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RESUMEN

La presente investigacion consistio en analizar los factores externos que intervienen en la
determinacion del valor comercial de una propiedad, la cual esta constituido,
generalmente, por el valor del terreno, por el valor de lo edificado, y por un valor nacido
del andlisis y la identificacion de caracteristicas intrinsecas que puedan afectar
(incrementar o reducir) directa o indirectamente lo cuantificable. Por tanto, se requirid
del conocimiento puntual de pardmetros constructivos y cualitativos de la edificacion, de
factores relativos a su ubicacion y situacion urbanistica, y de otros factores relacionados
a lo econémico, social y ambiental, estos tres ultimos, evaluados segun criterios

configurados a partir de la realidad del mercado inmobiliario.

La investigacion se desarroll6 bajo el enfoque cualitativo de tipo estudio de casos,
utilizando métodos de anélisis, induccién y hermenéutica; usandose técnicas de
entrevista, observacion y analisis documentario, cuyos instrumentos fueron la guia de
entrevista, guia de observacion y la ficha de analisis documentario. Las unidades de
analisis lo conformaron administradores de los negocios aledafios al parque central de
Miraflores. Los resultados que arrojaron las entrevistas fueron analizados con el software
Atlas Ti 7.0.

Dentro de la construccion del marco descrito, se buscd precisar los diversos alcances del
concepto de valor del inmueble y de su determinacion, poniendo énfasis en su indiscutible
relacion con un mercado singular. Dentro de esas precisiones la investigacion reconocid
que en nuestro pais el valuador es el profesional que determina subjetivamente el valor
comercial de un inmueble tomando como base el Reglamento Nacional de Tasaciones, y
que este instrumento no contempla algunas externalidades propias del bien y de su
situacion, por lo que se propuso la descripcion e interpretacion de algunas de estas, como
factores externos en el valor comercial de una propiedad, usando como ejemplo las

propiedades aledanas al parque Central de Miraflores.

Palabras clave: Factor externo, valor de la propiedad y mercado inmobiliario
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ABSTRACT

The present investigation consisted of analyzing of the external factors that take part in
the determination of the commercial value of a property, which is constituted, generally,
by the value of the land, the value of the building, and a value born from the analysis and
the identification of intrinsic characteristics that may affect (increase or decrease) directly
or indirectly the quantifiable. Therefore, was required knowledge of the construction and
qualitative parameters of the building, factors related to its location and urban situation,
and other factors related to the economy, the social life and the environment, these last
three, evaluated according to the reality of the real estate market.

The research was developed under the qualitative approach of case study type, using
methods of analysis, induction and hermeneutics; using interviewing techniques,
observation and documentary analysis, whose instruments were the interview guide,
observation guide and the documentary analysis file. The analysis units were made up of
the business administrators adjacent to central park of Miraflores. The results of the

interviews were analyzed with Atlas Ti 7.0 software.

Within the construction of the described framework, it was required to specify the various
scopes of the concept of value of the property and its determination, emphasizing its
unquestionable relationship with a singular market. Within these clarifications, the
research recognized that in our country the appraiser is the professional who subjectively
determines the commercial value of a property based on the National Appraisal
Regulation, and that this instrument does not contemplate some externalities of the
property and its situation, therefore, the investigation proposed the description and
interpretation of those, as the external factors of the commercial value of a property, using

the properties adjacent to the Central park of Miraflores as an example.

Keywords: External factor, property value and real estate market.
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INTRODUCCION

El derecho a la propiedad siempre ha sido y serd un tema tratado, tanto en la constitucion
politica del Peri como en el codigo civil, como el derecho real méas completo y uno de
los mas fundamentales para la persona humana (Constitucion politica del Pert [CPP],
1993).

La propiedad ha sido tradicionalmente un derecho absoluto, exclusivo y perpetuo.
Absoluto porque concede al titular todas las facultades posibles, es decir, de uso, disfrute
y disposicion del bien objeto del derecho. En nuestra constitucién politica del Perd se
define con mayor alcance en su capitulo I11 exclusivamente a la propiedad, contemplando
desde el articulo 70 al 73, como un derecho inviolable y en donde el Estado garantiza
tanto a personas naturales como juridicas, nacionales como extranjeras las mismas

condiciones, dentro de los limites de ley.

Si se piensa y recuerda la imagen que la ciudad ha mostrado en los Gltimos afios y la que
proyecta hoy, y estas son luego contrastadas con indices y estadisticas econémicas,
seguramente se encontrara una relacion estrecha entre crecimiento econémico y las
dinamicas en el mercado de bienes muebles e inmuebles. Se podria decir entonces que
estas incidencias son, de cierta manera, una primera manifestacion tangible y muy

facilmente asimilable a lo referido al valor y al crecimiento econémico.

Evidentemente el sector construccion, que posee una indiscutible presencia en la
economia de un pais, es sumamente amplio, siendo uno de sus sectores el de los bienes
inmuebles urbanos, y este a su vez, puede tener una influencia aun mayor ya que no
depende de la produccidon futura proyectada, sino de que un ciudadano adquiera una o
varias unidades. En ese sentido, en lo que va de este siglo la denominada burbuja
inmobiliaria estadounidense de 2006 y la crisis financiera internacional de 2008 han
mostrado la importancia del mercado inmobiliario, y aunque nuestro pais no sufrio sus
devastadores efectos como si lo hicieron otros paises, incluso mas desarrollados, si sufrid
una importante desaceleracion. La primera, fue el incremento excesivo del precio de los
bienes inmuebles generado por la especulacion, y el segundo se dio debido al colapso de
esta burbuja provocando una crisis hipotecaria, contagiando al sistema financiero
estadounidense y luego al internacional.



Ante este panorama, y aunque nuestro pais se viene recuperando de la desaceleracion,
esta investigacion, que tiene como tema principal describir e interpretar los factores
externos que posibilitan o0 no una incidencia en el valor comercial de un bien inmueble,
se sustenta, en primera instancia, en la importancia que tiene este sector en las diferentes

dinamicas econdmicas del pais, sean la productiva, la comercial, la urbana y la social.

Por otro lado, las condiciones de ubicacion, accesibilidad y equipamiento, son
importantes para determinar cierto desarrollo en el sector, claro esta acompafiado de obras
publicas o privadas que pueda mantener constante el crecimiento y desarrollo del sector,
teniendo en cuenta el tiempo de desplazamiento y las condiciones de movilidad libres de
obstaculos que dinamicen el flujo de las personas y la constante multiplicacion de
ambientes comerciales en la busqueda de expandir sus areas de influencia, producto de la
centralidad de algunos puntos referenciales de las ciudades donde posibilitan la oferta de
mas espacios comerciales para satisfacer la demanda por mejores productos y servicios

en la ciudad.

Finalmente, mientras que la arquitectura y la industria de la construccidon buscan
incrementar su capacidad de atraccion por medio de mejores areas comunes, crecer
verticalmente y densificar la ocupacion para aprovechar al maximo un terreno, o mejorar

los procesos de eficiencia en el uso de los recursos.

También existen otros factores urbanos, comerciales y sociales que inciden
decididamente en el valor comercial de un bien inmueble, y son estos en conjuncion con
los antes mencionados, los que seran objeto de analisis.
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CAPITULO I: PLANTEAMIENTO DEL
PROBLEMA.



1.1 Descripcion del Problema

Para muchas personas y sobre todo para algunos especialistas de las ciencias
econdmicas el espacio puablico, aunque tiene un valor paisajistico, social y
ambiental, este no se negocia porque no tiene valor en el mercado. Pese a esta
situacion, se puede calcular las pérdidas econémicas cuando estos se dejan de usar

por las personas.

Una frase muy conocida es que el espacio publico no se vende ni se compra,
entonces se abre la interrogante del valor que ejercen estos en una ciudad; sin
embargo, cuando se analiza el valor comercial de los predios privados aumentan o

disminuyen su valor de acuerdo a la cercania con los espacios publicos de la ciudad.

La ciudad es el lugar donde habitamos, donde trabajamos, donde nos relacionamos,
donde nos trasladamos y tratamos de emplear nuestro tiempo en satisfacer nuestras
necesidades, pero también encontramos un lugar fuera de lo privado para
experimentar situaciones, es decir cuando entramos en el espacio publico podemos
percibir sensaciones que nos hagan desear vivirla plenamente o exponernos la

menor cantidad de tiempo posible en ellas.

Cuando pensamos en las ciudades como lugares deseables para vivir, nos ponemos
a pensar en aquellas que sobresalen por la calidad de sus espacios publicos, para
ello, nos bastaria con observar que ocurre en las ciudades y su poblaciéon para

distinguir claramente si cumplen con las condiciones deseadas.

Gehl, (2004, pag. 15) en su capitulo 4 “Actividades exteriores y tendencias
arquitectonicas” nos explica como en Europa las ciudades medievales se encuentran
bien conservadas y con un crecimiento espontaneo y sobre todo en uso. El entorno
fisico influye en el alcance y en el caracter de las actividades exteriores, pero
debemos observar en qué medida ha influido los principios urbanisticos y las
tendencias arquitectonicas en las actividades exteriores, econémicas y sociales en

los distintos periodos de la historia.



Muchas veces viajando al interior del pais, tuve la oportunidad de sentarme en sus
parques y plazas principales, observando como a través de los afios se hacia mas
evidente el problema del transito y la falta de servicios que hiciera mas amigable la
estancia en estos espacios publicos, cada vez menos concurridos por las pobres

condiciones que ofrecian.

Dentro de esta observacion y a pesar de ello, me fui dando cuenta del valor que se
va generando alrededor de estos espacios publicos, donde generalmente se
desarrollan ejes comerciales de la ciudad, en la mayoria de los casos por ser el
centro principal de las capitales de departamento, y en donde se manifiestan muchas
actividades sociales, economicas y en algunos casos politicas, como parte de las

costumbres y cultura de su poblacion.

(Canestraro, Guardia y Layas, 2014) nos describen en su investigacién, un caso
analizado en Mar de Plata, donde se produce a partir de la intervencién de la entidad
publica, inversiones en infraestructura, equipamiento, o por modificacién de
normas urbanas, que produzcan una revalorizacion de los inmuebles y cuyo calculo
surgira del diferencial entre el precio de los inmuebles (tierra, construccion y
mejoras) antes de la accién puablica y el precio del mercado, todo esto como un
mecanismo de recuperacion o captacion de plusvalias establecidas en sus politicas

publicas y mediante la legislacion respectiva.

Bajo esta motivacion nacid el interés de estudiar el parque Central de Miraflores en
donde la evolucidn histérica, cultural y arquitectdnica, sigue generando dinamismo
urbano a lo que se suma la reciente remodelacion y construccion de la actual plaza
de estacionamiento subterraneo, y la peatonalizacion de calles del sector, los
mismos que posibilitan un impacto econdémico a los negocios aledafos. Sagner, A.
(2011) concluyé en su investigacion basada en la descomposicion de precios que
estos, son explicados por determinantes relacionados al acceso de bienes publicos,

el entorno y en menor medida, los atributos fisicos de la propiedad.

Sin embargo, una de las interrogantes principales de esta investigacion es como se
establecen estas condiciones para otorgar objetivamente el valor a un bien

inmueble, y en donde el actual reglamento nacional de tasaciones del Per( sefiala
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1.2

en su articulo 1.04 que estos pueden determinarse aplicando métodos directos
(comparacién, costo), indirectos (renta, valor actual) u otros debidamente
sustentados (criterios sustentados y aplicados por un perito). Ademas, en el articulo
I1.A.06 establece que la valuacién del predio urbano consiste en la determinacién
del valor de los todos sus componentes (terreno, edificacion, obras
complementarias e instalaciones fijas), y en la valuacion comercial se usan valores
obtenidos de un estudio de mercado. Mientras que el “manual de tasacion de la
propiedad fiscal”, del ministerio de bienes nacionales del gobierno de Chile, sefiala
que urge la tarea de encontrar valores adecuados, proponiendo precios avalados por
una argumentacion sustentada y lo méas cercana a la realidad; por lo tanto la tasacion
debe incluir s6lo factores objetivos provenientes del analisis de la naturaleza,
calidad, valor y utilidad del inmueble sujeto a tasacion y que el precio de un
inmueble depende de un conjunto de caracteristicas periféricas o exteriores y

propias o intrinsecas Ministerio de bienes nacionales de Chile [MBN], (2007).

Por lo que es necesario determinar si, las caracteristicas de este sector, del distrito
de Miraflores, como componente del mencionado factor externo, incide en la
generacion de valor en la propiedad de los predios aledafios; de tal manera que nos
permita conocer y analizar como estos factores presentes en la zona de estudio,

puedan utilizarse para determinar objetivamente el valor comercial de la propiedad.

Formulacién del Problema

El problema de investigacion debe ser formulado siguiendo las dos reglas del
método cientifico, la primera establece que le problema debe ser formulado de
manera clara, precisa y en forma interrogativa; la segundo prescribe especificar,
detallar las caracteristicas del objeto, problema, lo que en buena cuenta significa
derivar del problema general, llamandolo también central, dos o méas problemas

especificos. Naupas, H. (2014)

1.2.1 General

¢Cual es el factor externo en el valor comercial de la propiedad aledafia al

remodelado parque Central en Miraflores 2019?



1.2.2 Especificos

1.3

Problema especifico 1
¢Cual es el grado de urbanizacion aledafia al remodelado parque Central en
Miraflores 2019?

Problema especifico 2
¢Cual es el equipamiento aledafio al remodelado parque Central en Miraflores
2019?

Problema especifico 3

¢ Cual es la accesibilidad aledafia al remodelado parque Central en Miraflores 2019?

Problema especifico 4
¢Cual es el desarrollo sectorial aledafio al remodelado parque Central en Miraflores
2019?

Problema especifico 5
¢Cual es la oferta y demanda aledafia al remodelado parque Central en Miraflores
2019?

Problema especifico 6
¢Cual es la densidad de construccion aledafia al remodelado parque Central en
Miraflores 2019?

Problema especifico 7
¢Cuales son las categorias sociales aledafias al remodelado parque Central en
Miraflores 2019?

Importancia y justificacion del estudio

Para Monje, C. (2011, pag. 68), consistio en brindar una descripcién sucinta de las
razones por las cuales se considera valido y necesario realizar la investigacion;
dichas razones deben ser convincentes de tal manera que se justifique la inversion

de recursos, esfuerzos y tiempo.



La presente justificacion se realizara bajo las siguientes justificaciones:

a. Justificacion tedrica. - todo las teorias y fundamentos analizados e indicados en
el presente trabajo de investigacion, seran fuentes importantes de sustento para
dar rigor cientifico, con bases teoricas, obtenidas por el libro base para esta
investigacion, que fundamenten el estudio y que sirvan de referencia para

futuras investigaciones.

b. Justificacion practica. - La importancia de la investigacion se centro en
describir e interpretar las caracteristicas fisicas del sector en la reciente
remodelacion del parque Central, para determinar como intervienen directa o
indirectamente con la generacidn del valor comercial, en las propiedades y/o
negocios, para tomarlo en cuenta y que esto posibilite el uso futuro de
herramientas mas objetivas para determinar el valor comercial de un bien

inmueble.

c. Justificacion Metodoldgica. -Esta investigacion se desarroll6 bajo un disefio
cualitativo, de carécter descriptivo e interpretativo, bajo el tipo estudio de casos,
con uso de métodos de analisis, documentacion y hermenéutica y con técnicas e
instrumentos basado en la entrevista, observacién y analisis documentario,
pudiendo ser empleada como fuente metodoldgica de futuras investigaciones
referentes a los factores externos que contribuyan al valor comercial de la

propiedad en un ambito econdmico, cultural y social.

1.4 Delimitacién del estudio

a. Delimitacion espacial. - espacialmente se ubica en la zona ocho, sub sector B1,
especificamente, en el parque central de Miraflores, como principal espacio

publico del distrito de Miraflores.

b. Delimitacion temporal. — se contextualiza en la Gltima remodelacion del parque

central, para medir los efectos en el presente afio 2019.



c. Delimitacion Social. - Esta investigacion ubicada en el distrito de Miraflores, y
en especial en el espacio publico de mayor afluencia de la ciudad, como es el
parque central de Miraflores, y en donde se desarrollan actividades comerciales

para satisfacer al pablico local y turista.

d. Delimitacion Conceptual; Esta investigacion se basa en conceptos sobre los
factores externos que determina el valor de un bien, en este caso un bien
comercial. El estudio estd dirigido a profesionales y especialistas que se
encuentren vinculados al ambito de la valuacion de bienes inmuebles y bienes

comerciales.

e. Delimitacion de Contenido; En esta investigacion se utiliz6 material
bibliografico que trata especialmente sobre el tema de estudio, en donde la
informacion que se obtuvo servira de apoyo para el proyecto de investigacion, y
esta a su vez servira de complemento con la informacion recogida del trabajo de
campo. Cabe recalcar que, las recomendaciones finales de esta investigacion se
desarrollaran como parte de lineamientos que permitirdn generar conocimiento y
estrategias al Estado, colegios profesionales, instituciones dedicadas al rubro
inmobiliario, empresas constructoras y al publico interesado en general a tomar
iniciativas y decisiones para normar protocolos que establezcan instrumentos claros
para regular el valor del suelo, dejando de lado el libre criterio del valuador y la

especulacion del suelo.

1.5 Objetivos
1.5.1 General

Describir e interpretar el factor externo en el valor comercial de la propiedad

aledana al remodelado parque Central en Miraflores 2019.

1.5.2 Especificos

Objetivo Especifico 1
Describir e interpretar el grado de Urbanizacién aledafia al parque Central en
Miraflores 2019



Objetivo Especifico 2
Describir e interpretar el Equipamiento aledafio al parque Central en Miraflores
2019

Objetivo Especifico 3
Describir e interpretar la Accesibilidad aledafa al parque Central en Miraflores
2019

Objetivo Especifico 4
Describir e interpretar el Desarrollo Sectorial aledafia al parque Central en
Miraflores 2019

Objetivo Especifico 5
Describir e interpretar la Oferta y Demanda aledafia al parque Central en Miraflores
2019

Objetivo Especifico 6
Describir e interpretar la Densidad de Construccion aledafia al parque Central en
Miraflores 2019

Objetivo Especifico 7

Describir e interpretar las Categorias Sociales aledafia al parque Central en
Miraflores 2019
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CAPITULO II: MARCO TEORICO



2.1 Marco historico

En el transcurso de la historia de la humanidad, se pueden distinguir una serie de

sucesos que marcaron al hombre y su concepto por la propiedad y el valor de ésta.

