IMPUESTO PREDIAL

El impuesto predial grava el
suelo (terreno) y las
edificaciones
(construcciones) que se
levanten sobre él.
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HECHO IMPONIBLE

De acuerdo con el articulo 8° del TUO de la Ley de Tributacion
Municipal, elimpuesto predial 'grava el valor de los predios urbanos
y rusticos. Se considera predios a los terrenos, incluyendo los
ganados al mar, los rios y ofros espejos de agua, y a las
edificaciones e instalaciones fijas y permanentes que son parte de
los terrenos y que no pueden ser separados sin alterar, deteriorar o
destruir la edificacion. 4.2 Hecho gravado Es importante destacar
que la ley peruana se orienta a gravar el valor total de los predios,
lo que comprende no solo el valor del suelo, sino también el de las
edificaciones y construcciones que se levanten sobre él.

SUJETO PASIVO

Los sujetos pasivos son agquellas personas naturales o juridicas que
sean propietarias de los predios al 1° de enero de cada ano son
sujetos pasivos o deudores del impuesto predial, en calidad de
confribuyentes. En ese sentido, cuando se adquiera un predio con
posterioridad a la fecha citada, el adquirente no estard obligado
a pagar el impuesto, lo que debe hacer sélo si mantiene la
propiedad hasta el 1° de enero del ano siguiente.

La norma también precisa que la existencia de los propietarios no
pueda ser determinada, son sujetos obligados al pago delimpuesto
los poseedores o tenedores a cualquier titulo, pero en calidad de
responsables. En este caso, los poseedores o tenedores tendrdn el
derecho de exigir al propietario el reinfegro del tributo pagado.
También se establece que, en forma excepcional, los titulares de
las concesiones asumirdn la calidad de obligados al pago respecto
de los predios que se les hubiesen entregado en concesién vy
durante el tiempo de vigencia del contrato.

1 TUO de La Ley de Tributacion Municipal. “Articulo 8.- El Impuesto Predial es de periodicidad anual y grava el valor de los predios
urbanos y rdsticos. Para efectos del Impuesto se considera predios a los terrenos, incluyendo los terrenos ganados al mar, a los rios y

a otros espejos de agua, asi como las edificaciones e instalaciones fijas y permanentes que constituyan partes integrantes de dichos
predios, que no pudieran ser separadas sin alterar, deteriorar o destruir la edificaciéon. La recaudacién, administracion y fiscalizacién
del impuesto corresponde a la Municipalidad Distrital donde se encuentre ubicado el predio.”
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En relacién con los predios sujetos a copropiedad (es decir,
aqguellos que pertenezcan a mds de una persona), la norma
dispone que todos los copropietarios son responsables solidarios por
el pago del tributo, siendo exigible a cualquiera de ellos la totalidad
del impuesto. Asimismo, si no se informa de la situacién de
copropiedad del predio a la administracion tributaria municipal,
ésta podrd considerar como propietario solo a uno de ellos, hasta
que se cumpla con declarar el porcentaje de propiedad que
corresponde para cada caso. Por ofro lado, también podrdn
constituirse en contribuyentes del impuesto predial, cuando sean
propietarias de predios, las comunidades de bienes, los
patrimonios, las sucesiones indivisas, los fideicomisos, las sociedades
de hecho, las sociedades conyugales u otros entes colectivos, en
virftud de la capacidad tributaria que les ha sido otorgada por el
articulo 21° del TUO del Cédigo Tributario.
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pago del impuesto predial.




IMPORTANTE

La base imponible se obtiene
de la suma del valor del
terreno mas las
construcciones que se
edifican sobre él, menos la
depreciacion.

BASE IMPONIBLE

La base imponible del impuesto predial, conforme al arficulo
11.°del TUO de la Ley de Tributacion Municipal, se encuentra
constituida por el valor total de los predios del contribuyente
ubicados en cada jurisdiccion distrital. Esto quiere decir que
cuando un contribuyente debe pagar el tributo por varios
predios, no se realiza una determinacion individual por cada
uno, sino que se toma en conjunto el valor de todos, y solo
sobre la suma total obtenida se efectUa la liquidacion del
monto que ha de pagar. Sélo procede efectuar
determinaciones individuales si cada uno de los predios se
encuentra ubicado en distintas circunscripciones distritales.
Por otfro lado, la administracion ftributaria municipal no
cuenta con autonomia para cuantificar el valor de los
predios, pues debe sujetarse a un marco normativo que es
aprobado anualmente por el Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento (en adelante MVCS). En este
sentido, para determinar el valor de los predios es preciso
aplicar los valores arancelarios de terrenos y los valores
unitarios oficiales de edificacion vigentes al 31 de octubre del
ano anterior, asi como las tablas de depreciacion por
antigiedad, todas ellas aprobadas por el MVCS mediante
resolucién ministerial. Cuando no se publiquen los aranceles
de terrenos o los precios unitarios oficiales de construccion,
por decreto supremo se actualiza el valor de la base
imponible del ano anterior como mdaximo, en el mismo
porcentaje en que se incremente la unidad impositiva
tributaria (en adelante UIT). Asimismo, en el caso de terrenos
qgue no hayan sido considerados en los planos bdsicos
arancelarios oficiales, se precisa que su valor serd estimado
por la municipalidad respectiva o, en defecto de ella, por el



