejoramiento de castro rural se elaboró el mapeo de cada 

sector P1, P2, P3 y P4 del suelo, con la utilización del software Auto Cad/GIS se 

cuantifico la calidad del suelo según su potencialidad agrológico del predio 

Huayccohuasi-Vischongo. Debe tenerse en mente que toda actividad técnica 

requiere, por parte de quien la ejecuta.  

 

3. Por medio del análisis del área y teniendo como referencia la capacidad de uso 

mayor de dichas tierras, se logró el desarrollo de una metodología de clasificación 

física basada en la operación de variables de fuentes oficiales, cartográficas y de 

sensores remotos, en forma automatizada y con una alta aproximación a la realidad, 

cumpliendo con las condiciones para desarrollar el incremento y demérito de 

valoración masiva en un contexto catastral, con fines adicionales. Según su  

capacidad de uso mayor de suelos, se obtuvo dentro del grupo de simbología A,A,P 

Y F; Agrícola, pastos y  forestación  respectivamente; Se identificó para todos los 

suelos agrícolas de categorización con simbología A2,A2, de calidad agrológica 

media, P1 de calidad agrológica alta y F2 de calidad agrológica media , sin 

embargo, en la subclase se categorizan con simbologías de A2sc, A2c, P1 y F2ew 
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por presentar limitaciones de uso suelo, clima y erosión, este grupo tiene una 

extensión 2.56 ha el 8.79%, 12.82 ha, el 43.96%, 5.45 ha el 18.70% y 8.32 ha el 

28.55% del total del área evaluada. Se determinó las tablas de clasificación de uso 

mayor y calidad agrológica del suelo y relacionado a los valores unitarios según su 

potencialidad del suelo. 

 

4. En el método de mercado (análisis estadístico) o enfoque comparativo se emplearon 

antecedentes de valores en la zona oferta y demanda de predios investigados, y se 

estableció que el valor promedio de la hectárea de terreno con las condiciones y 

características del predio rural P. R. según su clasificación de suelo por su 

capacidad de uso mayor del suelo y calidad del suelo, el cual resulto el precio del 

valor del terreno en un área de 29.15 ha. Mapeadas en 4 polígonos apreciadas en la 

tabla 3.20; el precio del polígono 1 es de S/. 93,150.9872, polígono 2 es de S/. 

358,161.955, polígono 3 es de S/. 198,328.884, polígono 4 es de S/. 158,616.145, 

haciendo un total de S/. 808,257.97. El precio del predio aplicando tablas por 

puntos correspondiente a la clase II, III, IV y V del sector homogéneo en el 

resultado de tabla 3.22 es de S/. 250,235.36; y por ultimo con la utilización de 

valores arancelarios rústicos del ministerio de vivienda, apreciadas en la tabla 3.23 

y fichas catastrales nos da S/. 313,022.18. 
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RECOMENDACIONES 

 

1. Debido que se realizó el estudio definitivo de las metodologías catastrales. Se 

recomienda al gobierno local tener una implementación área de castro urbano-rural, 

con fines de poder tener conocimiento los pobladores de la zona, saber su valor de 

su propiedad y delimitar los terrenos de cada usuario así evitar conflictos de 

linderación, es así el tema de valuación es la contribución de beneficio y desarrollo 

para la sociedad en común. 

 

2. Tener en consideración que la población de conocer de la existencia de un 

proyecto de esta naturaleza tendrá la expectativa de poner precio alto a los 

terrenos pudiendo estos valores distorsionar la realidad en cuanto al mercado de 

tierras existente. 

 

3. Para determinar el valor de terreno se debe tener presente los actores involucrados, 

de esta manera determinar si el método a aplicar es el indicado. 
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ANEXO 01. 

PANEL FOTOGRÁFICO 
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ACTIVIDADES REALIZADAS DURANTE EL ESTUDIO DE 

INVESTIGACIÓN 

 

 

Foto 1. Inicio de los trabajos topográficos 

 

 

Foto 2. Calibración del GPS diferencial Trimble 
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Foto 3. Georeferenciación del predio 

 

 

 

Foto 4. Se aprecia el área de investigación predio Huayccohuasi polígono 1 
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Foto 5. Se aprecia el área de investigación predio Huayccohuasi polígono 2 

 

 

 

Foto 6. Se aprecia el área de investigación predio Huayccohuasi polígono 3 
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Foto 7. Se aprecia el área de investigación predio Huayccohuasi polígono 4 

 

 

 

Foto 8. Vista panorámica del predio Huayccohuasi 
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ANEXO 02. 

ATLAS DE ZONAS DE VIDA DEL PERÚ 
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ANEXO 03. 