A continuacion en forma muy escueta se muestran los primeros indicios de los
conceptos sobre la propiedad de los bienes, segun el texto de (Horst Karl, 1983) y
referenciado el libro de Valuaciones de inmuebles, tomo 1, segunda edicion Pellice,
R. (2012).

En la Prehistoria

El hombre en sus primeras acciones desarrolld habilidades para producir
armas de caza, utensilios para la alimentacién, sistemas de carga, etc. En
todos estos actos y muchos otros invierte una serie de insumos como
materiales, tiempo, ingenio, etc. Ese acto de invertir acciones que otros no
realizan le dio un sentido de tenencia o propiedad sobre esos elementos.
Antes de que surjan las sociedades agricolas, no habia limitaciones sobre
el uso de la propiedad, habia la suficiente extension y no habia excusa
para formar parcelas, fincas o similares. Con el uso de la tierra con
vocacion agricola aparecieron distintas clases, clanes o sectas que se
confirieron el dominio sobre la tierra: la tierra toma un concepto de bien
generador de riqueza.

El derecho sobre la propiedad de la tierra aparece en la época de
transicion del periodo mesolitico al neolitico y con la aparicion del arado
y la hoz, el inicio de la construccién de viviendas y megalitos (6.000 a.C.)
se testifica la definicion de propiedad raiz . segun el texto de (Horst Karl,
1983) referenciado por Pellice, R. (2012, pag. 20).

En Babilonia

Nemrod (2.640 — 2.575 a.C), fue quien fundd Babilonia, civilizacion a la
cual se le confirio el empleo de la escritura, en sus primeros actos como
signos, luego ideogramas y luego en fonogramas, caracteres que se
utilizaban para elaborar tablillas, contratos e informes.

En las inmediaciones de la ciudad de Teloh, se encontr6 una reliquia de
invaluable valor: una tabla de barro que data de aproximadamente 4000
afos a.C. En esta tabla se mostr6 un plano codificado, la cual simboliza a
la ciudad de Dungui, sus parcelas (trapecios, rectangulos), con sus
medidas de lado y superficie.

Estas tablillas de barro fueron importantes en razon que existia un
movimiento inmobiliario, con transferencias frecuentes de tierras
(contratos compra venta, cesiones, permutas, préstamos, pagandose en
especie o0 con metales.

Los que cultivaron la tierra debian pagar un tributo en proporcion al valor
qgue generaba la tierra (ingreso por cosechas). (Horst Karl, 1983)
referenciado por Pellice, R. (2012, pag. 20)
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En Egipto

En Egipto se present6 una accion particular en la cual el rey era un Dios
0 representante de Dios en la tierra. Bajo ese concepto el rey era el
propietario de todo incluyendo la tierra. Por ese motivo éste rentaba este
insumo.

Luego de la cuarta dinastia, la propiedad inicia una transicion de ser
objeto de renta al concepto de propiedad pura.

Existen evidencias escritas que la revolucién en el uso de la tierra, la lleva
a cabo Ramses Il el grande (siglo XVI a.C.).

Segun Herodoto: “ Sosostris dividié el suelo de Egipto entre los habitantes
asignandoles a todos lotes cuadrados de terreno de igual tamafio, y
obteniendo su recaudacion principal de la renta que los poseedores tenian
que pagarle afio por afio, los lotes tenian lados de 100 codos™.

En la época de Ptolomeo la tierra se dividia en cinco tipos:

Las tierras del rey (tierras de cultivo, incluidas las tierras del desierto)
Las tierras asignadas cultivables (tierras que el rey entregaba a sus
funcionarios

mientras prestan servicio)

Las parcelas invendibles (tierras de los soldados)

Las tierras del templo

Las tierras de personas particulares (sujetas al pago de impuestos)”
(Horst Karl, 1983) referenciado por Pellice, R. (2012, pag. 21)

En Roma

El derecho romano asignada al primer ocupante de un area le pertenecian
la tierra, el agua, el aire y los animales que sobre ésta existiesen (derecho
de propiedad exclusiva).

Los bienes de un enemigo o un aliado no estaban asegurados de la misma
forma.

En realidad, los fundamentos del derecho romano, provienen de las
Ilamadas doce tablas, elaboradas por los decenviros (460 a.C.)

Estas tablas talladas en marmol presentan los siguientes principios que
influyeron en la concepcion del derecho privado:

La propiedad privada sobre bienes raices

La libertad para disponer de los bienes raices mediante contratos y
documentos

El traslado de los bienes por herencia

En el periodo 405 — 395 a.C, se da el llamado sitio de Veies, que marca el
inicio del expansionismo romano por occidente, que también marca el
inicio de la propagacion de la jurisprudencia romana, que practicamente
es la base de la mayor parte de las legislaciones de occidente ”. (Horst
Karl, 1983) referenciado por Pellice, R. (2012, pag. 22).
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2.1.1 Antecedentes de la Valuacion en Latinoamérica
Segln Caballer, V. (2008) referenciado por Pellice, R. (2012, pag. 22), “la
civilizacion INCA fueron los primeros tasadores en América Latina. EI mercado
INCA no tenia moneda ni mercado y su desarrollo sélo podia tener un desempefio

eficiente con la participacion de los tasadores o llamados Chaninchagkuna™.

Estos posteriormente establecieron los primeros catastros en América,
para posteriormente seguir con esta técnica, los conquistadores esparioles
y portugueses en los periodos de la colonia.

Durante la época del siglo XX, se generan los primeros centros de estudio
y asociaciones de valuadores entre las que se cita a la mas antigua como
es el Cuerpo técnico de tasadores del Peru (1890). Posteriormente
podemos citar las siguientes asociaciones:

1949 fundacion de la Unidn panamericana de asociaciones de valuacién
UPAV

(1949).

IBAPE (Instituto brasilefio de avaluadores y peritos de ingenieria, que en
la época de 1980 se reune con el resto de asociaciones de valuadores de
Brasil. Se destaco el potencial cientifico de sus valuadores.

1981 se cred The International Sandards Committee, TIAVSC. Cambia su
nombre en 1994 a Comité Internacional de Valuacion, IVSC.

1965 Soitave (Sociedad de tasadores de Venezuela)

Asociacion de avaluadores de Paraguay

Instituto de avaluadores del Uruguay

Asociacion nacional de institutos mexicanos de valuacion

Instituto Argentino de tasaciones (4 de abril de 1957) ” referenciado por
Pellice, R. (2012, pag. 22).

Para entender adecuadamente como se desprendid esta investigacion, se debe
entender como surge el concepto de un espacio que generd valor en su momento y
como esto da paso luego a nuevos espacios publicos que posibilitan el desarrollo
economico del sector y traduciéndola en el aumento del valor de la propiedad por
la presencia de ciertos factores externos que se van evidenciando al consolidar, no
solo condiciones fisicas urbanas, sino también actividades que posibiliten su

dinamismo comercial e integracién social del espacio.
En el Perd

Para contextualizar el lugar de estudio, se utilizo algunas referencias de autores que

en algin momento describieron la historia para enmarcarla en el tiempo y
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construyeron la identidad de una ciudad que poco a poco se fue consolidando en un

distrito muy particular, pero con condiciones conceptuales y fisicas muy similares.

Abraham Valdelomar, en la analogia que compone un sentimiento de identidad, la
que posiblemente su frase mas celebre fue “el Pert es Lima” y “Lima es el Jiron de
la Unidn...” Ortega, J. (2008, pag. 13), y aunque no deja de ser cierta su primera
proposicion donde hace analogos al pais con su capital, hoy es posible determinar

que la segunda ha cambiado de alguna manera.

Indiscutiblemente la ciudad de Lima puede ser considerada metaféricamente como
un dispositivo que contiene, procesa, mezcla e integra los ingredientes de la
peruanidad desde hace méas de 70 afios, pero los distintos procesos urbanos y
sociales que ha atravesado para convertirse en el habitad de un tercio de la poblacion
del Per(, y poseer el 32.3 % de la poblacion nacional (INEI, 2018).

Esto ha generado que ese posible tnico o principal centro, que viera en su momento,
el escritor iquefio se haya distribuido y diseminado en varios y diversos &mbitos del
complejo y sumamente extenso conglomerado urbano y social que es la antigua

ciudad de los reyes.

En este contexto propio de la condicién metropolitana e incluso de megéapolis de la
ciudad contemporanea, se podria considerar que en Lima, dentro del conjunto de
nuevos focos de actividad, uno de los espacios publicos que ha tomado
protagonismo en los Gltimos afios es el parque Central de Miraflores; y se especifica
la condicion puablica y civica de este espacio en el contexto del constante traspaso
e inclusion de la actividad, que era propia de la esfera publica, dentro de grandes

edificaciones privadas.

Esta situacion vista en los conjuntos arquitecténicos cuyos espacios pueden ser
nombrados como “no lugares”, pues son susceptibles de considerarse recintos
relacionados al consumo, la diversion o el transporte instantaneos, y serian propios

de la sobre modernidad, la abundancia, el exceso y el anonimato. Auge, M. (1994).
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Dentro de la historia urbana de nuestra capital, la idea de centralidad nace con la
ciudad colonial, la cual “convierte al centro en sinénimo de la ciudad: Lima es el
centro y el centro es Lima”. Ludefia, W. (2002, pag. 48); ya que la ciudad se
desarroll6 primigeniamente dentro de los limites que demarcaba una muralla, el
centro de la “Lima 1.0”. De Rivero, M. (2014) permanecera “inalterado en su logica
inherente hasta decadas después de la declaracion de la independencia de Espafia,
en 1821, y la demolicion de la muralla entre 1870 y 1872.” Ludefia, W. (2002, pag.
48).

Con este punto de partida, y ya situandonos en la transicion entre el siglo XI1X y las
primeras tres décadas del siglo XX, es decir, con los gobiernos de la denominada
“Republica Aristocratica” y sobre todo durante el Oncenio de Legia, “el centro
republicano es el centro de la diferenciacion funcional y del surgimiento de un
nuevo poder: el financiero y comercial” Ludefia, W. (2002, pag. 50), y por tanto,
las ideas de suburbio y periferia se hacen fuertemente presentes, generando que
Lima busque extenderse unidireccionalmente en direccion al mar y sus balnearios,
es decir, hacia Miraflores, Barranco, La Punta y Chorrillos. Ludefia, W. (2002, pag.
49).

Cabe agregar que, respecto a este proceso, el arquitecto Ludefia plantea que en la
investigacion y el estudio de la ciudad no se puede hablar o hacer referencia al
centro y la centralidad, desde el territorio, la retorica, o desde los intereses de la
identificacion con un hito, como es el caso de Valdelomar, ya que la historia urbana
republicana de nuestro continente nos ha ensefiado que los centros fueron obras del

poder.

Teniendo esto claro, y considerando que el momento en el cual se acufio la famosa
frase referida, fue durante la primera mitad del siglo pasado, el peso que
seguramente tubo el Jiron de la Unidn dentro de la vida social, econémica y cultural
limefia, y por tanto peruana, debido a que este espacio se caracterizo por acoger
varios locales comerciales como cafés, restaurantes, comercios de productos
importados e incluso cines, generando que las clases aristocraticas y pudientes de
la ciudad frecuentaran la mencionada via (Garcia W. , 2011).
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Pero el valor comercial de la via no fue la Unica razén de la proposicion de
Valdelomar, sino la frecuencia de reuniones y encuentros entre los personajes mas
ilustres del pais en los ambitos cultural, politica, artistica y social. Entonces,
partiendo de este punto, y con las evidentes diferencias e influencias de cada época,
el Parque Central de Miraflores, actualmente conocido como “parque Kennedy”, se
presenta como el objeto urbano que amalgama una importante porcién de los
elementos de la ciudad y sociedad contemporaneas, que en su momento se

presentaron en la via del centro de Lima.

El distrito de Miraflores fue oficialmente fundado el 2 de enero de 1857, durante el
gobierno provisional de Ramon Castilla y ante la necesidad de crear las primeras
municipalidades establecidas por la Constitucion de 1856 (Miraflores M. d., s.f).
El actual parque Central, inicia su historia alrededor del afio de 1750 con la plaza
de San Miguel y es el resultado de varias ampliaciones, siendo la primera, la unién
de la plaza con el “Parque de la glorieta” (Municipalidad de Miraflores, 2015).
Posiblemente entre el ultimo decenio del siglo XIX y el primero del siglo pasado,
este espacio publico toma el nombre de parque Central de Miraflores (Pilco, 2016),
en 1939 que se construye el templo de la Virgen Milagrosa proyectado por Ricardo
de Jaxa Malachowski (Orrego, 2013) y entre 1941 y 1944 la municipalidad distrital
proyectado por Luis Miro Quesada Garland (Rivera & Vela, 2015).

Asi también ocurrieron otros eventos importantes en relacion a la historia urbana
del parque, en 1940 en el gobierno de Manuel Prado Ugarteche, el parque se divide
en dos, el tridngulo principal y de mayor area tomo6 el nombre de “7 de Junio”, y el

rectangulo menor tomo el nombre de “28 de Julio” (Pilco, 2016).

El nombre de parque Kennedy es tomado en referencia a las buenas relaciones entre
el presidente Prado y el Presidente Kennedy quienes en 1962 lograron reunirse en
los EEUU. En el afio 1963, nuestro pais era gobernado por Fernando Belaunde
Terry, pero producto de las buenas relaciones que se habian generado durante el
gobierno anterior, y ante el asesinato de Kennedy, se decret6 luto nacional y en el
parque “28 de Julio” se planed colocar un busto en honor al gobernante fallecido.

Es recién en el 2003 que el alcalde Fernando Andrade coloca el busto en
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conmemoracion a los 40 afios del asesinato del famoso John Fitzgerald Kennedy
(Ibid, 2016).

El espacio publico en mencidn, con un area aproximada de 22 mil m2, se encuentra
delimitada por las avenidas Larco y Diagonal y se constituyd a partir de la
demolicion de las manzanas centrales del distrito (Mejia, 2007). Con el propdsito
de cercar el parque, Alberto Andrade, antiguo alcalde del distrito, convoco en 1990
a un grupo de cuatro arquitectos para efectuar el proyecto, todo con el objetivo de
contrarrestar el deterioro de la seguridad, el incremento en la cantidad de
drogadictos que usaban el &rea para el consumo de sustancias psicotropicas y de

prostitutas que ofertaban sus servicios.

El grupo de arquitectos denominado Arquidea que proyectd el actual parque,
propuso un nuevo programa que considere actividades nuevas, asi como el disefio
de cada uno de los elementos a incluirse, integrando en una sola propuesta, los
parques 7 de junio y 28 de Julio. Se tiene entonces que la propuesta final considerd
la existencia de dos espacios de recepcion e ingreso a manea de plazuelas definidas
espacialmente por pérticos, ingresos ubicados en las esquinas de la Av. Larco y
Diagonal y de Av. Diagonal y calle Shell, complementandolos con una red interior
de caminos, ademas del tratamiento peatonal de la calle Virgen Milagrosa, de modo
que las dos porciones del parque Central, puedan ser vistas como una sola Herrera,
C. (2012, pag. 18).

Herrera, C. (2012, pag. 18). indicd que los miembros del grupo buscaron posicionar
el proyecto como una propuesta vanguardista por la presencia de nuevos conceptos
en relacion a mobiliario, equipamiento, modelacién del paisaje y tratamiento de
elementos de borde, intentando siempre que esta obra se convierta en modelo a ser
replicado en otras intervenciones a nivel barrial y distrital, e incluso, en el mejor de

los casos, metropolitano.

La arquitecta considera también que la propuesta formal de los nuevos elementos
propios del parque conjugaban lo estrictamente funcional con lo imprevisto,
aportando una permeabilidad a cada objeto componente de la propuesta; logros

obtenidos a pesar de la minima comunicacion entre proyectistas y usuarios durante
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la elaboracién del proyecto y durante la obligada adecuacion del usuario a las
nuevas condiciones fisicas del conjunto Herrera, C. (2012, pég. 19).

Pero esos no son los Unicos aspectos de uso que resaltan en este espacio publico, ya
que la adecuacion de las areas interiores de las dos porciones del parque y usadas
anteriormente en el comercio artesanal, fueron transformadas en plazoletas
circundadas por el area verde, interconectandose a las vias peatonales interiores y
perimetrales, configurando asi, el anfiteatro Chabuca Granda y el espacio circular

del parque Kennedy.

Se tiene entonces que partiendo de las condiciones fisicas que propone el proyecto,
entre los usos previstos y no previstos que han tomado el parque de manera formal,
ordenada y fiscalizada, se deben destacar el comercio ambulatorio de comida (a
pesar de la algo limitada oferta de opciones), de productos artesanales, sean textiles
y/o cerdmicos, y de pinturas populares o costumbristas; mientras que por otro lado,
destacan las actividades que se realizan, sobre todo, en el pequefio anfiteatro
Chabuca Granda, sean cdmicos ambulantes, conciertos de grupos musicales de todo
género, e incluso suele ser escenario del baile de las parejas mayores; y las
actividades puntuales relacionadas a algun evento en particular y de asistencia

masiva, como celebraciones, marchas o reuniones espontaneas.

Finalmente, estas actividades, que también son aprovechadas por el turismo,
complementan y se articulan a la variada propuesta cultural y localista que incentiva
el gobierno municipal, con las areas de juegos infantiles para los vecinos, con los
tours en bus panoramicos, o la sala de arte Luis Mirdé Quesada Garland, en el

edificio municipal.

Sabiendo como se relacionan los aspectos espaciales y funcionales del parque
propiamente dicho, es necesario aclarar que, para esta investigacion, la realidad
fisica de un espacio publico no estad unicamente determinada por el disefio y
tratamiento de su superficie horizontal y los elementos que se posan en él, sino que,
son las composiciones volumétricas cuyo plano vertical colinda y limita el
ambiente, las que mas influencia tienen sobre el espacio cuyo tratamiento es

puramente horizontal. Cabe agregar que en la busqueda de simplificacion del
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nombramiento de estos conjuntos volumétricos cuya(s) superficie(s) vertical(es)
colindan con lo publico, se propone la denominacion: “arquitectura conformante

del espacio publico”.