contribuyente, tomando en cuenta el valor arancelario mas
proximo a un terreno de iguales caracteristicas. En cuanto a
los valores unitarios oficiales de edificacion, debe resaltarse
que, por lo general, la resolucion que los aprueba diferencia
las edificaciones levantadas en costa, sierra y selva, y
establece las partidas por metro cuadrado de drea techada
para las estructuras (muros, columnas y techos), acabados
(pisos, puertas y ventanas, revestimientos y banos) e
instalaciones eléctricas y sanitarias. Respecto de las obras
complementarias e instalaciones fijas y permanentes (como
cercos, instalaciones de bombeo, cisternas, tanques
elevados, instalaciones exteriores eléctricas y sanitarias,
ascensores, instalaciones contra incendios, instalaciones de
agire acondicionado, piscinas, muros de contencion,
subestacion eléctrica, pozos para agua o desague,
pavimentos y pisos exteriores, zonas de estacionamiento,
zonas de recreacion, entre otros), éstas seran valorizadas por
el contribuyente de acuerdo con la metodologia aprobada
en el Reglamento Nacional de Tasaciones, y considerando
una depreciacion en funcion de su antigledad y estado de
conservacion. Esta valorizacion estd sujeta a fiscalizacion
posterior por parte de la municipalidad respectiva? . De esta
manera, todos los anos, y hasta el 31 de octubre, el MVCS
debe aprobary poner en vigencia: (i) los valores arancelarios
de los terrenos, y (i) los valores unitarios oficiales de las
edificaciones. En lo que atane a la depreciacion, ella se
aplica en funcion del Reglamento Nacional de Tasaciones
del Pery, aprobado por Resolucidn Ministerial N° 126-2007-
VIVIENDA. Este Reglamento senala, en su articulo 11.D.34, que
la depreciacion se determinard de acuerdo con los Usos
predominantes, y en funcién del estado de conservacion
(muy bueno, bueno, regular, malo). Las tablas respectivas

2 F| MVCS aprueba mediante Resolucidn Ministerial, un conjunto de valores unitarios a costo directo de algunas obras
complementarias para Lima-Callao, Costa, Sierra y Selva. Dichos valores pueden ser usados de manera opcional por los gobiernos
locales o contribuyentes como guia. Sin embargo, se precisa la posibilidad que el contribuyente determine la base imponible de las
instalaciones fijas y permanentes de acuerdo con el instructivo que también publica el MVCS.



IMPORTANTE

La Ley faculta alas
municipalidades a establecer
un monto minimo que deben
pagar por concepto del
impuesto equivalente a 0,6%
de la UIT vigente al 1° de
enero del ano al que
corresponde el impuesto.

diferencian la depreciacion para: (a) casas-habitacion y
departamento para viviendas; (b) tiendas, depdsitos, centros
de recreacidén o esparcimiento, clubs sociales o instituciones;
(c) edificios-oficinas; y, (d) clinicas, hospitales, cines,
industrias, colegios y talleres. Finalmente, en el caso de los
predios destinados para aeropuertos existe una regulacion
especial establecida porla Ley N° 268363 . Segun esta norma,
la base imponible para los terminales de pasajeros, de carga
y de servicios de los aeropuertos estd constituida por el valor
arancelario del terreno y valores unitarios oficiales de
edificacion vigentes al 31 de diciembre del ano anterior, asi
como por las tablas de depreciacion por antigiedad vy
estado de conservacion aprobadas por el MVCS. Sin
embargo, la base imponible para las pistas de aterrizaje,
calles de rodaje, avenidas de acceso, plataforma de aviones
y los demds terrenos que conforman la propiedad del
aeropuerto no comprendidos en el supuesto anterior, estard
constituida Unicamente por el valor correspondiente al
predio rustico mds proximo.