LISTADO DE VALORES ARANCELARIOS DE  

TERRENOS RÚSTICOS - 2019 
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LISTADO DE VALORES ARANCELARIOS DE TERRENOS RÚSTICOS-2019 

 

Región: Sierra 

Actualización: resolución directoral 006-2018-vivienda/MVU/DGPRVU 

Factor de actualización: 1.0570 

Vigencia: a partir del 01/01/2019 
 

G R U P O   D E   T I E R R A S VALORES POR CATEGORIAS EN SOLES POR HECTAREA 

TIERRAS APTAS PARA CULTIVO EN LIMPIO Calidad agrológica  

SIMBOLO (A) ALTA (A1) MEDIA (A2) BAJA (A3) 

DE          0,500           A           2,000          m.s.n.m. 35,672.69 30,321.79 21,403.62    

DE          2,001           A           3,000          m.s.n.m. 28,538.15 24,257.43 17,122.89    

DE          3,001           A           4,000          m.s.n.m. 21,403.62 18,193.07 12,842.17    

MAS DE                                   4,000          m.s.n.m. 14,269.08 12,128.72 8,561.45    

TIERRAS APTAS PARA CULTIVO 

PERMANENTE 

 Calidad agrológica 

SIMBOLO (C) ALTA (C1) MEDIA (C2) BAJA (C3) 

DE          0,500           A           2,000          m.s.n.m.    8,918.17 7,580.44 5,350.90 

DE          2,001           A           3,000          m.s.n.m.    7,134.54 6,064.36 4,280.72 

DE          3,001           A           4,000          m.s.n.m.    5,350.90 4,548.27 3,210.54 

MAS DE                                   4,000          m.s.n.m.    3,567.27 3,032.18 2,143.53 

TIERRAS APTAS PARA PASTOS Calidad agrológica  

SIMBOLO (P) ALTA (P1) MEDIA (P2) BAJA (P3) 

DE          2,001           A           3,000          m.s.n.m. 3,567.27 3,032.18 2,140.36 

DE          3,001           A           4,000          m.s.n.m. 2,853.82 2,425.74 1,712.29 

MAS DE                                    4,000          m.s.n.m. 2,140.36 1,819.31 1,284.21 

TIERRAS ERIAZAS 2,122.53 
 

TERRENOS ERIAZOS 

         Fuente (Resolución Directoral 006-2018) 
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ANEXO 04. 

ANÁLISIS DE CARACTERIZACIÓN DE SUELOS DE LOS 

PERFILES REPRESENTATIVOS 
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ANÁLISIS DE CARACTERIZACIÓN DE SUELOS DE LOS PERFILES REPRESENTATIVOS 

 

Muestra 
Hori 

zonte 

Profun 

didad 

cm. 

pH 
C.E. 

dS/m 

CaCO3 

% 

M.O. 

% 

N 

% 

P 

ppm 

K 

ppm 

CIC 

me/100g 

Cambiables 
Suma  

de 

Cationes 

Suma 

de 

Bases 

% Sat. 

de 

Bases 

Análisis Mecánico Clase 

Tex 

tural 

Ca+2 

me/100g 

Mg+2 

me/100g 

K+ 

me/100g 

Na+ 

me/100g 

Al+3 + 

H+ 

me/100g 

%A %L %Ar 

CH-1(1) A 00-30 5.68 2.533 0.00 2.46 0.12 19.5 98.7 9.6 3.20 1.20 0.50 0.36 0.00 --- --- --- 40.5 21.6 37.9 FrAr 

CH-1(2) B 30-90 4.84 1.300 0.00 1.82 0.09 54.4 89.6 8.2 2.16 1.36 0.45 0.28 0.2 --- --- --- 52.5 21.6 25.9 FrArA 

CH-2(1) A1 00-37 4,22 0,16 0.00 3,60 0,19 2,7 303 22,88 0,72 0,22 0,50 0,09 1,20 --- --- --- 55 23 22 FrArA 

CH-2(2) Bw 37-62 5,09 0,07 0.00 6,95 0,36 22,8 520 23,68 1,83 0,48 1,21 0,05 0,60 --- --- --- 57 25 18 FrA 

CH-3(1) Ap 00-28 5,01 0,10 0.00 6,02 0,29 63,5 351 19,84 1,59 0,38 0,96 0,06 0,40 --- --- --- 57 25 18 FrA 

CH-3(2) Bw 28-69/72 3,95 0,09 0.00 2,62 0,15 10,2 93 14,72 0,68 0,20 0,21 0,06 0,85 --- --- --- 67 19 14 FrA 

CH-4(1) Ap 00-32 4,18 0,34 0.00 3,45 0,24 222,1 534 14,40 2,46 0,52 1,61 0,06 0,65 --- --- --- 57 21 22 FrArA 

CH-4(2) Ap 00-32 4,18 0,34 0.00 3,45 0,24 222,1 534 14,40 2,46 0,52 1,61 0,06 0,65 --- --- --- 57 21 22 FrArA 

Fuente: Laboratorio de análisis de suelos, plantas, aguas y fertilizantes, Universidad Nacional de San Cristóbal de Huamanga 

Elaboración propia (2020) 
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ANEXO 05. 