Pero lo interesante de esta investigacion es la incidencia de ésta realidad construida
sobre lo publico, y que, desde una primera observacion, puede estar determinada
por las capacidades de retencién del transelnte y de concentracion de flujos
peatonales y vehiculares, es decir, desde la activacion y potenciacion de las

capacidades receptivas del espacio.

La relacion entre lo publico y lo privado, en este caso equivalente a lo abierto y a
lo cerrado, debera entenderse segun lo que plante6 Aldo Rossi, quien al hablar de
la estructura de los hechos urbanos, explica que la arquitectura de la ciudad puede
entenderse como una gran obra de ingenieria y arquitectura, grande y compleja que
crece y se construye en el tiempo, y también como perimetros mas limitados del
propio conjunto urbano, caracterizdndose por una arquitectura y forma propia,
donde los monumentos se colocan como elementos fijos de la dindmica urbana.
Rossi, A. (1966).

Debemos tomar en cuenta es que las relaciones de lo cerrado sobre lo abierto, o de
lo privado sobre lo publico, no podrian solo entenderse desde ese sentido, sino
ademas desde la identificacion de los elementos urbanos que planted Kevin Lynch
en la busqueda de la “legibilidad” de la ciudad norteamericana en su “Imagen de la
ciudad”, pues permite identificar un conjunto de objetos arquitectonicos que de una

manera u otra influyen decididamente en los espacios publicos. Lynch, K. (1998).

El urbanista norteamericano usa la identificacion de sendas, bordes, barrios, nodos
e hitos con un objetivo especifico, el cual no es igual al que se plantea en esta
investigacion, pero siendo su propuesta una metodologia que puede ayudar a
determinar un punto de partida para entender estas complejas relaciones, se la usara

en este punto.

Se tiene entonces que la arquitectura conformante del parque Central de Miraflores,

al conformar un ambiente urbano determinado, solapa y superpone algunos de estos
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elementos, por un lado se tiene que algunas de las sendas, que serian las vias que lo
limitan, se superponen con los bordes; algunos nodos, que serian los ingresos al
parque y el anfiteatro Chabuca Granda y la plazoleta Kennedy dentro del conjunto
del parque, también vienen a ser hitos; finalmente, los barrios estaran determinados
no por una homogeneidad o identidad visual de la arquitectura, sino por las
funciones que se aglutinan principalmente y por las sendas y bordes que los limitan.

Ahora bien, la determinacion de los hitos, no puede Unicamente estar referida a los
elementos a los cuales se les ha entregado un significado especial por su uso, sino
que también debera estar referida a aquellas arquitecturas que, por su historia,
ubicacion y tipologia o estilo, se han convertido en referentes indiscutibles de este

espacio publico.

En base a lo que planted Ludefia, se recoge que el desarrollo del distrito, ergo del
Parque Central, se potencid a partir de la segunda década del siglo pasado (muestra
de eso fue el incremento poblacional de 373 % entre los afios 20 y los 30) Ludefia,
W. (2002, pag. 55), y que arquitecténicamente se presentaron simultaneamente y
sucedieron distintas propuestas estilisticas como el palacete tudor, la casa
econdmica art deco, o los chalet neocolonial o neo inca, dandose todos estos bajo
el principio rector de la ciudad concebida como obra de arte, la centralidad original
de este espacio publico fue reforzada por la representacion del poder mediante la
arquitectura. Ludefia, W. (2002, pag. 56), por tanto, mediante la construccién de

edificaciones que pueden ser consideradas como monumentos.

Sabiendo entonces que un monumento puede ser cualquier construccién u obra a la
cual una comunidad le ha entregado valor, sea gracias a sus caracteristicas
conmemorativas, artisticas, arquitectonicas, arqueologicas o simbolicas, y que esta
consideracién podria ser relacionada con la identificacion de hitos de la
metodologia de Lynch, se puede decir que los primeros hitos de este ambiente
urbano, seria aquellos que, desde un punto de vista arquitectonico, histérico y
estilistico, son susceptibles de considerarse monumentos, y estos son el templo de

la virgen milagrosa y a la municipalidad distrital.
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Por otro lado, la identificacion de hitos no se basa solo en las consideraciones
monumentales de una edificacion, sino que también se puede agregar a las
estilisticas, las volumétricas y tecnologicas, en ese sentido y en base a lo que planteo
Ludefia, quien dijo que el plan regulador o plan piloto de la gran Lima de 1949 tuvo
una gran inspiracion en el movimiento moderno y la arquitectura “Corbuseriana”,
y puede incluso considerarse como un homenaje al famoso y cuestionable “plan

Voisin” de Paris. Ludefia, W. (2002, pag. 57).

Se pueden identificar como hitos de la arquitectura conformante del parque Central
de Miraflores al “Edificio Diagonal” de Enrique Seoane, construido entre 1952 y
1954, y el edificio “El Pacifico” de Fernando de Osma, construido entre 1957 y
1958; y por otro lado, y considerando que existen hitos en el ambiente circundante
al de la arquitectura conformante al edificio de la “Tienda Ferrand y Cia.” de Julio
Larrafiaga y Alberto Menacho, de 1960, y el edificio del “Banco Continental” de
Teodoro Cron, de 1959. Universidad de Lima [UL], (2015).

Evidentemente cada uno de estos edificios tiene particularidades, pero es
seguramente la sede de la institucion bancaria el que llama maés la atencién por su
propuesta brutalista, a pesar de que las otras tres propuestas son una perfecta
muestra de como se aplicaron los principios de la modernidad arquitecténica y

sobre todo de la una modernidad ligada al racionalismo de Le Corbusier.

Finalmente, con los procesos urbanos que siguio sufriendo la ciudad de Limay el
distrito de Miraflores, entre los que resalta el asentamiento de centros comerciales
a partir de la década de 1970. Ludefia, W. (2002, pag. 58), la constante renovacion
edificatoria producida por el crecimiento econémico, significo la perdida de
arquitecturas de estilos varios y su reemplazo por edificios de cuestionable calidad

espacial, funcional y formal.

Es asi que a partir de la segunda mitad de la década de 1990, la adecuacion de las
edificaciones conformantes del parque Central se acelera y acentla, resaltando la
construccién de las tiendas por departamentos, Ripley ubicado en la calle Shell del
2001 y luego Saga Falabella en el ovalo de Miraflores del 2005, proyectada por

Frederick Cooper y Antonio Grafia, en el 2012 se inaugura supermercados \Wong,
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2.2

2.2.1

2 afos después se desarrolla la remodelacion de la Av. Larco en el 2014, y en el
2016 la construccion de los estacionamientos subterraneos del Parque Central.

Esta secuencia de organizacion espacial y remodelacion como un nuevo concepto
del espacio publico, debe ser considerado o visto no solo como un espacio publico
cualquiera, sino, desde mi perspectiva fisico espacial, como el gran centro
comercial (mall center) de la ciudad, y en donde podemos observar muchos de estos
elementos que identificamos rapidamente en un espacio hibrido y comercial , que
ahora es muy comun en nuestras ciudades, pero en forma abierta y dispuesta para

la poblacion, donde encierra todo lo que uno necesita en un solo lugar.

Dentro de las caracteristicas que podemos identificar, alrededor del gran espacio
publico principal, es la presencia de tiendas anclas, supermercados, cines, tiendas
comerciales, agencias bancarias, etc. y ademas se presenta en algunas calles,
alrededor del parque, una situacion de patio de comida, muy similar a lo que
presentan estos grandes malls y como si fuese por coincidencia, con esta ultima
intervencion del parque Central, como para cerrar esta analdgica pero de real
situacion, la presencia de plazas de estacionamiento en subterrdneo, administradas
casi siempre por una empresa, tercerizando el servicio, como en este caso y
encerrando este concepto de espacio hibrido promovido por iniciativas pablicas -

privadas.

Investigaciones relacionadas con el tema (Tesis)
Investigaciones internacionales

Carrién (2015) en su investigacion “Formacion y determinacion del valor del suelo:
confrontacién y discrepancias entre mecanismos de mercado y regulaciones
administrativas”. Esta investigacion de metodologia cualitativa y caracter empirico,
propuso sobre la formacion del valor del suelo, que depende fundamentalmente de
las limitaciones al derecho de la propiedad, de la localizacidon y consecuentemente
influenciada de lo social sobre lo urbano. A partir de esto y del estudio de las normas
de valorizacion actuales, se pretende comparar la formacion de los valores del suelo

con las regulaciones administrativas que determinan ese valor.
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La investigacion concluye por un lado que las normas para determinar el valor de
un bien, no influyen en él, pero que para lograrlo deben actuar sobre los procesos
de formacion del valor, es decir, actuar sobre las limitaciones al derecho de
propiedad, sobre la localizacién y determinacion de zonas de valor, y sobre la
misma actuacion administrativa. Ademas de esto, también concluye el valor del
suelo depende cuantitativamente de las actuaciones permitidas en el lote, y
cualitativamente por las consideraciones subjetivas dependientes de la

jerarquizacion social del espacio urbano.

De la Cierva Rodriguez de Rivas, (2015), en su tesis “Valor inmobiliario y
estructura urbana. El andlisis del tipo edificatorio como estrategia para la valoracion
territorial”. Esta investigacion de tipo cualitativo, buscé entregar un aporte al campo
de la valoracion desarrollando una nueva metodologia que esté basada en el tipo
edificatorio, a través del conocimiento y entendimiento cabal de la estructura

urbana.

Compuesta por tres partes, la primera estudia los antecedentes en torno a la
valoracion en Espafia y Europa, la segunda parte es de fundamentacion teorica
donde se definen los conceptos de valor, los métodos de valoracion, se caracteriza
la estructura urbana, se definen tipos edificatorios y se determinan las variables que
lo componen. La tercera parte desarrolla el nuevo enfoque cualitativo para la
valoracion inmobiliaria, tomando en cuenta que la estructura urbana, con sus zonas
homogéneas y su producto inmobiliario, permitira mejorar sustancialmente la

valoracion de un bien.

Entre sus conclusiones, esta investigacion plantea que el valor de un inmueble
depende de un conjunto pequefio de caracteristicas como uso, tipo, tamafio,
antigiiedad, calidad constructiva y localizacion, también plantea que la estructura
urbana influye significativamente en la zonificacion y, por tanto, también en el
valor del bien. Finalmente dice que la identificacion del tipo edificatorio
representativo de una zona mejoria la aplicacion del método de comparacion,
mostrando también que las variables que actlan sobre el tipo edificatorio, actian

en forma conjunta.
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Acufa, L.E. (2015) En su tesis “La densificacion y el precio del suelo urbano: el
proceso de densificacion en el centro ampliado de Bogota D.C y sus efectos sobre
el espacio publico de la ciudad y sobre el precio del suelo” y cuya investigacion es
de carécter exploratorio y cuantitativo se formuld objetivos especificos que
consistian en la conceptualizacion, medicion y establecimiento de relaciones entre
las diferentes categorias planteadas, buscando una aproximacion en la resolucion

problematica.

Frente a los resultados presentes de la aplicacion del método residual se puede
aludir que los precios del suelo tienen implicitos unos costos, y que debido a la
dificultad de obtener informacidn no es posible conseguirlos, pero si es posible
aseverar que lo costos evidencian que el valor del lote se establece partir del precio
total del inmueble, deduciendo el costo de la construccion, y que estos, estdn muy
por debajo de los precios inmobiliarios de mercado. Lo anterior genera una sefial
de desarrollo potencial para el constructor, convirtiéndolo en un perseguidor de
cuasi rentas, entendidas como el valor de los ingresos adicionales que capta el factor

tierra cuando la oferta del mismo no puede aumentarse en el corto plazo.

Hidalgo, S. (2004), en su investigacion “Teorias y criterios formativos del valor en
bienes inmuebles”, tuvo un enfoque cualitativo, y buscé6 homogencizar los
procedimientos de valuacion de bienes inmuebles creando el cuerpo tedrico
fundamental para los profesionales de la valuacion o tasacion. Esta estructurado en
siete capitulos, el primero es introductorio, el segundo estudia las teorias y criterios
de formacion del valor, el tercero estudia la naturaleza de los bienes por medio del
marco normativo, el capitulo cuatro estudia el uso de suelo, el quinto se enfoca en
la valuacion y sus procedimientos de acuerdo a variables individuales, el capitulo
seis estudia los métodos de valuacion en torno a la arquitectura e industria de la
construccion, y el capitulo siete entrega como conclusiones, un documento
metodologico de teorias, formulas y procedimientos técnicos para la constante

revision por parte de los profesionales responsables.
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Saucedo, H. (1998) Este trabajo de investigacion “Propuesta de método de
valuacion por comparacion de mercado de bienes inmuebles residenciales no
similares por homologacion de ventas”, de metodologia cualitativa, proporciono
una metodologia alternativa para tasadores y valuadores, para, por medio del
método de comparacion de mercado, encontrar un proceso de homologacion que

permita valuar un bien de caracteristicas disimiles a los bienes comparables.

Consta de cinco capitulos y un apartado de conclusiones, en el primero se estudian
los antecedentes tedricos en torno a la valuacion, en los capitulos dos y tres se
describe y comenta respectivamente la metodologia de valuacion por comparacion
actual en México, en el capitulo cuarto se describe la propuesta metodologica de
homologacion, el capitulo cinco presenta un ejemplo de aplicacion de la

metodologia propuesta.

En la Gltima parte, este trabajo concluye que si es posible homologar el valor de un
inmueble del cual se conoce el valor, con uno del que se desconoce y que posee
diferentes caracteristicas, por medio de ajustes por cada concepto, entre los que se
encuentran la antigtiedad, el tipo de venta, el area de construccion, el terreno, la
calidad de la construccion, el valor del terreno, la ubicacion, los servicios, la edad,

el proyecto, las vistas y el estado de conservacion, entre otras.

Rodriguez, J.A. (1996) en su tesis “Valoraciones inmobiliarias y fiscalidad”. Siendo
una investigacion cualitativa, consta de tres partes. La primera es la aproximacion
tedrica al tema, abordando conceptos como bien, bien inmueble, operacion
inmobiliaria, valor y sus distintas variantes (valor de uso, valor de cambio, valor de
mercado, coste, precio, precio, valor actual, valor catastral, valor comprobado), y

valoracion, para luego estudiar la legislacion espafiola en torno al tema.

La segunda parte, que es el analisis empirico, utiliza el catastro y el registro de
propiedad, para identificar los componentes del bien inmueble, una vez
identificados, se elabora un estudio sobre la evolucion y comportamiento de su

valor en ciertas ciudades espafiolas.
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La tercera parte es la conclusiva y en esta dice, entre otras cosas, que no existe una
técnica o procedimiento general de valoracion, que el valor de un inmueble esta
determinado por la relacién entre oferta y demanda, que el precio de los productos
urbanos no responde a su utilidad efectiva, que no existe unificacion legal para este

tipo de propiedad, que la antigiiedad del bien influye en el valor.

2.2.2 Investigaciones nacionales

Gamarra, E. (2017). en su investigacion “La evasion tributaria respecto del
impuesto predial y su impacto en los recursos determinados de la municipalidad
provincial de Quispicanchi, periodo 2017”, tuvo por objeto determinar como la
evasion tributaria respecto el impuesto predial impacta en los recursos

determinados de la municipalidad provincial de Quispicanchi, en el periodo 2017.

El presente estudio, se ha desarrollado teniendo en cuenta los lineamientos de la
metodologia de investigacion, que esta enmarcado dentro de los avances cientificos
y tecnoldgicos que abarca el tema de investigacion. ElI Impuesto Predial, es un
impuesto que se crea segun la Ley de Tributacion Municipal D.S. No 776-EF., es
de periodicidad anual y grava el valor de los predios urbanos y rusticos, de
propiedad de personas naturales o juridicas, cuyo destino y administracion de los
ingresos obtenidos a través de éste impuesto seran destinados como fondos para las

municipalidades distritales del pais.

Arias, M. (2015). en su investigacion “El pago del impuesto predial y su influencia
en el desarrollo sostenible en la municipalidad distrital de el Agustino en el periodo
2013”, determino la relacion entre el pago del impuesto predial y el desarrollo
sostenible en la jurisdiccion distrital de EI Agustino, durante el afio 2013,
realizandose a través de la recaudacién de datos a partir de un conjunto de

preguntas, tomando una muestra representativa del distrito de EI Agustino.

Esta es una investigacion de disefio no experimental de nivel descriptivo —
correlacional. La muestra estuvo conformada por ciento veintidds contribuyentes.

El instrumento empleado ha sido el cuestionario para medir el grado de satisfaccion
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del contribuyente en cuanto al pago del impuesto predial y el desarrollo sostenible
local. Se realiz6 el analisis psicométrico para el instrumento bajo los criterios de
confiabilidad y validez. Los resultados de la investigacion confirman con un
coeficiente de correlacion de Spearman, estadisticamente muy significativo (r =
0.914** p = 0,000< 0.05), la hipotesis general que existe una relacion significativa
entre el pago del impuesto predial y el desarrollo sostenible en la jurisdiccion
distrital de El agustino en el afio 2013.

Torrejon, E.; Santisteban, J. (2015)en su investigacion “Propuesta de nueva
metodologia para calcular el valor comercial de bienes inmuebles en la provincia
de Trujillo”, el objetivo de esta investigacion, consistié en la bdsqueda de un
sistema que permita de forma facil y eficiente el célculo del valor comercial de
bienes inmuebles. Esta propuesta nos demuestra como el proceso es la base
gravable para fijar el valor del bien y que sirve de soporte para la toma de decisiones
Optimas en el desarrollo sostenible del pais, convirtiéndolo asi en un resultado

multipropdsito.

Utilizando en el desarrollo de este proyecto la metodologia de ciclo de vida, clasico
del desarrollo de sistemas, denominado valuacion directa, el cual consiste de
formatos que evallan y determinan los valores unitarios del terreno y de la
edificacion, apoyandose de las tablas de valores unitarios. Se definié como objetivo
general aplicar una nueva metodologia para calcular el valor comercial de bienes

inmuebles en la provincia de Trujillo.

Finalmente, para demostrar los multiples beneficios de la informacion realizamos
una discusion acerca de la variacién en los valores por metro cuadrado de cada zona

de Trujillo, asi como la variacion de estos dentro de cada zona evaluada.