TASAS O ALICUOTAS DEL IP

En lo que respecta a las tasas o alicuotas del impuesto predial, la
legislaciéon peruana ha optado por establecer una escala
acumulativa y progresiva; es decir, por cada tramo de la base
imponible se aplica una determinada tasa, que se va elevando
conforme mayor sea el valor del framo. Esta forma de
determinacion del monto del tributo indica que se busca gravar
mds a aquellos contribuyentes cuyos predios tengan mayor valor,
pues ese mayor valor seria un indicador de una mayor capacidad

3 Ley que precisa la base imponible para el pago del impuesto predial correspondiente a terminales, pistas de aterrizaje y demds

terrenos de los aeropuertos de la republica.



IMPORTANTE

Las inafectaciones deben
estar expresamente previstas
en la ley. No se pueden
ampliar sus alcances a
sifuaciones o sujetos que no
se encuentran contemplados
en la norma tributaria.

conftributiva. Conforme alo senalado, las tasas del impuesto predial
son las siguientes:

Tramo de autoavalto en UIT Alicuota (%)
Hasta 15 UIT 0,2
Mds de 15 UIT hasta 60 UIT 0,6

Mas de 60 UIT 10

INAFECTACIONES

En términos sencillos, estar inafecto al impuesto predial implica no
estar obligado a pagarlo. Con la inafectacion, la norma libera de
la obligacién de pago del impuesto predial a determinados
propietarios de predios. Estas inafectaciones al impuesto predial
estdn contempladas en el articulo 17.° del TUO de la Ley de
Tributacién Municipal.

Estan inafectos al pago del impuesto los predios de propiedad de:

a) El gobierno central, gobiernos regionales y gobiernos locales;
excepto los predios que hayan sido entregados en concesiéon al
amparo del Decreto Supremo N° 059-96-PCM, Texto Unico
Ordenado de las normas con rango de ley que regulan la entrega
en concesion al sector privado de las obras publicas de
infraestructura y de servicios publicos, sus hormas modificatorias,
ampliatorias y reglamentarias, incluyendo las construcciones
efectuadas por los concesionarios sobre los mismos, durante el
tiempo de vigencia del contrato.

b) Los gobiernos extranjeros, en condicién de reciprocidad, siempre
que el predio se destine a residencia de sus representantes
diplomdticos o al funcionamiento de oficinas dependientes de sus
embajadas, legaciones o consulados, asi como los predios de



propiedad de los organismos internacionales reconocidos por el
Gobierno que les sirvan de sede.

c) Las sociedades de beneficencia, siempre que se destinen a sus
fines especificos y no se efectie actividad comercial en ellos.

d) Las entidades religiosas, siempre que se destinen a templos,
conventos, monasterios y museos.

e) Las entidades puUblicas destinadas a prestar servicios médicos
asistenciales.

f) El Cuerpo General de Bomberos, siempre que el predio se destine
a sus fines especificos.

g) Las Comunidades Campesinas y Nativas de la sierra y selva, con
excepcion de las extensiones cedidas a terceros para su
explotacion econdmica.

h) Las universidades y cenfros educativos, debidamente
reconocidos, respecto de sus predios destinados a sus finalidades
educativas y culturales, conforme a la Constitucién.

i) Las concesiones en predios forestales del Estado dedicados al
aprovechamiento forestal y de fauna silvestre y en las plantaciones
forestales.

j) Los predios cuya fitularidad correspondan a organizaciones
politicas como: partidos, movimientos o dalianzas politicas,
reconocidos por el érgano electoral correspondiente.

k) Los predios cuya fitularidad corresponda a organizaciones de
personas con discapacidad reconocidas por el CONADIS.

I) Los predios cuya titularidad corresponda a organizaciones
sindicales, debidamente reconocidas por el Ministerio de Trabajo y
Promocidén Social, siempre y cuando los predios se destinen a los
fines especificos de la organizacion.

m) Los clubes departamentales, provinciales vy distritales,
constituidos conforme a Ley, asi como la asociacidén que los
representa, siempre que el predio se destine a sus fines
institucionales especificos.” (*)

(*) Inciso incorporado por el Articulo 5 de la Ley N°29363, publicada
el 22 mayo 2009.

Asimismo, se encueniran inafectos al impuesto los predios que
hayan sido declarados monumentos integrantes del patrimonio
cultural de la Nacién por el Instituto Nacional de Cultura, siempre
gue sean dedicados a casa habitacion o sean dedicados a sedes
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de instituciones sin fines de lucro, debidamente inscritas o sean
declarados inhabitables por la Municipalidad respectiva.