ANÁLISIS DE SUELO
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ANEXO 06. 

RESOLUCIÓN DIRECTORAL  

Nº 006-2018-VIVIENDA/VNVU-DGPRVU 
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ANEXO 07. 

REGLAMENTO DE CLASIFICACIÓN DE TIERRAS POR SU 

CAPACIDAD DE USO MAYOR 
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ANEXO 08. 

ESCRITURAS PÚBLICAS DEL PREDIO EN ESTUDIO 

HUAYCCOHUASI – VISCHONGO - VILCASHUAMÁN 
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ANEXO 09. 

ENCUESTAS VERBALES DEL PREDIO EN ESTUDIO 

HUAYCCOHUASI – VISCHONGO - VILCASHUAMÁN 
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ANEXO 10. 

MATRIZ DE CONSISTENCIA 
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MATRIZ DE CONSISTENCIA 

PROBLEMA OBJETIVO HIPOTESIS VARIABLES (VI, VD) 

PROBLEMA PRINCIPAL OBJETIVO GENERAL HIPOTESIS GENERAL VARIABLES INDEPENDIENTE 

¿Las municipalidades cuentan con 

catastro urbano y rural sistematizado y 

que tienen procedimientos y 

metodologías definidas para el proceso de 

actualización y valorización de los 

predios urbanos y rurales-Ayacucho-

2020? 

Plantear diversas metodologías 

sistematizados de catastro rural y 

valorización del predio Huayccohuasi. 

Las municipalidades pueden tener un catastro urbano y 

rural sistematizado y que tienen procedimientos y 

metodologías definidas para el proceso de actualización y 

valorización de los predios urbanos y rurales-Ayacucho-

2020. 

Métodos catastrales 

1. Clasificación de suelos por su 

capacidad de uso mayor y calidad 

agrológico del suelo. 

- Suelo. 

- Topografía del terreno. 

- Clima de la zona.  

 

2. Levantamiento topográfico. 

- Método directo  

- Método indirectos 

PROBLEMAS SECUNDARIOS OBJETIVOS ESPECÍFICOS HIPÓTESIS ESPECÍFICOS 

¿Cómo obtener, clasificar, procesar y 

proporcionar información sistematizada 

concerniente al suelo y a las 

construcciones del terreno  rural del 

predio rústico de Huaycohuasi-

Ayacucho-2020?. 

Obtener, clasificar, procesar y 

proporcionar información sistematizada 

concerniente al suelo y a las 

construcciones del terreno  rural del 

predio rústico de Huaycohuasi-

Ayacucho-2020. 

Se puede obtener, clasificar, procesar y proporcionar 

información sistematizada concerniente al suelo y a las 

construcciones del terreno  rural del predio rústico de 

Huayccohuasi-Ayacucho-2020. 

¿Se puede tener  técnicas  para la 

formación de mejoramiento  del catastro 

rural-Ayacucho-2020? 

Plantear  técnicas  para la formación de 

mejoramiento  del catastro rural-

Ayacucho-2020. 

Existen  técnicas adecuadas  para la formación, 

mejoramiento y conservación del catastro rura-

Ayacucho-2020. 

VARIABLES DEPENDIENTE 

¿Se puede determinar y establecer normas 

técnicas para proponer tablas de valores 

unitarios, así como de incremento y 

demérito del valor de la propiedad en el 

medio rural-Ayacucho-2020? 

Aplicar metodologías para proponer 

tablas de valores unitarios de 

incremento y demérito del valor de la 

propiedad en el medio rural-Ayacucho-

2020. 

Es pertinente determinar y establecer normas técnicas 

para proponer tablas de valores unitarios, así como de 

incremento y demérito del valor de la propiedad en el 

medio rural-Ayacucho-2020. 

1. Valuación del terreno. 

- Utilización de tablas en la zona 

sierra. 

- Utilización de fichas catastrales. 

¿Es posible seleccionar y aplicar 

metodologías catastrales para la valuación 

del predio rural Huayccohuas-Ayacucho-

2020? 

Seleccionar y aplicar metodologías 

catastrales para la valuación del predio 

rural Huaycohuasi. 

Será posible seleccionar y aplicar metodologías 

catastrales para la valuación del predio rural 

Huayccohuasi. 

2. Valores Arancelarios del terreno. 

- Llenado de fichas catastrales. 

- Estudio de mercados (comparación 

de precios unitarios) con el método 

directo. 
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ANEXO 11. 

MAPA DE DISTRIBUCIÓN DE ZONAS 
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MAPAS DE DISTRIBUCION DE ZONAS 
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ANEXO 12. 

PLANOS Y MAPAS
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