Llanco, R.M. (2014). en su tesis “Variables externas que influyen en el precio de
los inmuebles en el centro histérico de la ciudad de Ayacucho periodo 20127, el
disefio metodologico que propuso el autor, redne las condiciones para ser
considerada exploratoria, descriptiva, explicativa y de corte transversal y con un
enfoque correlacionar y se basa en determinar como las variables externas, influyen
en la determinacion de los precios de un inmueble ubicado en el centro historico y

como repercute este en el efecto negativo de la contaminacion visual, provocado
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2.3

por el cableado aéreo, el area de los predios, la ubicacion de estos con respecto al
centro historico y por altimo la condicion de ser considerado monumento historico

sobre el precio del inmueble.

La tesis aplica las técnicas de la estadistica, la matematica y la computacion para el
tratamiento de las variables que influyen en los precios de los inmuebles en el centro
historico, estas variables son cuantitativas, para luego ser procesadas a través de las
ecuaciones de regresion que relacionan las variables dependientes, con la variable
independiente y con dichas ecuaciones de regresion hacer la prueba o contrastacion
de las hipotesis.

Estructura tedrica y cientifica que sustenta el estudio (Teoria de libros,
articulos)

El principal fundamento de esta investigacion se establece en el factor externo que
presenta un sector, ya sea por las condiciones favorables o desfavorables y que
pueden ser relevantes, en la fijacion del valor comercial de una propiedad. La
presencia de estos factores puede promover un impacto en la localizacion de las
personas, empresas e instituciones, esta investigacion pretende identificar a un
espacio publico en especial y como, a partir de sus actividades se ha tornado en, no
solo un hito para la ciudad sino también en un propulsor de la economia del sector

y de los encuentros de personas ademas de los usuarios de la zona.

Para producir una adecuada relacion entre la oferta de espacios publicos y privados
y la demanda por estos bienes, es esencial la coordinacion de las instituciones
sectoriales con las entidades municipales encargadas del desarrollo local, y a su vez
el asesoramiento a éstas en las diversas materias que se requiere estudiar en pos de
obtener los resultados esperados y mejorar la calidad de las intervenciones. No debe
olvidarse que un espacio sustentable es un espacio que se usa, demostrando asi su
adecuacion a la demanda social, agregando beneficios y rentabilidad a los proyectos

en el futuro.

Gutiérrez, J. y Quenguan, L. (2017)Esta es una investigacion aplicada al sistema de
parques de Bogota, la cual tiene como objetivo proponer un modelo econométrico

de determinacion del valor del suelo del espacio publico. Dada la complejidad para
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valorar el suelo publico, la investigacion se desarrolla a partir de combinar las
determinantes de la teoria de la eleccion social por medio del teorema de la
imposibilidad de Arrow y el modelo de precios (haciendo énfasis en la estructura

urbana).

Frente a lo anterior, la Defensoria del Espacio Publico de Bogota ha obtenido, como
principal resultado, la evidencia de que existe una alta valoracion social del espacio
publico, poniendo como reto la incorporacion de anélisis economicos mas refinados
que describan las diferentes valoraciones que hace la sociedad del espacio publico.
Asi mismo, se encontr6 que la presencia de espacios publicos en el contexto urbano

influye altamente en la determinacion de los precios del suelo privado.

Agostini, C. (2008)en su trabajo estima el grado de capitalizacion del acceso a la
red de Metro de Santiago en el precio de las viviendas, investigando las diferencias
por linea y por comuna. Para ello, se combinan regresiones hedonicas con
estimadores de diferencia simple. Los resultados muestran que departamentos
localizados en el area de influencia del Metro presentan un mayor valor promedio
de 8,84%, 27,16% y 6,72% para las Lineas 1, 2 y 5 respectivamente. El grado de
capitalizacién al interior de una comuna no es uniforme, sino que depende de la

distancia a la estacion y la linea que provee el servicio.

La mayoria de los trabajos tedricos y empiricos asumen que los impactos de las
facilidades y servicios publicos de transporte son uniformes en el area de servicio.
Sin embargo, éste depende tanto de la distancia de la propiedad al acceso a la red
de transporte publico como de las diferentes valoraciones que tienen los individuos
por las distintas caracteristicas del servicio, en cuyo caso sus efectos no se
distribuirian de manera uniforme a lo largo de la zona de servicio. De esta forma,
la heterogeneidad de las preferencias por bienes publicos, las distintas calidades de
servicio, las caracteristicas socioecondmicas de los individuos y la escasez relativa
de cada uno de los atributos del servicio implican impactos diferenciales en el valor

de las propiedades.

Herrera (2005) sefiala claramente que el espacio publico limefio ha sido objeto de

numerosos planes e intervenciones. En este marco puede considerarse como obras
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de inicio de este fructifero periodo los trabajos de remodelacion del Parque Central
y la calle 7 de junio emprendido por la Municipalidad de Miraflores en el afio 1992.
Intervenciones que marcan el inicio del interés edil por la trasformacion del espacio
publico como oportunidad para generar impacto social y econdémica. Ciertamente,
los impactos producidos por estas intervenciones desbordaron los limites de lo
Imaginado, convirtiendo en no solo un hecho de efecto vecinal, sino de
consecuencias directas en redefinicion conceptual y operativa de los espacios

emblematicos locales y su imagen irradiadora en la ciudad.

La obras de estacionamientos subterrdneos bajo parques o plazas publicas se han
visto desde la década de los 80 en Espafia, siendo que los proyectos tenian ciertos
temas obligatorios como estar estratégicamente situados y poseer condiciones tanto
de orden técnico como de explotacion, que satisfagan y armonicen de la mejor
manera los Intereses de la entidad municipal, del concesionario, del usuario y del
publico en general, lo que obliga a desarrollar para su realizacion estudios técnico-

econdmicos bastante elaborados (Vicente, 1983).

2.3.1 EL Valor de la Propiedad

Al analizar las implicancias y efectos econémicos, sociales y urbanos que puede
tener la insercion de nuevos servicios en un sector o area construida, consolidada y
gue posee una identidad propia, bien ganada en el transcurso de las Gltimas décadas,
una de las primeras ideas que, desde la arquitectura y el analisis urbano nace,

aungue desde un punto de vista algo negativo, es la de gentrificacion.

Definido por Ardura, A. y Sorando, D. (2018) como el cambio que se produce en
la poblacién de los usuarios de un territorio tal que los usuarios son de un estado
socioecondmico superior al de los previos, los cuales son desplazados de sus barrios
en ese proceso. Explican ademas que este proceso tendria 4 fases entrelazadas entre
si, el abandono, la estigmatizacion, la regeneracion y la mercantilizacion; y que su
mecanismo basico es la renta, es decir que un territorio que permite comprar barato
y, luego de una inversion, vender caro. Cabe agregar que mencionan la

incontestable variable de la diversidad contextual Ardura, A. y Sorando, D. (2018,

pag. 10).
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Segn Smith, es la manifestacion social y espacial que pone al descubierto el
significado de los procesos de cambio econdmico y cultural de las sociedades
contemporaneas y su expresion urbana (Smith, 2002). Y segun Erick Clark, la
gentrificacion “es un proceso que implica un cambio en la poblacion de los usuarios
del territorio tal que los nuevos usuarios son de un estatus socioecondémico superior
al de los usuarios previos, junto con un cambio asociado al medio construido a

través de la reinversion en capital fijo” Clark, E. (2005, pag. 2).

Se puede decir entonces que la gentrificacion es la transformacion de un ambiente
0 paisaje urbano que muestra un claro estado de deterioro, y producto de las obras
de rehabilitacion o regeneracion de los espacios publicos y/o las edificaciones del
mencionado ambiente, provoca el incremento del costo de vida, provocando la
migracion de los habitantes tradicionales a las periferias y que los nuevos habitantes
del ambiente intervenido posean mayor capacidad econdémica y adquisitiva. Por
tanto, no se trata solo de una transformacion de lo construido y lo econdmico, sino
también de lo social y lo cultural por los significantes cambios en la conformacion

poblacional.

Pero, aunque en el caso del territorio inmediato y mediato del Parque Central de
Miraflores se pueden identificar hasta dos de los procesos que pueden ser
considerados como propios de este fenémeno (regeneracion y mercantilizacion), lo
cierto es que, respecto a los procesos de abandono y estigmatizacion, si se hubieran
producido, no han sido evidentes. Es por tanto un caso urbano sui generis, pues las
distintas modificaciones que ha sufrido la arquitectura de este importante espacio
publico, no solo han incrementado el valor de las propiedades (mercantilizandolas),
sino que han sido y son parte de la regeneracion de todo el sector de la ciudad que
componen. Se podria decir entonces que también puede ser interpretado como un
ejemplo exitoso de inversion, pablica y privada que han colaborado en la

construccién de una gentrificacién inversa.

2.3.2 El VValor inmobiliario en el Peru:

En nuestro pais no existe una ley que establezca las reglas generales para el uso,

gestion y acceso del suelo urbano (existe un proyecto de ley que fue remitido a la
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comision de vivienda y construccion del congreso de la republica el 28 de agosto

del 2017), y con un tema complejo como el que se toca en esta investigacion, y que

se encuentra presente, hasta cierto punto, en el reglamento de acondicionamiento

territorial y desarrollo sostenible (aprobado por decreto supremo 022-2016-

VIVIENDA), y el plan nacional de desarrollo urbano, territorio para todos

(aprobado por decreto supremo 018-2006-VIVIENDA); y sabiendo que en la ley

27117 - Ley general de expropiaciones, en su Titulo I11, referido a la indemnizacion

justipreciada, hace referencia a una “tasacion comercial actualizada”, la mejor

aproximacion para entender la formacion o generacion del precio del suelo tendré
que partir de este procedimiento, por tanto conviene revisar el reglamento nacional

de tasaciones el cual, aprobado por resolucién ministerial N° 126-2007-

VIVIENDA, en su Titulo de DISPOSICIONES GENERALES, establece:

o En el Articulo 1.03, que los bienes inmuebles son el suelo, el subsuelo, el
sobresuelo, y también los derechos sobre inmuebles susceptibles a ser inscritos
en el registro.

o En el Articulo 1.04 sefiala estos pueden determinarse aplicando métodos
directos (comparacion, costo), indirectos (renta, valor actual) u otros
debidamente sustentados (criterios sustentados y aplicados por un perito).

o Enel Articulo 1.07 presenta la diferencia entre las denominaciones de tasacion
oficial y la comercial, basada en valores oficiales y de mercado, y el Articulo
I.11 sefala las diferencias entre valor comercial (obtenido de la compra venta
en la fecha de valuacion) y el valor de realizacion (obtenido de la aplicacion de

un factor sobre la base del valor comercial).

En el Titulo de VALUACION DE PREDIOS URBANOS:

o El Articulo 11.A.01 considera predio al terreno, edificaciones e instalaciones
fijas permanentes que constituyen parte de ellos y que no pueden ser separados.

o El Articulo I11.A.02 dice que el terreno urbano es aquel que esté situado en un
centro poblado y esta destinado a vivienda, comercio, industria o cualquier otro
fin urbano.

o Los articulos 11.LA.03 y 11.LA.04 establecen que las edificaciones son las
construcciones o fabricas en general, y que las obras complementarias e
instalaciones fijas son todas las que se encuentran adheridas fisicamente al

suelo o a la construccion y no pueden ser separadas. También se menciona que
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pavimentos y pisos exteriores, y zonas de estacionamiento y de recreacion,
pertenecen al titulo de obras complementarias.

El Articulo I1LA.05 dice que los valores arancelarios o valores unitarios
oficiales por metro cuadrado de terreno urbano, fueron determinados y
aprobados por los dispositivos legales correspondientes de la ex CONATA,
hoy Ministerio de Vivienda.

El Articulo 11.A.06 establece que la valuacion del predio urbano consiste en la
determinacion del valor de los todos sus componentes (terreno, edificacion,
obras complementarias e instalaciones fijas), valores a los que se puede aplicar
factores de depreciacion por antigliedad y estado de conservaciéon. En la
valuacién reglamentaria se usan los valores unitarios oficiales, y en la
valuacion comercial se usan valores obtenidos de un estudio de mercado.

El Articulo 11.A.07, establece que la valuacién reglamentaria de obras
complementarias e instalaciones fijas, de estar ubicadas en una edificacion
techada, se valorizard de conformidad a los cuadros de valores unitarios
oficiales; caso contrario, se debe realizar el analisis de costos unitarios de las
partidas que conforman la obra, pero exclusivamente al costo directo real; a
este resultado se le aplicara el factor de oficializacion aprobado por dispositivos

legales correspondientes.

En el Titulo de VALUACION DEL TERRENO:

o

El Articulo 11.C.20 establece que para determinar el valor del terreno (VT), en
el caso de una valuacién reglamentaria, se tomara como base el valor unitario
oficial del terreno urbano; y en el caso de la tasacion comercial, se tomara como
base el valor unitario obtenido del estudio de mercado inmobiliario de la zona.
El Articulo 11.C.21 dice que a falta de valores unitarios oficiales en el caso de
valuaciones reglamentarias o a falta de mercado inmobiliario en la zona en el
caso de valuaciones comerciales, se adoptara como tal el que se obtenga por
comparacion con otro terreno similar (zonificacion, infraestructura urbana,
nivel socioecondémico) en lugares proximos.

Los articulos 11.C.22, 11.C.23, 11.C.24 y 11.C.25 establecen la valuacion de un
lote con un solo frente a via publica, de un lote de terreno urbano que tenga
mas de un frente a via publica, de un lote de terreno urbano que tenga frente a

un pasadizo comun o a via de dominio privado en condominio, y de un terreno
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gue no tenga acceso por via publica ni por via privada en condominio sino a
través de predio de propiedad de terceros mediante una servidumbre de paso
respectivamente.

o El Articulo 11.C.27 dice que la valuacion de los terrenos que tengan un frente
menor al lote normativo vigente, serd reducida aplicando al valor unitario del
terreno el coeficiente Fr = frente/6.

o El Articulo 11.C.28 dice que la valuacion de los terrenos que tengan una
profundidad o fondo promedio menor a quince (15) metros, sera reducida
aplicando al valor unitario del terreno el coeficiente Fo = fondo/15.

o El Articulo 11.C.29 dice que, si un inmueble se encuentra situado parte en tierra
firme y parte en mar, lago o rio, solo se considerara como valor del inmueble
la parte no inundable del area.

o El Articulo I11.C.30 establece la tolerancia aceptable en las diferencias de
medicién que encuentra un perito con relacion a la de los titulos de propiedad.

En el Titulo de VALUACION DE LAS EDIFICACIONES PRINCIPALES,

OBRAS COMPLEMENTARIAS E INSTALACIONES FUAS Y

PERMANENTES:

o El Articulo 11.D.31 dice que en la valuacion de las edificaciones (VE) se
incluird la totalidad de las construcciones existentes, tanto edificaciones
principales como las obras complementarias y las instalaciones fijas y

permanentes, tomando en cuenta los siguientes factores:

En el caso de la valuacion reglamentaria, el area techada (AT) y los valores unitarios
de edificacién (VUE) seran los valores oficiales aprobados y estén vigentes a la
fecha de la valuacion; en el caso de la valuacion comercial, los que se obtengan
como resultado del anélisis y estudio del mercado inmobiliario de la zona, aplicando

factores de depreciacion.

Depreciacion (D) por antigiedad y estado de conservacion, segin el material

predominante.

El valor de la edificacion (VE) se obtiene deduciendo la depreciacion (D) del valor

similar nuevo (VSN):
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VE=VSN-D
El valor similar nuevo se obtiene multiplicando el &rea techada (AT) por el valor
unitario de edificacion (VUE)
VSN = AT x VUE
La depreciacion (D) se determina tomando el valor similar nuevo (VSN) un
porcentaje (P) por antigliedad y estado de conservacion que varia de acuerdo al
material de construccion predominante.
D=P /100 x AT x VUE
El valor de la edificacion seré el resultado de la aplicacién de la siguiente formula:
VE = AT x VUE (1-P/100)
Los porcentajes que se usan para el calculo de la depreciacion aparecen en las tablas

N° 1, 2, 3y 4, segln sea el caso.

o EIl Articulo 11.D.32 dice que edificaciones con caracteristicas 0 Usos
especiales, obras complementarias, instalaciones fijas y permanentes, y
construcciones inconclusas, se valuaran de acuerdo a los elementos que
las conforman; y las depreciaciones seran estimadas por el perito.

o El Articulo 11.D.33 establece que una edificacion esta en desuso cuando
ya no se utiliza para el objeto a que fue destinado, valuandola con valor
relativo en funcidn de su aprovechamiento o utilizacién para otros fines, o
bien declarandolo sin valor. Tratandose de obras en proceso de edificacion
0 no terminadas, el perito valuara las partes construidas con los valores
por partidas o aplicando un precio unitario al area total de la obra.

o El Articulo 11.D.34 dice que la depreciacion se determinara de acuerdo a
los usos predominantes con los porcentajes que se establece en las

siguientes tablas:

Las cuatro tablas de depreciacidn tienen un rango que parte de 5 afios hasta los mas
de 50 arfios, especificando el material estructural predominante y el estado de
conservacion. Pudiendo restar entre 87, 90 y porcentajes mayores del valor del
predio, dependiendo del material, siendo el mas vulnerable, el adobe. Los usos que
determinan las tablas de depreciacion son: vivienda, comercio y recreacion,

oficinas, y salud, educacion e industria.
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Tabla 1

Porcentajes para el calculo de la depreciacion por antigiedad y estado de
conservacion segun el material estructural predominante para casas y habitacion y
departamentos para viviendas

Antigliedad (en Material ESTADO DE CONSERVACION
afios) Estructural Muy Bueno Bueno Regular Malo