En los casos senalados en los incisos ¢), d), e), f) y h), el uso parcial
o total del inmueble con fines lucrativos, que produzcan rentas o no
relacionados a los fines propios de las instituciones beneficiadas,
significard la pérdida de la inafectacion. (8) Articulo modificado
por el Articulo 1 de la Ley N° 27616, publicada el 29 de diciembre
de 2001.

DEDUCCIONES

Las deducciones son beneficios tributarios, distintos de las
inafectaciones. Con ellas se busca reducir la base imponible del
impuesto, para que se pague un menor monto del tfributo. Incluso,
se pueden presentar casos en los que la deduccién alcance a
cubrir foda la base imponible; en tales ocasiones, no se llega a
pagar monto alguno del impuesto. En el impuesto predial existen
cinco tipos de deduccidon. A continuacion, se presenta cada uno
de ellos.



a)

b)
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Deduccién aplicable a los predios rusticos

El TUO de la Ley de Tributacién Municipal establece que en los
casos de los predios rusticos destinados a la actividad agraria,
se debe deducir el 50% de su base imponible, siempre que no
se encuentren comprendidos en los planos bdsicos
arancelarios de dreas urbanas. Para aplicar esta deduccion,
previamente se debe determinar el valor de la base imponible;
una vez obtenido éste, se debe tomar sdlo el 50% de este valor
para aplicar las alicuotas correspondientes del impuesto
predial.

Deduccién aplicable a los predios urbanos

En este caso, el TUO de la Ley de Tributacidn Municipal
establece que tratdndose de los predios urbanos donde se
encuentran instalados sistemas de ayuda de aeronavegacion,



c)

d)

se debe deducir el 50% de su base imponible. Los alcances de
esta deduccién también son limitados: sélo se aplica a predios
urbanos, siempre que en ellos se encueniren instalados
sistemas de ayuda a la aeronavegacion, y siempre y cuando
se dediquen exclusivamente a este fin. Primero se determina el
valor total de la base imponible, luego se toma en cuenta sélo
el 50% de esa base imponible, y a partir de ahi se aplican las
alicuotas correspondientes del impuesto predial.

Deduccién aplicable a los pensionistas
La deduccidn aplicable a los pensionistas para el caso del
impuesto predial tiene caracteristicas distintas a las anteriores.
Primero, no se encuentra relacionada con el predio, sino con
el tfipo de contribuyente: que sea pensionista. Segundo, la
deduccidn no se establece en funcién de un porcentaje de la
base imponible, sino que es un monto fijo para todos los casos,
ascendente a cincuenta (50) UIT. Para poder aplicar esta
deduccidn se exigen los siguientes requisitos:
Que el pensionista sea propietario de un solo predio,
que puede estarinscrito a su nombre o de la sociedad
conyugal.
Que el predio del pensionista esté destinado al uso de
vivienda, aungue se permite el uso parcial para fines
productivos, comerciales o profesionales, siempre que
estas actividades cuenten con aprobacién de la
Municipalidad competente.
Que el ingreso bruto del pensionista no exceda de una
UIT mensual.
Deduccién de los predios ubicados en la Amazonia
Esta deduccidon se encuentra establecida en una norma
especial, la Ley N° 27037, Ley de Promocidén de la Inversidon en
la Amazonia. Conforme a esta norma y su Reglamento,
aprobado por Decreto Supremo N° 031-99-EF, las
municipalidades, en forma anual, podrdn fijar un porcentaje
de deduccidén que se aplicaria a los autoavallos de los predios
de las personas naturales o juridicas ubicadas en la Amazonia,
tomando en consideraciéon, entre otros criterios, los valores
unitarios oficiales de edificacién, asi como la ubicacién y uso
del predio.

10
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e) Deduccién aplicable a los adultos mayores a 60 anos
La deduccién aplicable a los adultos mayores a 60 afos para
el caso del impuesto predial tiene caracteristicas distintas a las
anteriores. Primero, no se encuentra relacionada con el predio,
sino con el tipo de confribuyente: que sea mayor a 60 anos.
Segundo, la deduccidn no se establece en funcién de un
porcentaje de la base imponible, sino que es un monto fijo
para todos los casos, ascendente a cincuenta (50) UIT. Para
poder aplicar esta deduccidn se exigen los siguientes
requisitos:
- Que el adulto mayor sea mayor a 60 anos.
Que sea propietario de un solo predio, que puede estar
inscrito a su nombre o de la sociedad conyugal.
Que el predio del adulto mayor esté destinado al uso de
vivienda, aunque se permite el uso parcial para fines
productivos, comerciales o profesionales, siempre que estas
actividades cuenten con aprobacién de la Municipalidad
competente.
Que elingreso bruto del adulto mayor no exceda de una UIT
mensual.

11
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