Predominante % % % %
Hasta 5 afios Concreto 0 5 10 55
Ladrillo 0 8 20 60
Adobe 5 15 30 65
Hasta 10 afios Concreto 0 5 10 55
Ladrillo 3 11 23 63
Adobe 10 20 35 70
Hasta 15 afios Concreto 3 8 13 58
Ladrillo 6 14 53 66
Adobe 15 25 40 75
Hasta 20 afios Concreto 6 11 16 61
Ladrillo 9 17 29 69
Adobe 20 30 45 80
Hasta 25 afios Concreto 9 14 19 64
Ladrillo 12 20 32 72
Adobe 25 35 50 85
Hasta 30 afios Concreto 12 17 22 67
Ladrillo 15 23 35 75
Adobe 30 40 55 90
Hasta 35 afios Concreto 15 20 25 70
Ladrillo 18 26 38 78
Adobe 35 45 60 *
Hasta 40 afios Concreto 18 23 28 73
Ladrillo 21 29 41 81
Adobe 40 50 65 *
Hasta 45 afios Concreto 21 26 31 76
Ladrillo 24 32 44 84
Adobe 45 55 70 *
Hasta 50 afios Concreto 24 29 34 79
Ladrillo 27 35 47 87
Adobe 50 60 75 *
Maés de 50 afios Concreto 27 32 37 82
Ladrillo 30 38 50 90
Adobe 55 65 80 *

* El perito debera estimar los porcentajes no tabulados.
NOTA: en el caso de la calificacion del estado de conservacion muy malo, el perito establecera a su

criterio el porcentaje de depreciacion.
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Tabla 2

Porcentajes para el calculo de la depreciacion por antigiiedad y estado de

conservacion segun el material estructural predominante para tiendas depdsitos,
centros de recreacion o esparcimiento, clubs sociales o instituciones

Antigliedad (en Material ESTADO DE CONSERVACION

afnios) Estructural Muy Bueno Bueno Regular Malo

Predominante % % % %

Hasta 5 afios Concreto 0 5 10 55

Ladrillo 0 8 20 60

Adobe 7 17 32 67

Hasta 10 afios Concreto 2 7 12 57

Ladrillo 4 12 24 64

Adobe 12 22 37 72

Hasta 15 afios Concreto 5 10 15 60

Ladrillo 8 16 28 68

Adobe 17 27 42 77

Hasta 20 afios Concreto 8 13 18 63

Ladrillo 12 20 32 72

Adobe 22 32 47 82

Hasta 25 afios Concreto 11 16 21 66

Ladrillo 16 24 36 76

Adobe 27 37 52 87

Hasta 30 afios Concreto 14 19 24 69

Ladrillo 20 28 40 80

Adobe 32 42 57 *

Hasta 35 afios Concreto 17 22 27 72

Ladrillo 24 32 44 88

Adobe 37 47 62 *

Hasta 40 arios Concreto 20 25 30 75

Ladrillo 28 36 48 88

Adobe 42 52 67 *

Hasta 45 arios Concreto 23 28 33 78

Ladrillo 35 40 52 *

Adobe 47 57 72 *

Hasta 50 afios Concreto 26 31 36 81

Ladrillo 36 44 56 *

Adobe 52 62 77 *

Maés de 50 afios Concreto 29 34 39 84

Ladrillo 40 48 60 *

Adobe 57 67 82 *

* El perito deberd estimar los porcentajes no tabulados.

NOTA: en el caso de la calificacion del estado de conservacion muy malo, el perito establecera a su

criterio el porcentaje de depreciacion.
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Tabla 3

Porcentajes para el calculo de la depreciacion por antigiiedad y estado de

conservacion segun el material estructural predominante para edificios - oficinas

Antigiedad (en Material ESTADO DE CONSERVACION

afios) Estructural Muy Bueno Bueno Regular Malo

Predominante % % % %

Hasta 5 afios Concreto 0 5 10 55

Ladrillo 0 8 20 60

Adobe 9 19 34 69

Hasta 10 afios Concreto 3 8 13 58

Ladrillo 5 13 25 65

Adobe 14 24 39 74

Hasta 15 afios Concreto 6 11 16 61

Ladrillo 9 17 29 69

Adobe 19 29 44 79

Hasta 20 afios Concreto 9 14 19 64

Ladrillo 13 21 33 73

Adobe 24 34 49 84

Hasta 25 afios Concreto 12 17 22 67

Ladrillo 17 25 37 77

Adobe 29 39 54 89

Hasta 30 afios Concreto 15 20 25 70

Ladrillo 21 29 41 81

Adobe 34 44 59 *

Hasta 35 arios Concreto 18 23 28 73

Ladrillo 25 33 45 85

Adobe 39 49 64 *

Hasta 40 afios Concreto 21 26 31 76

Ladrillo 29 37 49 89

Adobe 44 54 69 *

Hasta 45 afios Concreto 24 29 34 79

Ladrillo 33 41 53 *

Adobe 49 59 74 *

Hasta 50 arios Concreto 27 32 37 82

Ladrillo 37 45 57 *

Adobe 54 64 79 *

Mas de 50 afios Concreto 30 35 40 85

Ladrillo 41 49 61 *

Adobe 59 69 84 *

* El perito debera estimar los porcentajes no tabulados.

NOTA: en el caso de la calificacion del estado de conservacion muy malo, el perito establecera a su

criterio el porcentaje de depreciacion.
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Tabla 4

Porcentajes para el calculo de la depreciacion por antigliedad y estado de conservacion segun el

material estructural predominante para clinicas, hospitales, cines, industrias, colegios, talleres

Antigiiedad (en Material ESTADO DE CONSERVACION

afios) Estructural Muy Bueno Bueno Regular Malo

Predominante % % % %

Hasta 5 afios Concreto 0 5 20 59

Ladrillo 0 12 24 63

Adobe 9 21 34 69

Hasta 10 afios Concreto 3 10 22 61

Ladrillo 5 166 28 68

Adobe 14 26 39 74

Hasta 15 afios Concreto 6 13 25 64

Ladrillo 9 20 32 72

Adobe 19 30 44 79

Hasta 20 afios Concreto 9 16 27 67

Ladrillo 13 24 36 77

Adobe 24 35 49 84

Hasta 25 afios Concreto 12 18 30 70

Ladrillo 17 28 40 81

Adobe 29 40 52 89

Hasta 30 afios Concreto 15 20 32 72

Ladrillo 21 32 44 83

Adobe 34 45 59 *

Hasta 35 afios Concreto 18 23 34 75

Ladrillo 25 36 48 *

Adobe 39 50 64 *

Hasta 40 afios Concreto 21 26 37 77

Ladrillo 29 40 52 *

Adobe 44 54 69 *

Hasta 45 afios Concreto 24 29 39 80

Ladrillo 33 44 56 *

Adobe 49 59 74 *

Hasta 50 afios Concreto 27 32 42 *

Ladrillo 37 48 60 *

Adobe 54 64 79 *

Mas de 50 afios Concreto 30 35 44 *

Ladrillo 41 52 64 *

Adobe 60 70 84 *

* El perito debera estimar los porcentajes no tabulados.

NOTA: en el caso de la calificacion del estado de conservacion muy malo, el perito establecera a su

criterio el porcentaje de depreciacion.

En el Titulo de VALOR TOTAL DEL PREDIO, se establece:

En el Articulo I1.LE.35, que el valor total del predio se obtiene aplicando la

siguiente expresion:
VTP =VT+VE + VI +VOC

Donde:
VTP
VT
VE

= Valor total del predio.

= Valor del terreno.

= Valor de la edificacion.

40



VI = Valor de las instalaciones fijas del predio.
VOC = Valor de las obras complementarias

Solo en el caso de valuaciones comerciales, de ser pertinente y debidamente
sustentado, el perito afiadira el monto de los bienes intangibles al valor total del

predio.

Teniendo que la mayoria de las definiciones que se han recogido se basan u originan
en las definiciones que se exponen a partir del articulo 885° de nuestro codigo civil,
libro V - Derechos reales, la revision de los titulos y articulos que se consideran
relevantes para esta investigacion, permite decir que este documento puede ser
considerado como una herramienta disefiada para brindar una precisa aproximacion
metodologica para el célculo del valor de un terreno o edificacion en el caso de una
valuacion reglamentaria u oficial; mientras que para el caso de la valuacién
comercial, su posicionamiento entrega y presenta solo lineamientos metodologicos
generales no obligatoriamente aplicables, entregando, por tanto, libertad de criterio

y decision al profesional responsable que se encargara del procedimiento.

Para este ultimo caso, que es el que compete a la investigacion, al interpretar la
norma solo como un conjunto de recomendaciones, entre los elementos que
componen el valor de un inmueble, algunos son cuantificables y su origen es de
facil rastreo, mientras que otros poseen una naturaleza indiscutiblemente subjetiva,
dentro de estos ultimos aparece el concepto de “Valor Comercial”, elemento o
variable cuya definicion, produccion y cuantia no se puede realizar de manera

precisa desde la norma revisada.

Luego de estas primeras premisas, una primera aproximacion objetiva al tema de la
valoracion inmobiliaria se ha encontrado en el texto “Manual de corretaje
inmobiliario — Pert” de Alex Loo, el cual pretende ser una guia practica para
aprender a comprar, vender y alquilar un inmueble dentro del negocio del corretaje.
Al hablar del valor de un inmueble, plantea tres conceptos preliminares que son los
de valor objetivo, valor de mercado y valor subjetivo. El primero es el valor
intrinseco del bien, y por tanto se refiere “al valor que tiene un inmueble por la

suma del valor de sus componentes” L0oo, A. (2007, pag. 31).
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El segundo es planteado como aquel que “se otorga a los bienes respecto de lo que
ellos representan en el mercado en un momento dado” Loo, A. (2007, pag. 31),
ejemplificando esta definicion diciendo que “un local comercial de dos metros
cuadrados..., puede objetivamente no valer mucho, sin embargo, su ubicacién en
una zona de alta afluencia de consumidores le otorga un valor mas alla de los
materiales de lo que esta construido” Loo, A. (2007, pdg. 31), por tanto, estd
determinado por la oferta y la demanda. Y el tercero esta definido como el que se
origina en una persona en particular, valorandose de acuerdo a la singular posicion
de una persona y sus consideraciones sentimentales, histéricas, subjetivas. Loo, A.
(2007)

Por otro lado, Loo también establece la diferencia entre tasacion y valuacion,
empezando por definir la primera diciendo que es el procedimiento por el que se
fija oficialmente el precio méximo y minimo de un bien; por tanto, este
procedimiento esta relacionado a la intervencion oficial u estatal para indicar el
valor del inmueble. Agrega ademas que “el monto que resulta de una tasacion es
completamente ajeno a las condiciones del mercado para el intercambio de bienes,
es decir no toma en cuenta el valor del mercado...” Loo, A. (2007, pag. 32); por
tanto, afirma, una tasacion “mide el valor objetivo de un bien para efectos legales”
Loo, A. (2007, pag. 32).

Cuando se refiere a la valuacion, el autor plantea que este procedimiento estima el
precio de un inmueble mediante la equivalencia de su valor en moneda, por tanto,
“tiene relacion directa con el valor de mercado” Loo, A. (2007, pag. 32), y estara

estrechamente vinculado a la oferta y la demanda.

Agrega finalmente que ambos procedimientos miden el valor de un bien, pero de
modo distinto, teniendo que la tasacion se usa para efectos legales, como puede ser
el auto avallio; mientras que la valuacion se usa generalmente en la compra venta

de un inmueble en el &mbito privado. Loo, A. (2007).

Cabe resaltar que en torno a la valuacion, este manual explica dos métodos, el
primero es el de costos, segun el cual se “calcula el valor de un bien sumando el

costo promedio de la construccion mas el valor del terreno mas la depreciacion que
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resulte...” Loo, A. (2007, pag. 33). El segundo método es el comparativo, en el cual
la determinacion del valor de un bien nacerd de la comparacion de los precios
existentes en el mercado de inmuebles de similares caracteristicas en uso, densidad,
entorno, etc. Loo, A. (2007).

Finalmente, Alex Loo considera que ambos métodos deben ser complementarios
para determinar el valor y el precio del bien que quiere ser comercializado,

resaltando la importancia del calculo de la depreciacion. Loo, A. (2007).

Como se hace evidente, este manual no presenta los mismos conceptos, desde el
punto de vista nominal, que la norma nacional ya citada, pero se puede decir que,
al hablar de lo objetivo, lo comercial y lo subjetivo, si hace referencia a las
valuaciones reglamentaria y comercial por los alcances ya vistos en ambos
documentos. Lamentablemente el concepto de “Valor comercial” sigue sin estar
completamente definido, se desconoce su produccidén y la determinacion precisa de
su cuantia. Siendo completamente necesario el precisar los alcances de la naturaleza
generalmente imprecisa de este concepto, su determinacion estaria
indiscutiblemente ligada al propio mercado inmobiliario y, por tanto, influenciada
por un conjunto de factores entre los que destacan la localizacion y la oferta y la

demanda.

En ese contexto de incertidumbre respecto a su formacion, el camino trazado por la
norma no ha sido de ayuda, por lo cual se hace necesario buscar una aproximacion
a ésta desde algin otro punto de vista. Siendo la determinacion exacta o
procedimental de este valor un problema poliédrico, posiblemente el acercamiento
por medio del ambito impositivo puede entregar nuevas luces al respecto. Se tiene
entonces que dentro de los impuestos que los contribuyentes abonan en torno a la
propiedad inmobiliaria se encuentran el impuesto general a las ventas (IGV), la
alcabala, los arbitrios y el impuesto predial, es en este Ultimo en el que se podrian
encontrar algunas aproximaciones referidas, aplicables o susceptibles de relacion al
valor comercial de un predio, terreno o inmueble. Este impuesto, regulado por la
ley de tributacion municipal, aprobada por decreto legislativo N°776 vy
sistematizada en el texto Unico ordenado, aprobado por decreto supremo N° 155-

2004-EF, grava el valor de los predios urbanos y rurales o rusticos.
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En el articulo 11 del texto se presenta la base imponible para la determinacion del
impuesto predial, la cual “estd constituida por el valor total de los predios del
contribuyente ubicados en cada jurisdiccion distrital. A efectos de determinar el
valor total de los predios, se aplicara los valores arancelarios de terrenos y valores
unitarios oficiales de edificacion vigentes al 31 de octubre del afio anterior y las
tablas de depreciacion por antigiiedad y estado de conservacion...” (Ministerio de
economia y finanzas [MEF], 2004) agrega ademas, tal como se presenta en el
reglamento nacional de tasaciones que las instalaciones fijas también son

valorizadas y depreciadas en base al mencionado documento normativo.

Por otro lado y en base al articulo del diario EI Comercio (Escalante Rojas, 2015),
este tributo tiene como base la declaracién jurada de autovallo que presenta el
contribuyente al registrar su propiedad ante la entidad municipal. “En esta
declaracion se indican las caracteristicas fisicas del predio: area de terreno, area
construida, los acabados, instalaciones, la antigliedad, etc. A partir de estos datos
se calcula el autovalio tomando en cuenta los valores arancelarios de terrenos y
precios unitarios de construccidn que son aprobados para cada ejercicio fiscal por
el Ministerio de vivienda, construccién y saneamiento”. El articulo agrega que “el
cobro se realiza siguiendo una escala de tres tramos segun el valor del predio. Por
las primeras 15 UIT que valga el predio se debe pagar un 0,2%, por el tramo que
vaya hasta las 60 UIT la tasa sera de 0,6%, y por todo el monto que supera las 60
UIT el cobro sera de 1%” Escalante, J. (2015).

Por tanto, aunque el reglamento nacional de tasaciones y el texto Unico ordenado
de la ley de tributacion municipal tienen como base para la determinacion del valor
de una propiedad elementos como el area del terreno, la construccion y sus
caracteristicas, no tienen ni plantean injerencia sobre la localizacion, ni el valor
comercial de un predio. Cabe precisar que una aproximacion al valor de una
localizacion es planteada en el tributo municipal, aunque de manera tangencial, ya
que utiliza los valores arancelarios de Terrenos Urbanos, cuantias determinadas por

resoluciones ministeriales.

Es con esto que se puede afirmar que estos dos factores, la localizacion y el valor

comercial de un predio o edificacion, son elementos cuya determinacion no esta
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normada en nuestra legislacion, motivo por el cual, se hace necesaria la ampliacion
de la investigacion a un &mbito mayor, buscando encontrar aproximaciones que
consideren a en estos dos factores, como elementos susceptibles de cuantificacion

de manera precisa y no dependiente de subjetividades.

Ademas de las definiciones citadas del Reglamento Nacional de Tasaciones, el
Texto Unico Ordenado de la Ley de Tributacion Municipal, y teniendo una base
conceptual bastante mas amplia con las investigaciones identificadas, se plantea
una primera aproximacion precisa de los conceptos que se usardn en esta
investigacién. Este acercamiento nos permite iniciar desde el concepto de bien, el
cual segun el Diccionario de la Real Academia de la Lengua Espafiola (DRAE) se
entiende como “patrimonio, hacienda, caudal”, es también “todo aquello que es
apto para satisfacer, directa o indirectamente, una necesidad humana”, y también se

lo define como las “cosas materiales o inmateriales en cuanto objetos de derecho”.

Cabe agregar que existen otras acepciones que estan relacionadas a la propiedad del
suelo como las que estan referidas a: bienes adventicios, bienes comunales o
concejiles, bienes comunes, bienes de abadengo, bienes de abolengo, bienes de
aprovechamiento coman, bienes de difuntos, bienes de fortuna, bienes de propios,
bienes de realengo, bienes dotales, bienes forales, bienes fungibles, bienes
gananciales, bienes libres, bienes litigiosos, bienes mostruencos, bienes nacionales,
bienes nullius, bienes parafernales, bienes privativos, bienes propios, bienes raices,
bienes relictos, bienes reservables, bienes secularizados, bienes troncales, y bienes

vacantes, entre otras.

Pero es la definicion de bien inmueble la que interesa a esta investigacion ya que
esta referida a las “tierras, edificios, caminos, construcciones y minas, junto con los
adornos o artefactos incorporados, asi como los derechos a los cuales atribuye la
ley de consideracion”, por tanto, se podria decir que se refiere directa o
indirectamente a la industria de la construccion y su ambito, sea el urbano, el
arquitectonico y/o el técnico.

Entonces, al tener definiciones que se encuentran referidas a la industria de la
construccion, para el desarrollo de los conceptos se deberd hacer un acercamiento

al reglamento nacional de edificaciones (2013), por ser la norma de mayor rango
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dentro de la legislacion nacional en torno a la arquitectura y la construccion. Esta
norma dice, en el Titulo | de generalidades, norma G.040 de definiciones, que: el
Catastro es “el registro de o inventario detallado de los bienes inmuebles urbanos,
asi como del mobiliario y deméas componentes de una ciudad”; el Lote es una
“superficie de terreno urbano delimitado por una poligonal, definido como
resultado de un proceso de habilitacion urbana y subdivision del suelo”; el predio
esta definido como la “unidad inmobiliaria independiente. Pueden ser lotes,
terrenos, parcelas, viviendas, departamentos, locales, oficinas, tiendas o cualquier

otro tipo de unidad inmobiliaria identificable”.

Ahora bien, ya que las definiciones presentes en el reglamento nacional de
edificaciones relacionan lo edificatorio con lo catastral, se hace conveniente revisar
el documento “Catastro urbano municipal — normas técnicas y de gestion
reguladoras del catastro urbano municipal”, aprobado por resolucion ministerial N°
155 — 2006 — VIVIENDA, compilacion normativa que dice, en su Capitulo II,
articulo 13° que el lote catastral urbano es “la unidad fisica menor disponible en
una jurisdiccion, de la cual es posible tomar datos”. En el articulo 56° nos dice que
“los lotes urbanos estan conformados por uno o mas Predios”. Mientras que el
articulo 58° menciona que el Lote de Habilitacion Urbana “es la unidad fisica
minima creada al momento de la habilitacion urbana, a la cual se le asigna para

efectos de identificacion y nomenclatura en letras y/o nimeros”.

Por otro lado, los articulos 88° y 89° del documento indican que “se denomina Lote
Catastral a la unidad predial mayor, en que esta dividida una manzana catastral...
estan delimitados por los linderos, elementos que son de caracter legal y delimitan
la tenencia, y tienen como minimo un frente a via publica”. Y que se denomina
predio urbano, a la “unidad fisica a nivel de lote urbano o lote catastral, con
independencia fisica y legal, a nivel de terreno sin construir 0 con construccion,
ubicado en un contexto urbano”. Finalmente, el articulo 90° dice que “se denomina
unidad catastral a la unidad minima de registro para efectos catastrales, que cuentan
con definicion fisica, legal y con uso diferenciado”. Haciendo ademas las siguientes
aclaraciones “un lote de terreno puede constituir una sola unidad catastral, un predio
puede constituir una sola unidad catastral, y un predio puede estar compuesto por

mas de una unidad catastral”.
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Por tanto, si existe un &mbito de interés para esta investigacion en el cual las
distintas definiciones y normas citadas estan circunscritas, y acttan e interactan
entre si junto a la variable econdmica, este seria el de la operacion inmobiliaria,
accion en cuyo espectro se pueden encontrar la transmision o adquisicion de
terrenos destinados a la construccion, el hecho material de la realizacion de las obras
de urbanizacion y de construccion de la edificacion, y a las operaciones de destino
de la edificacion. Rodriguez, J.A. (1996), y que puede definirse, tal como plantea
la tesis doctoral “Valoraciones Inmobiliarias y Fiscalidad”, como el “ciclo
econdmico de produccién de bienes inmuebles de naturaleza urbana, destinados a

la vivienda o a la utilizacion de caracter industrial” Rodriguez, J.A. (1996, pag. 15).

Volviendo a nuestro ambito, dentro de nuestra legislacion, esta interaccion o
transaccion esta definida indirectamente en la Ley N°29080 — Ley de creacion del
registro del agente inmobiliario del Ministerio de vivienda, construccion y
saneamiento, la cual dice, en su Titulo de disposiciones generales, articulo 2°, que
la operacion inmobiliaria de intermediacion es aquella que esta relacionada con “la
compraventa, arrendamiento, fideicomiso o cualquier otro contrato traslativo de
dominio, o de uso o usufructto de bienes inmuebles, asi como la administracion,
comercializacion, asesoria y consultoria sobre los mismos”. Por tanto, cabe decir
que la operacion inmobiliaria es el contrato traslativo de dominio, uso o usufructdo,

pudiendo ser una compraventa, arrendamiento, alquiler u otros.

Segun el DRAE, la compraventa es el “hecho o actividad de comprar y vender,
especialmente cosas usadas”, el arrendar es “ceder o adquirir por precio el goce o
aprovechamiento temporal de cosas, obras o servicios”, y el alquilar es “dar a
alguien algo, especialmente una finca urbana, un animal o un mueble, para que use
de ello por el tiempo que se determine y mediante el pago de la cantidad convenida”.
Por consiguiente, ya visto que la operacién inmobiliaria o traslado de dominio
pertenece también necesariamente al &mbito de la economia, y que una transaccion
dentro de esta ciencia es entendida como el intercambio de bienes, servicios o
recursos, dentro de los limites del libre mercado, esta operacion implicara

necesariamente una eleccién.
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En ese sentido, se toma lo dicho por la arquitecta Ana Carrion Ansorena, cuando
dice: “la conducta econdmica consiste en una eleccion entre distintas alternativas
posibles, frente a unos recursos escasos y unas neces4idades ilimitadas, 1o que
implica un juicio, una valoracion” Carrion, A. (2015, pag. 8). A partir de esta
afirmacion, se corrobora una vez mas que el concepto de valor, para las
competencias de esta investigacion, es uno de los mas importantes, y es que llegar

a el desde otro punto de partida, resalta su trascendencia.

2.3.3 Entorno al concepto de Valor

Empezando una vez més en la definicion presentada en el diccionario de la real
academia de la lengua esparfiola, el valor es “el grado de utilidad o aptitud de las
cosas para satisfacer las necesidades o proporcionar bienestar o deleite”. El mismo
DRAE entrega otras definiciones, pero dentro del grupo de las son de interés se dice
que el valor es la “cualidad de las cosas, en virtud de la cual se da por poseerlas
cierta suma de dinero o equivalente”; es el “rédito, fruto 0 producto de una hacienda,
estado o empleo”; también es la “equivalencia de una cosa a otra, especialmente
hablando de las monedas™; y por ultimo también serian los “titulos representativos
0 anotaciones en cuenta de participacion en sociedades, de cantidades prestadas, de
mercaderias, de depositos y de fondos monetarios, futuros, opciones, etc., que son
objeto de operaciones mercantiles”. Cabe decir que estas definiciones, aunque giran
en torno a lo econémico, no sirven del todo para los objetivos de esta investigacion,
por lo que se necesitard entender el concepto de valor, pero desde el &mbito

especifico delimitado por lo inmobiliario.

En ese sentido, una de las primeras especificaciones al respecto es presentada por
Santiago Fernandez Pirla en el libro “Valoraciones administrativas y de mercado
del suelo y las construcciones”, y citado por Rodriguez Delgado, quien dice que “el
valor no es otra cosa que la expresion cuantitativa de sus cualidades funcionales,
aungue en la mayoria de los casos es el resultado de una situacion dada de mercado”
Rodriguez, J.A. (1996, pag. 17).

El mismo autor también dice, en una cita de Cristina de la Cierva Rodriguez, que
el valor se define como “un fendmeno individual, subjetivo, que depende de la

utilidad, y ésta la necesidad que se experimenta, y de la cantidad de ese bien de que
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se dispone. Y, por tanto, la utilidad de un mismo bien para un cierto individuo varia,
con arreglo a las modificaciones de la intensidad de la necesidad y de la cantidad
disponible” De la Cierva, C. (2015, pag. 46). Por lo que, se podria decir que el
concepto de valor serd tomado, para los efectos de esta investigacion, como una
expresion cuantitativa o una cantidad que sea equivalente o represente unas

cualidades funcionales, de utilidad y/o de necesidad.

Coincide en este punto Ayala, J. (2008) en su definicion como “valorar un bien es
el resultado de expresar cuantitativamente sus cualidades funcionales, modificando
el resultado por las condiciones que el mercado impone en ese lugar y tiempo,
ademas de otras consideraciones técnicas y legales. (...)”. Claro est4 que lo relativo
del valor, ya que no es un valor absoluto, estd afectado de la subjetividad del
operador que hay que tratar de minimizar, a través de la experiencia del tasador y
con gran conocimiento del mercado inmobiliario de la zona o sector donde se

encuentre el bien a valorar.

Por otro lado, cuando se tratd el tema de operaciones inmobiliarias, en la cita de la
arquitecta Ana Carridbn Ansorena aparecio la expresion “conducta econdomica”, la
cual esta referida a una teoria que busca explicar los comportamientos de consumo
en base a factores psicoldgicos. Del mismo modo, cuando se habla de valor, y
siendo conscientes que es uno de los conceptos fundamentales e inherentes a las
ciencias econdmicas, su significado contemporaneo se ha construido con el aporte
de varias teorias que lo han buscado explicar desde diferentes perspectivas. Entre
estas, la tesis “Valor inmobiliario y estructura urbana” reconoce los aportes de
Adam Smith, Ricardo, Marx, Jevons, Walras, Marshall, y agrega que en la teoria
de la valoracion inmobiliaria de Espafa los pioneros fueron Santiago Fernandez
Pirla'y Josep Roca Cladera. De la Cierva, C. (2015).

Empezando por el padre de la economia moderna, Rodriguez Delgado identifica
dos ideas aparentemente contrarias en su libro “La riqueza de las naciones”, la
primera dice que el valor de los bienes inmuebles es una suma de componentes
entre los que se encuentran la renta del suelo, y plantea la formula: V=S+B+R,
donde V es el valor de la propiedad, S es la cantidad de salarios y capital, B la

cantidad de beneficios y R la renta de la tierra. Mientras que la segunda idea matiza
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a esta anterior y dice que “mientras los precios de los bienes urbanos o agricolas
son el producto de salarios y beneficios, las rentas son el efecto. Las rentas no
determinan el precio, como otros costes, sino que son determinadas por él”
Rodriguez, J.A. (1996, pags. 25-26), identificando y diferenciando cualitativamente
los conceptos de renta y los de capital, salarios y beneficios.

En base a los postulados del inglés David Ricardo en su libro “Principios de
economia politica e imposicion”, Rodriguez Delgado dice que la teoria del valor-
trabajo, segun la cual las cosas valen y se intercambian por precios determinados
por la cantidad de trabajo que se ha incorporado en su manufactura, se convierte en
la base conceptual del “sistema del coste en la evaluacion de los inmuebles”
Rodriguez, J.A. (1996), apareciendo factores como la rentabilidad y los costos de
transporte. El autor de “Valoraciones inmobiliarias y fiscalidad” agrega que las
teorias de rendimiento decreciente y valor marginal harian que Ricardo
conceptualice la renta como “la diferencia entre el capital mas productivo y el
menos productivo”, y en base a todo esto dice que “el valor del suelo, la renta de la
tierra, es pues, el residuo una vez pagados los diversos agentes productivos
(constructor, trabajadores, etc.), del valor del producto (en nuestro caso viviendas,
locales, oficinas, etc.); renta o valor residual que ya es apropiado por el
propietario/promotor del suelo en virtud de su posicion monopolistica” Rodriguez,

J.A. (1996, pag. 27).

Luego de revisar “El Capital” de Karl Marx, el mismo autor dice que esta teoria
permite “interpretar la formacion de valores o precios urbanos con independencia
de su coste de ejecucion material” Rodriguez, J.A. (1996, pag. 29), llegando a
determinarse el valor de la propiedad en base Unicamente de la oferta y la demanda,
e iniciando el camino de la que denomina “metodologia de comparacion por el
mercado”. Y ya en base a la teoria del valor utilidad de la “Escuela Neoclasica”,
Rodriguez Delgado dice que los bienes tendrian valor en base a la utilidad que
podria tener en la demanda, y agrega que el “valor de los productos es igual a su
coste marginal, es decir, a su coste de produccion en las condiciones peores del
mercado” Rodriguez, J.A. (1996, pag. 30); con todo esto, la escasez de cierto
producto generaria valores de rareza y consecuentemente rentas en relacion al valor

marginal.
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Finalmente concluye que las distintas teorias que analiza en su investigacion han
aportado en la creacion de herramientas operativas y metodoldgicas, pero que la
obtencion integral del valor de lo que llama “productos urbanos” nace de la
combinacion de las metodologias de coste de construccion y la de valoracion

residual del suelo, esta Gltima relacionada a las rentas.

Desde un punto de vista distinto, Cristina de la Cierva Rodriguez hace precisiones
respecto a la evolucion historica de las teorias del valor, menciona a Adam Smith y
como expuso las bases de la teoria del valor y la renta; apunta a David Ricardo, su
teoria del valor-trabajo, la teoria del rendimiento decreciente y del valor marginal;
sefiala a Karl Marx, su elaboracion de la renta absoluta y sus causas artificiales y
sociales, ademas de su aporte en la formacién de precios y obtencion de rentas en
funcion de la oferta y demanda; y menciona a la escuela neoclasica (Jevons y otros

economistas) y su teoria del valor-utilidad, De la Cierva, C. (2015).

Luego de su analisis de esta evolucion, la misma publicacién presenta otros
conceptos de valor entre los que estdn los de afeccion, de capitalizacion, de
enajenacion, de explotacion, de fondo de comercio, de inversion, de liquidacion,
etc. De la larga lista resaltan el valor catastral, definido como el “valor
administrativo fijado objetivamente para cada bien inmueble y que resulta de la
aplicacion de los criterios de valoracion recogidos en la ponencia de valores del
municipio correspondiente”; el valor hipotecario, definido como “el valor del
inmueble determinado por una tasacion prudente de la posibilidad futura de
comercias con el inmueble, teniendo en cuenta los aspectos duraderos a largo plazo
de la misma, las condiciones del mercado normales, su uso en el momento de la
tasacion y sus usos alternativos correspondientes”; el valor intrinseco, que es “el
valor material del inmueble, entendido como suma de suelo y construccion”; el
valor de renta, definido como el valor “determinado en funcién de su capacidad
para generar rentas y criterios de rentabilidad u obtencion de beneficios”; y valor
urbanistico, definido como el valor que “segun los criterios de la legislacion

vigente, tiene el suelo urbano o urbanizable” De la Cierva, C. (2015, pags. 49-52).
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Para complementar estas definiciones se agregan tres, la de valor basico del suelo,
definido como aquel que esta “determinado en cada poligono segun condiciones de
uso y volumen permitidas, calculado deduciendo del que resulte del rendimiento
optimo, el coste de las construcciones necesarias para conseguirlo, corrigiéndolo
con un indice cuando las construcciones no corresponden al aprovechamiento mas
idoneo del suelo” Rodriguez, J.A. (1996, pag. 21); y el valor en renta, que es el que
“se determina en funcién de criterios de rentabilidad u obtencion de beneficios”

Rodriguez, J.A. (1996, pag. 23).

En el caso del valor del suelo, estudiado también por Carrién Ansorena, éste
dependera de dos factores fundamentales que son: las limitaciones o regulaciones
al derecho de propiedad sobre el suelo, y la localizacion e influencia de la
configuracion social del espacio inmobiliario. Surgen entonces, a partir de estos
factores, el valor residual, en el cual lo que vale del suelo es lo que se pueda
construir y cuantificar, y el valor de repercusion, que estd determinado por la

localizacion y su jerarquia en la estructura social, Carriéon A. (2015).

Una primera aproximacion a la localizacion muestra que esta también genera
valores, obteniéndose los valores de uso y el de cambio. ElI primero, segun
Rodriguez Delgado es aquel “que para la colectividad tiene un inmueble o
localizacion especifica” Rodriguez, J.A. (1996), mientras que para Cierva
Rodriguez, este es “un valor que va unido al atractivo o a la utilidad del bien” De
la Cierva, C. (2015); ambos autores sustentan estas definiciones en la teoria
econdmica clasica de Adam Smith. Respecto al valor de cambio, esta misma autora
dice que es “la suma de dinero con la cual, segun el mercado, se retribuye la
mercancia inmobiliaria” De la Cierva, C. (2015), sustentandose en lo que indica
Federico Garcia Erviti (2001) en su texto “Compendio de arquitectura legal.
Derecho profesional y valoraciones inmobiliarias”. Pero este valor también esta
definido, segin Rodriguez Delgado, como “la suma de dinero con la cual, segiin el
mercado, se retribuye la mercancia inmobiliaria” Rodriguez, J.A. (1996, pags. 17,
18), todo esto en base a Josep Roca Cladera en su libro “Manual de valorizaciones

inmobiliarias”.
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Se podria decir entonces que el valor de cambio esta haciendo referencia a lo que
en las ciencias econdmicas es concebido como precio. Este concepto que seguln el
DRAE es el “valor pecuniario en que se estima algo” o la “contraprestacion
dineraria”, cuando se refiere a una mercancia urbana, estd definido como “la
cantidad de dinero que un comprador particular estara dispuesto a recibir en las
circunstancias concretas de una transaccion” Rodriguez, J.A. (1996, pag. 19), y
también como la “cantidad de dinero que un vendedor/comprador particular estara
dispuesto a recibir/pagar en las circunstancias concretas de una transaccion” De la
Cierva, C. (2015). Cabe agregar que esta ultima definicion esta dada en base a las
conclusiones del “Manual de Valoraciones Inmobiliarias" de Josep Roca Cladera,

citado por Cristina de la Cierva Rodriguez.

Finalmente, respecto a lo estrictamente fisico y edificatorio, el valor que se refiere
a estos temas es el denominado valor intrinseco, mucho méas conocido como coste,
el cual esta definido segun el DRAE como el “gasto realizado para la obtencion o
adquisicion de una cosa o de un servicio”, o, refiriéndose al coste de produccion, el
“conjunto de gastos para la produccion de bienes y servicios”. Pero dentro del
ambito que compete, el valor de lo edificado es el conjunto de “gastos en dinero
efectuados para la ejecucidon material del inmueble. Pudiéndose incluir, ademas de
materiales y trabajo, otros gastos de promocion, permisos legales, disefio

arquitectonico y direccion técnica de la obra...” Rodriguez, J.A (1996, pag. 19).

2.3.4 En torno a la localizacién

Aunque ya se ha visto una primera injerencia de la localizacion en la generacion de
valores, este factor es fundamental dentro de toda la investigacion. Por tanto, ya
teniendo claro que es un factor no tratado en el reglamento nacional de tasaciones,
y que Unicamente se hace referencia a él dentro de las tablas de valores arancelarios
de terrenos urbanos, mostrando su relacién con lo tributario, es necesario

complementar lo dicho en torno a él.

Partiendo de la investigacion De la Cierva Rodriguez, ella dice que los valores son
mutables a lo largo del tiempo, pero que esta variacion estaria determinada por

ciertos factores entre los que se encontrarian, segun la tesis doctoral de Roca
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Cladera, la accesibilidad, las externalidades urbanisticas, la jerarquizacion social
del espacio urbano, y la segmentacion del espacio inmobiliario, entendida por la
autora como una consecuencia de los otros tres factores, De la Cierva, C. (2015).
Es a partir de este punto que la estructura de los valores y su formacién se desplazan
en funcion de la centralidad, y esta a su vez, en funcion de la demanda. Dice la
autora entonces que si el principal valor del suelo es su ubicacion, también se
transforma, aunque de manera lenta, mientras que “los desplazamientos de valores
se producen generalmente debidos a intervenciones mas o menos significativas en

el territorio de la ciudad” De la Cierva, C . (2015, pag. 58).

Mientras que por el lado de Carrién Ansorena, la autora propone que el valor del
suelo estaria determinado por las limitaciones al derecho de la propiedad y por la
localizacion, teniendo que ver, este primer factor, con la intensidad de uso y los
usos admitidos que soporta el suelo de acuerdo a su localizacién, relacionandose
asi con el coste de oportunidad, que depende de los derechos de uso del propietario,
y con las rentas de distinto tipo, componentes del precio del suelo segun el articulo
“Precio, rentas de suelo y gasto en vivienda” de Luis Angel Hierro, citado por esta

arquitecta, Carrion, A. (2015).

Partiendo entonces de la renta, la determinacién de la importancia de una
localizacion, esta estard fijada por ésta y por un factor adicional. la renta es
sustentada, segun la autora en los postulados de David Ricardo (quien habla de la
rentra diferencial segin rendimientos decrecientes), de Johan Von Tinem (que
planteo las teorias de la localizacidn y la de las zonas concéntricas segun las cuales
la renta varia en funcién de la distancia con el mercado o punto de intercambio), de
Walter Christaller (quien explica la organizacion de las redes urbanas y los nicleos
urbanos como centros de servicio), y de William Alonso (que habla sobre los
distintos niveles de satisfaccion de necesidades y su influencia en la formacién del
precio del suelo) Carridn, A. (2015). Cabe precisar que dentro de lo que es la renta,
aparece también el concepto de renta diferencial, el cual “tiene relacion con la
diferente rentabilidad que se puede obtener al construir sobre diferentes terrenos”

Carrién, A. (2015, pag. 26)
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El segundo punto que se resalta en la investigacion citada es el conjunto de
relaciones sociales que tienen al espacio urbano como contenedor y sostén de los
simbolos de orden, sustentando esta posicion en los postulados de Manuel Castells,
Jean Lojkine, y Christian Topalov, considerados como miembros de “La Escuela
francesa de sociologia urbana”, quienes abordan temas como la importancia de la
teoria del espacio en el marco de la sociologia, el aspecto ecolégico y las relaciones
socio-economicas entre una comunidad y su espacio urbano, y la formacion de los
precios urbanos, respectivamente, Carrion, A. (2015).Curiosamente estos dos
factores recogidos son refrendados desde el punto de vista de la arquitecta Cristina
de la Cierva Rodriguez cuando dice el valor de un bien inmueble est4 dado por la
localizacion, un componente extrinseco, y las caracteristicas intrinsecas, De la
Cierva, C. (2015), refiriéndose asi a las relaciones sociales que se sustentan en el

espacio publico y también a la renta y el coste.

2.3.6 En torno a la valoracion inmobiliaria

Habiéndose revisado lo referente a los valores que intervienen directamente en la
valoracion de la propiedad, es momento de centrarse en el procedimiento
propiamente dicho, en ese sentido y teniendo claro que, en el Reglamento Nacional
de Tasaciones, este procedimiento siempre estara condicionado por su finalidad,
estableciéndose una primera diferencia entre la tasacion comercial y la
reglamentaria. Evidentemente, estas dos estan basadas casi exclusivamente en la
operacion inmobiliaria de compra-venta, y en la expropiacion respectivamente,
pero existen otros fines como pueden ser la obtencién de rendimientos, determinar

rentas o alquileres, o poner el inmueble como garantia.

Una primera aproximacion a este procedimiento se encuentra en lo dicho por Maria
Pilar Garcia Almirall en su articulo “Introduccién a la valoracion inmobiliaria”,
citado por Cierva Rodriguez, quien dice que ésta “debe enterarse como un proceso
de célculo de un valor economico, establecido de acuerdo a unas metodologias de
evaluacion y a unas técnicas que tratan de construir un valor objetivo, atendiendo a
las caracteristicas propias del bien y de las amenidades de su entorno” De la Cierva,

C. (2015, pag. 56).
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Mientras que, por el lado de Carrion Ansorena, la arquitecta conceptua la valoracion
como “un proceso mediante el cual expresamos en determinadas unidades las
caracteristicas cuantitativas y cualitativas de un objeto percibido dentro de una
determinada referencia” Carrion, A. (2015, pag. 23). Agregando ademas que el
concepto parece asentarse en la ciencia econdémica, aunque es innegable su enfoque
interdisciplinar, y en ese sentido menciona que dentro de las distintas teorias sobre
el valor, entre las que se tienen la teoria del coste de produccién, la teoria del
trabajo, o la teoria del grado de utilidad limite, existen dos ingredientes
fundamentales para el concepto de valor, estos son la utilidad y la escasez o rareza,
ingredientes que son relacionados a los valores de uso y de cambio de Adam Smith,

Carrion, A. (2015).

En torno a las técnicas de valoracion, Cristina de la Cierva Rodriguez identifica las
dos principales. Partiendo de la consideracion del valor del inmueble como una
totalidad, obtiene la valoracion sintética, y partiendo de la consideracion del valor
total como una suma de componentes, resulta la valoracion analitica. La primera
esta definida como el procedimiento que se basa en la comparacion, obteniéndose
el valor por contraste con el mercado; mientras que la segunda técnica consiste en
la suma de distintos componentes, entre los que estan el valor del suelo, el coste de
construccidn, los gastos de construccion y promocién, y el beneficio o rendimiento,
De la Cierva, C. (2015).

Para Rodriguez Delgado, quien asegura que cualquier tipo de tasacion esta siempre
condicionada de una u otra manera por el valor del mercado, las técnicas de Cierva
Rodriguez son los procedimientos de estimacién del valor o valoracion sintética, y
el procedimiento de valoracion analitica. La sintética es “el procedimiento de venta
del metro cubico de edificacion, del metro cuadrado o de espacio o volumen con
una determinada posibilidad de aprovechamiento” Rodriguez, J.A. (1996, pag. 37),
y puede hacerse en funcion de alguno de los siguientes elementos: el volumen del
edificio, la superficie construida o util de las plantas del edificio, o los recintos de
uso determinado; teniendo que en los dos primeros casos, se aplican los precios
unitarios que correspondan, mientras que en el tercer caso, el valor es obtenido en
base a la utilidad, Rodriguez, J.A. (1996).
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Mientras que, para la valoracion analitica, esta se realizar por uno de los siguientes
procedimientos: valoracion del terreno y de los materiales resultantes de la
demolicion, valoracion del terreno y de la construccion actual, y valoracion de la
renta que puede ser producida por la construccion (Rodriguez Delgado, 1996). Pero
lo mas interesante de estos tres casos es que pueden ser expresados en formulas, el
primero segun la formula V=(S+M)-(D+v+t), donde V es la valoracion analitica, S
es el valor del suelo, M es el valor de los materiales de derribo, D son los gastos de
demolicion, v son los gastos de venta de materiales aprovechables, y t son los gastos
de transporte de escombros; el segundo procedimiento busca obtener el valor del
suelo “en base al mejor y mas intensivo uso posible, a partir del valor de mercado
de un inmueble”; el tercer procedimiento consiste en “capitalizar la renta liquida
que se obtenga de un edificio” mediante las operaciones de calculo de renta integra,
gastos anuales y capitalizacion de la renta al interés medio normal del mercado,
Rodriguez, J.A. (1996).

Cabe agregar que el mismo autor considera que los factores que afectan el valor de
un inmueble, y por tanto, al valor del suelo, son: propiedad en buenas condiciones,
depreciacion lenta, emplazamiento adecuado, valoracion segura, rentas
garantizadas, propiedad atractiva a distintos compradores, adaptacion y uso en
varias formas, conveniencia para satisfacer necesidades, y rentabilidad garantizada,
Rodriguez, J.A. (1996).

Volviendo entonces a la finalidad que pueda tener la tasacion, Cierva Rodriguez
indica que esta condiciona el método y las técnicas de la valoracion, poniendo como
ejemplo las valoraciones hipotecarias y catastrales, en las cuales los métodos,
principios y procesos son determinados por la legislacion y normatividad, mientras
que para las valoraciones no sujetas a una norma especifica, la valoracion y su
finalidad, pudiendo encontrar que para un mismo inmueble se pueden encontrar
distintas valoraciones, como la del vendedor o para el comprador, De la Cierva, C.
(2015), posicion que concuerda con lo escrito previamente, luego de haber
analizado el Reglamento nacional de tasaciones. Y agrega también que dentro de
los principios basicos definidos por los métodos mencionados se tiene que el valor
de los inmuebles “esta integrado por el valor del suelo y de las construcciones, que

para calcular el valor del suelo habra que tener en cuenta factores como las
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circunstancias urbanisticas, la localizacion o las infraestructuras, y que para
determinar el valor de las construcciones los parametros a considerar seran entre
otros el uso, la tipologia, la calidad y la antigiiedad” De la Cierva, C. (2015, pag.
60).

Con estas dos técnicas o procedimientos claros, se debe mencionar que estos son el
producto de una evolucion iniciada en las primeras déecadas del siglo XX, cuando
el método de valoracion era el de capitalizacion de rentas. Es recién a partir de
mediados de siglo que Stanley McMichael, en su libro “Tratado de tasacion” de
1949, establecio las bases del método del coste mediante el establecimiento del
valor de reposicion y la correspondiente depreciacion, apareciendo los conceptos
de valor actual y depreciacion. Cabe agregar que los métodos de valoracién
hipotecaria y catastral son las bases de la valoracion inmobiliaria actual y definen
las demas metodologias.

En ese sentido, y en vista de que ni el reglamento nacional de tasaciones, ni el
cuerpo técnico de tasaciones del Per( presentan procedimientos preestablecidos o
informacion metodologica relevante, se hace necesario recurrir a la sociedad de
tasacion S.A. de Espafia. Esta institucion, homologada en el registro especial del
banco de Espafia, dice que los cuatro los principales métodos para calcular el valor
de mercado de un inmueble son: EI método de comparacion, el cual compara un
inmueble, valga la redundancia, con un minimo de 6 inmuebles testigo analogos,

obteniendo el valor unitario de del metro cuadrado de inmuebles.

El método residual, que calcula el valor del inmueble con la construccion finalizada
y resta los gastos en los que se incurre para llevar a la edificacion a su mayor y
mejor uso. El método de capitalizacion, que calcula el valor del inmueble en base a
las rentas netas futuras, determinadas por formulas econémicas. Y el método de
coste que calcula el valor de reemplazar el inmueble a tasar, y se usa combinandolo

con el método de comparacion (Sociedad de Tasacion S.A., 2018).

Estos cuatro métodos también son identificados por Cristina de la Cierva
Rodriguez, quien agrega que el método de comparacion se basa en el principio de

sustitucion, segun el cual el valor de un objeto es equivalente al de otros de similares
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caracteristicas, susceptibles de ser sustituidos por aquel; que el método residual
busca obtener el “valor de uno de los componentes (generalmente el valor del suelo)
a partir del valor del inmueble cuando éste es conocido”; y que el método de coste
se basa en sumar “los distintos costes que inciden en la formacién de un bien
inmueble”, siendo aplicable a todo tipo de edificios y sus elementos, estén en

construccion o ya terminados, De la Cierva, C. (2015, pags. 62-76).

Teniendo ya definidos la mayoria de factores que intervienen en la valoracién
inmobiliaria, pero manteniéndose la duda en torno al valor del mercado y su
determinacion, Cristina de la Cierva Rodriguez lo define como “el precio mas
probable por el cual un inmueble se vendera en un mercado caracterizado por un
funcionamiento racional (economicamente) por parte de la oferta y de la demanda”
De la Cierva, C. (2015), y concluye que este valor esta concebido como un valor
probable en base a las palabras de Garcia Almirall, quien dice que “debe estimarse
el valor del mercado como unico valor real en terminos economicos, definiendo el
valor real de un bien como el que lo cuantifica econémicamente y de forma objetiva,
atendiendo al conjunto de caracteristicas cualitativas y cuantitativas del mismo y

del entorno en que se encuentra situado” De la Cierva, C. (2015, pég. 81).

Por tanto, sabiendo que este Ultimo valor se obtiene generalmente mediante el
método de comparacion, se puede decir, tomando las palabras de José Rodriguez
Delgado, que el valor de un inmueble estard determinado “por la concreta relacion
oferta/demanda en cada lugar de la estructura urbana”, concluyendo ademés que “el
valor de los inmuebles no estd en funcion exclusiva de su utilidad, sino mas
precisamente, de su grado de escasez (o abundancia) en relacion a su demanda”

Rodriguez, J.A. (1996, pags. 32-33).

Finalmente, sabiendo que existen un conjunto de agentes que intervienen en el
mercado inmobiliario y que seguin Carrién Ansorena son el propietario del suelo, el
promotor inmobiliario, el usuario del producto terminado, las entidades financieras,
los profesionales del urbanismo, la administracion publica, y la participacion
ciudadana, Carrién, A. (2015), cabe mencionar que la diferencia entre el valor de la
edificacion y el valor del suelo, se encuentra en que el primero esta

indisolublemente ligado a la industria de la construccion, por tanto y como se ha
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visto en el Reglamento Nacional de Tasaciones, depende del tiempo y su material
de construccion; mientras que el valor del suelo estaria en funcion su localizacion

y situacioén dentro de la ciudad.

2.3.7 Hacia un parametro urbano cuantificable

Una de las cuestiones que se ha hecho latente en esta investigacion es la importancia
que tiene la localizacion dentro de la valoracion de un inmueble, lamentablemente,
a pesar de haber identificado en los apartados anteriores cuestiones como la
accesibilidad, el aspecto ecoldgico, la segmentacion del espacio inmobiliario, la
intensidad de uso y los usos admitidos que soporta el suelo, la jerarquizacion social
del espacio urbano, las relaciones sociales y economicas que tienen al espacio
publico como contenedor, o la importancia de esta en torno a la renta, se podria
decir que todos estas cuestiones o factores no se han configurado como pardmetros
objetivos, generales y cuantificables dentro del proceso de valoracion inmobiliaria
y que al ser aplicados disminuyan al minimo la subjetividad presente que nuestra

normativa entrega al profesional responsable.

Ahora bien, para hacer posible trasformar estas cuestiones referidas a las
externalidades urbanisticas y las relaciones socioeconémicas entre comunidad y
espacio urbano, en cuantificaciones, habria que entender la ciudad en el sentido que
plantea Aldo Rossi en su “Arquitectura de la ciudad”, texto en el que entiende la
ciudad como una manufactura dividida en elementos primarios y zona residencial,
donde lo colectivo y lo privado, es decir la sociedad y el individuo, se
interrelacionan y fusionan en la estructura espacial construida, y donde los hechos

urbanos se caracterizan por una arquitectura propia. Rossi, A. (1966).

A partir de esta concepcion se pueden empezar a establecer las relaciones entre la
estructura urbana y sus propiedades, y las actividades humanas que se apropian del
espacio que se forma, y aunque se podria hablar extensamente de este ultimo tema
desde puntos de vista socioldgicos y antropologicos, la aproximacion partira de las
relaciones entre historia de la ciudad, actividades y localizacion como factor

determinante.
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En este sentido se ha encontrado la tesis doctoral “Analisis teorico y aproximacion
préctica a las relaciones entre ciudad y comercio: El caso de la produccion, venta y
consumo de libros en Barcelona”, realizada por Sergio Moreno Redon, la cual
plantea que el comercio es la actividad urbana mas importante, asi como la principal
variable para el mantenimiento de las funciones y las relaciones sociales de la
ciudad, Moreno, S. (2011). Sustenta, en base a “Las ciudades” de Chabot de 1948,
“Geografia urbana” de Taylor de 1948, y “Geografia urbana” de Jonhson de 1967,
que histéricamente el mercado siempre fue una institucion muy importante de la
ciudad, iniciando su relacion posiblemente con el propio funcionamiento de la

ciudad.

En ese sentido, esta investigacion nos dice que Jane Jacobs, en su “The economy of
cities” de 1969, postul6 que el origen de las ciudades esta relacionada a la creacion
y difusién de la agricultura, es decir que tiene su origen en la actividad de
intercambio o comercio; que Lewis Mumford, en su “La ciudad en la historia” de
1961, plante6 que la ciudad fue el contenedor que brind6 seguridad al comercio,
siendo esa la razon de su crecimiento y de establecimiento de una red de ciudades
que brinden seguridad al comercio y la distribucion; y que Henry Pirenne, en su
publicacion “Les villes du Moyen Age” de 1926, consideraba que el origen de la
ciudad capitalista o resurgimiento de la ciudad medieval se dio gracias a la actividad

comercial, Moreno, S. (2011).

Argumentada la relacion historica entre la ciudad y el comercio, corresponde
aclarar el panorama en torno a este segundo concepto, segun el Diccionario de la
Lengua Espafiola y para efectos de esta investigacion, se usa la palabra Comercio
para referirse a la “compraventa o intercambio de bienes o servicios”, al “conjunto
de actividades econdmicas centradas en el comercio”, a la “tienda, almacén o
establecimiento de comercio”, y también al “lugar en que, por abundar las tiendas,
suele ser grande la concurrencia de gentes”. Por tanto, se puede decir que se refiere
a la accion de intercambio economico, al espacio donde se realiza la actividad y en
general a las actividades propias del intercambio econdémico. Segun la tesis doctoral
de Moreno Redén, para distinguir entre los tipos de comercio, es necesario agregar
adjetivos que designen las diferencias, tales como minorista, mayorista, exterior,

interior, cotidiano, ambulante, etc. Moreno, S. (2011)
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Por otro lado, la misma investigacion doctoral dice, citando el Diccionario de
Geografia francés de Alain Metton del 2005, que el comercio posee una definicion
tradicional en la cual se lo considera como “la etapa final del proceso productivo”,
aceptando dimensiones funcionales, econOmicas, sociales y espaciales,
incorporando “el territorio integrado por las actividades comerciales y las
relaciones sociales que se dan en é1” Moreno, S. (2011, pag. 95). Es con estas
aclaraciones que el documento plantea que la relacion entre el comercio o las
actividades comerciales, y la ciudad nace de la coincidencia de ambas actividades
en el espacio, ergo, se refiere a la localizacidn, y cabe aclarar que se hace referencia
tanto al lugar donde se realiza la actividad comercial, como a los factores que la

condicionan.

Partiendo de esta relacion se dice ademas que la ciudad puede tener como una de
sus funciones principales el ser el mercado, definiendo este término como un
concepto econdmico usado para “designar todos los intercambios entre
compradores y vendedores de una manera formal y regulada” Moreno, S. (2011,
pag. 99). Se puede decir entonces que la investigacion de Moreno Reddn considera
que la palabra mercado se usa para designar tanto al intercambio como a la

concentracion, sea econémica, social, politica o cultural, Moreno, S. (2011).

En torno al mercado, Lewis Mumford dice que el mercado “es un subproducto de
la congregacion de consumidores, quienes, aparte de hacer negocios, tenian otros
motivos para reunirse, como intercambiar opiniones o noticias” Mumford, L. (1961,
pag. 185). Y Moreno Reddn agrega que el comercio ofreceria, ademas de la funcion
de intercambio de mercancias, la concentracién de personas, la comunicacion y el
intercambio entre ellas, Moreno, S. (2011). Histéricamente, el mercado estuvo
ubicado en algun lugar central o cercano a los lugares de poder, sea el &gora, el foro,
la plaza mayor, o los centros religiosos respectivamente, todos espacios 0
edificaciones generadoras de actividad social y comercial gracias a las
concentraciones colectivas, por tanto, el mercado se convirtio en una institucion
complementaria a otras gracias a ser un espacio para la reunién, Mumford, L.
(1961).
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Cabe agregar que la actividad comercial también ha generado formas
arquitectonicas, constructivas y urbanas, donde destacan las galerias cubiertas o
“portales”, destinados a proteger las tiendas o la misma actividad comercial y servir
a los peatones, las calles comerciales, Mumford, L. (1961) y posteriormente nacen
los denominados ejes comerciales, producto del urbanismo moderno y su
asignacion de zonas y funciones, Moreno, S. (2011). En nuestro pais se puede
identificar que algunas galerias perimetrales de la Plaza Mayor de Cuzco llevan
nombres como Portal Comercio, Portal de Carnes, Portal de Panes, Portal de
Harinas, Portal Carrizos, etc., mientras que calles alrededor del mismo espacio
publico tienen nombres como Heladeros, Plateros, Espaderos, Mantas, o Herrajes.

Si se considera que la mayoria de asentamientos y ciudades y su planeamiento y
ordenamiento plantearon la concentracion de actividades homologas o
interdependientes y la consecuente aparicion de centralidades como una constante,
y en concordancia con la tesis doctoral citada, la transformacion del concepto de
mercado y la infraestructura tradicionalmente relacionada a él, ha propiciado la

aparicion de hasta tres tipos de “centros” de actividad.

El primero de estos es el centro comercial moderno (mall o plaza), el segundo tipo
es el centro financiero contemporaneo, y el tercer tipo seria el eje comercial,
Moreno, S. (2011). A pesar de la metamorfosis del concepto, éste serd considerado
como “un area de concentracion de actividades comerciales en la ciudad con
caracteristicas sociales, legales y morfologicas propias” Moreno, S. (2011, pag.
100), cumpliendo de esta manera las funciones urbanas del comercio, las que, tal
como dice Moreno Redon, pueden ser de intercambio y anexas. Entre las primeras
se tienen a las funciones de Abastecimiento, de Distribucion, y las de Acumulacion;
mientras que en las segundas se tienen a las funciones de Animacion y distraccion,
las de Informacion, las de Desarrollo Econdmico, y las de Organizacion del espacio,

Moreno, S. (2011).

Sea el caso que sea, asi se retina en una infraestructura Gnica una gran variedad de
productos y servicios de igual o diferente especialidad, o sea mediante la conjuncién
de varios establecimientos en un solo edificio, se hace referencia no solo al concepto

de centralidad por la concentracion de actividades y la accesibilidad, sino que
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también se hace referencia al concepto de Atraccion, Moreno, S. (2011), que desde
lo urbano y arquitectdnico estaria referida a una forma o espacio que posee o se le
atribuye alguna singularidad que agrada al publico. A partir de este punto y con el
uso de las implicancias que posee el concepto de centralidad, se hace necesario
complementar lo ya explorado en torno a la localizacion, retomando dos casos
especificos, los de Johan Von Tinem y de Walter Christaller, y agregar un tercer
caso que se considera importante para la construccion de unas variables

cuantificables para el proceso de valoracion inmobiliaria.

2.3.8 En torno a la centralidad y la atraccion

Si la ciudad es “un elemento dindmico y complejo que concentra la mayor parte de
las actividades econdémicas, especialmente las terciarias” Moreno, S. (2011, pag.
263), todas estas no solo condicionan el desarrollo de actividades complementarias
o relacionadas, sino que también condicionan la organizacion e importancia de la
ciudad, Moreno, S. (2011).

En ese sentido, habiéndose recogido los planteamientos que dicen, por un lado, que
la segmentacion del espacio inmobiliario se da por accion de la accesibilidad, las
externalidades urbanisticas y la jerarquizacién del espacio urbano, y por el otro que
las limitaciones al derecho de la propiedad tienen que ver con la intensidad de uso
y los usos admitidos que soporta el suelo de acuerdo a su localizacion, se estara

haciendo una clara referencia a la idea de centro, y en torno a ella sobresalen:

e Modelo de Johan VVon Thinen

Segun la tesis doctoral de Moreno Reddn, este modelo, presentado por VVon Thiinen
en la obra “El Estado aislado” de 1826 determind la organizacion del uso del suelo
agricola circundante a la ciudad, considerando en sus premisas que para el
cumplimiento del modelo, se debe cumplir con: la existencia de un estado aislado;
el dominio de ese estado sea ejercido por una ciudad g es el Gnico mercado; la
ciudad se ubica en una llanura isotropica; la ciudad se abastece mediante el
intercambio de productos agricolas e industriales con los agricultores; el transporte

de los productos agricolas al mercado se da por medio de una red de carreteras
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densa y cerrada; y que la produccion agricola depende de las necesidades del
mercado central y de la maximizacion de beneficios comunes, Moreno, S. (2011).

los resultados son “dreas circulares alrededor de la ciudad” Moreno, S. (2011,
pag. 267), demostrando que el valor del suelo aumenta al acercarse a la ciudad.
Ademas, planted que se forman anillos de uso de suelo, determinados por la renta
de localizacion, factor que dependera del rendimiento de la produccion, precio de
venta, coste de produccidn y costes de transporte. Adicionalmente a esto, propuso
situaciones capaces de alterar el modelo descrito, como un rio que atraviesa dicho
territorio aumentando accesibilidad y reduce los costos de transporte, o una pequefia

ciudad con mercado y accesibilidad menores, Moreno, S. (2011).

e Teoria de los Lugares Centrales

Esta teoria, planteada por Walter Christaller en 1933, fue la primera en intentar
comprender la naturaleza de los modelos generados en torno a lugares centrales, y
tuvo como objetivo “explicar las leyes que determinan la dimension y la
distribucion de las ciudades” (Moreno Redon, 2011, pag. 269), considerando
ciudad y territorio como partes de un sistema con un centro y una periferia, y
justificando el modelo con las actividades terciarias. Entre las similitudes que tiene
esta teoria con el modelo anterior, se encuentra la consideracion del espacio como
una llanura uniforme con iguales costos de desplazamiento en todas direcciones y

con una poblacion distribuida de manera homogénea, Moreno, S. (2011).

La tesis doctoral de Moreno Reddn argumenta que la premisa de la teoria es la
consideracién de la ciudad como centro, tanto desde una vision geométrica, como
y sobre todo desde lo funcional. Este tipo de centralidad estda dada por la
concentracion de bienes y servicios que entrega a su region inmediata. Agrega a
esto que la funcién de centralidad se podria calcular ““a partir de la proporcidn entre
los servicios y bienes que proporciona la ciudad, tanto para sus propios residentes
como para los visitantes...” Moreno, S. (2011, pag. 269), agregandose como
caracteristica importante de este modelo, que el consumidor es quien se acerca al

mercado para la adquisicion de sus bienes y servicios, Moreno, S. (2011).
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Lo anterior es complementado por la existencia de una jerarquia de ciudades dentro
de un territorio, donde la categorizacion estard determinada por las diferentes
capacidades de atraccion de cada ciudad, donde las mas importantes y con regiones
complementarias mas grandes seran las que posean mayor diversidad de bienes y

servicios, Moreno, S. (2011).

Finalmente, para explicar la distribucion de las ciudades se generaron tres modelos,
el primero estd definido segn el principio de aprovisionamiento, el cual es “la
aplicacion perfecta de la premisa que los consumidores se aprovisionan de bienes y
servicios en el lugar central mas proximo” Moreno, S. (2011, pag. 271); el segundo
modelo se basa en el principio de transporte, y dice que “el sistema se organiza para
que el trafico sea lo mas eficaz posible” Moreno, S. (2011, pag. 272), haciendo que
los lugares centrales de menor jerarquia aparezcan entre los principales; y el tercer
modelo se da en base al principio administrativo, y en el cual un lugar central

jerarquico logra servir a seis de menor jerarquia, Moreno, S. (2011).

e Teoria de la funcion de la renta del suelo

Publicada por William Alonso en 1964, propuso un modelo de uso de suelo en las
areas urbanas, basandose en la relacion entre la disposicion de pago de renta
maxima y minima de las distintas actividades, la accesibilidad, y la cercania a un
centro. Se tiene entonces que segun esta teoria, la localizacion de cierta actividad
estara regulada por el precio del suelo, todo esto dentro de la ciudad como
manifestacion de la acumulacion de capital fijo y el depositario de capital
simbolico, Moreno, S. (2011).

Por otro lado, si la capacidad de atraccion de personas, bienes, servicios, actividades
y capital aumenta, la capacidad de generar economias también lo hace, resultando
de esta manera que la busqueda de ubicarse en lugares centrales se relaciona con la
capacidad de pagar el precio que sea necesario y asi especializar el suelo urbano,
Moreno, S. (2011). En ese sentido Moreno Reddn dice que “es evidente que en este
sentido los lugares centrales salen beneficiados con un numero mayor de
inversiones, lo cual genera a su vez mas valor y mayor atraccion”, Moreno, S.

(2011, pag. 294).
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Respecto a las actividades terciarias, la tesis doctoral sobre relaciones entre ciudad
y comercio, recoge que estas suelen ubicarse cerca del centro por su necesidad de
accesibilidad, pagando, consecuentemente, altos precios por su locacion, mientras
que las actividades centrales pueden ubicarse mas lejos de los centros. Y aunque la
renta ha de disminuir segun la lejania de un centro, esta empieza a incrementarse al

acercarse a otras centralidades, sean mono o poli funcionales, Moreno, S. (2011).

Finalmente, Moreno Redon plantea que este modelo también ha sido usado para
argumentar en torno a la distribucion del comercio que posee dos puntos de
referencia en la ciudad, sean vias de intenso transito, sea vehicular o peatonal, o que

sean vias poseedoras de prestigio urbano reconocido, Moreno, S. (2011).

En este punto se podria decir que estas dos teorias de centralidad y la teoria de la
renta recogidas, pueden ser relacionadas y complementadas con las distintas
consideraciones previas de la localizacion. Al ser uno de los factores fundamentales
en la formacion de diferentes valores del suelo y su variacion, la localizacion de un
bien inmobiliario se ha perfilado como el factor que debe convertirse en pardmetro

cuantificable para cualquier valuacion.

Asi como las teorias de centralidad permiten entender a cabalidad la relacién de
este factor con la accesibilidad y con las externalidades urbanisticas, la teoria de
renta del suelo, que puede ser interpretada como una teoria de atraccion, se
relaciona con la jerarquizacion social del espacio urbano, e incluso puede influir en
la regulacién al derecho de propiedad al estar relacionada con la especializacion del

suelo urbano.

2.3.9 Factores externos que inciden en el valor de la propiedad (Teoria base)

Por tanto, cuando hablamos de accesibilidad se estara haciendo referencia a la
capacidad de determinado lugar para comunicarse con otros en el menor tiempo y
costo; cuando se hable de externalidades urbanisticas, se hara referencia a la
presencia de servicios minimos, equipamiento y otros factores sectoriales como la
zonificacion; cuando se habla de jerarquizacion social del espacio urbano, se estara

haciendo referencia a los distintos niveles de acceso a bienes y servicios en base al
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poder adquisitivo; y al hablar de la influencia en el derecho de propiedad, se hace
referencia a los parametros urbanisticos y edificatorios, entre los que se tiene al
alineamiento, coeficientes de edificacion, porcentaje de area libre, altura de

edificacion, etc.

Recalcando entonces que la normativa nacional no toma en cuenta los factores
mencionados, se ha logrado ubicar el (Ministerio de bienes nacionales de Chile,
2007) “Manual de tasacion de la propiedad fiscal” de 2007, de la Division del
catastro nacional de los bienes del estado, del ministerio de bienes nacionales del
gobierno de Chile, documento en el cual, en su apartado de tasacién de inmuebles
fiscales urbanos, en su Capitulo 11, titulo de definiciones, dice que los factores
externos del sector, son “aquellos que no estan relacionados con las caracteristicas
intrinsecas del bien inmueble fiscal urbano, que estéan referidas al entorno en que se
emplaza el inmueble urbano”. Y los factores internos del inmueble son “aquellos
que estan relacionados con las bondades o carencias propias o intrinsecas del

inmueble urbano”.

En el Capitulo I de la segunda parte del manual, en el titulo de factores que inciden
en el valor de los bienes raices urbanos, se dice que es importante tener en cuenta
las tendencias y las condiciones que plantea una ciudad, asi como las actividades
econOmicas y culturales, y el origen de los ingresos de la urbe, ya que esto muestra
su estabilidad o inestabilidad. Dice ademés que el mercado inmobiliario reflejara la
dindmica y el equilibrio del mercado mediante la subida o bajada de los precios de

los bienes.

Con el objetivo de cuantificar los factores que pertenezcan a los factores externos
que influyen en el precio de un inmueble, identifica como principales a: la
urbanizacion, el equipamiento, la accesibilidad, el desarrollo sectorial, la oferta y

demanda, la densidad de construccidn, y las categorias sociales.

A continuacion, se describe las categorias que establece el manual de tasacion de la

propiedad fiscal de Chile.
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2.3.9.1 Urbanizacion

Este factor es de relevancia debido a que considera la incidencia de valor que tiene
sobre el terreno, el mayor o menor grado de urbanizacion; y, ademas, el tiempo de

uso, el estado del sistema de servicios y las partidas que comprende la urbanizacion.

Tabla 5

Grado de Urbanizacion

URBANIZACION % DE INCIDENCIA
Pavimentacion Calzadas............. 28%
Aceras............cooeinnnn. 5%
Soleras ................... 5%
Electricidad Aérea .........ooinnnn. 19%
Agua potable Matriz ......oovvenennnnen. 21%
Alcantarillado Colector ...........eunen 12%
Gas de ciudad Individual ............ ... 5%
Arborizacion Normal menor ....... 5%

Fuente: Manual de tasacion de la propiedad fiscal de Chile.

Estos porcentajes indican la incidencia sobre el valor de un terreno. Este aumenta
en los porcentajes que se indican cuando los servicios y calidad de las partidas son
considerados normales y podran tener variaciones dependiendo de las mejoras de

calidad, medidas, tiempo de uso y estado.

Tabla 6

Calificacion
Sugerencia de calificacion Rangos
100% Urbanizado 10-9
Agua, electricidad, alcantarillado 8-6
Agua, electricidad 5-3
Sin urbanizacion 2-0

Fuente: Manual de tasacién de la propiedad fiscal de Chile
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2.3.9.2 Equipamiento

En este factor se analizara el equipamiento comunitario presente en el sector y que
influye en forma directa al inmueble en estudio. El grado de influencia, su cercania,
Importancia, tamafio, prestigio, etc., permiten aplicar un factor positivo o aumento
del valor del inmueble.

e Educacion

e Comercio

e Abastecimiento alimenticio

e Movilizacién

e Salud

e Esparcimiento

e Culto

e Cultura
Tabla 7
Calificacion
Sugerencia de calificacion Rangos
100% Equipamiento comunitario 10-9
80% Equipamiento comunitario 8-6
60% Equipamiento comunitario 5-4
40% Equipamiento comunitario 3-2
20% Equipamiento comunitario 1-0

Fuente: Manual de tasacion de la propiedad fiscal de Chile

2.3.9.3 Accesibilidad

Es un factor basado en el concepto costo de oportunidad, donde costo de viaje y
tiempo desde el origen a destino son variables a considerar. Para los estratos de
bajos recursos econodmicos, la variable se mide exclusivamente en el “costo de
viajes”, desde la vivienda al trabajo, o desde la vivienda a los centros de mercados.
Para los estratos acomodados la incidencia del costo de viaje es insignificante en

comparacion al “tiempo de viaje”.
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Tabla 8

Calificacion
Sugerencia de calificacion Rangos
Accesibilidad 6ptima 10-9
Accesibilidad buena 8-6
Accesibilidad regular 4-2
Accesibilidad deficiente 2-0

Fuente: Manual de tasacion de la propiedad fiscal de Chile

2.3.9.4 Desarrollo Sectorial

Este es otro factor que incide en el precio del suelo y se entiende como tal cuando
por politicas pablicas o externalidades generadas en ciertas zonas, sea por la
intervencion del gobierno o privados. Esta accion produce beneficios a terceros que,
sin esfuerzo de inversion alguno, reciben los plus valores que aumentan el valor de

los bienes raices.

Tabla 9

Calificacién
Sugerencia de calificacion Rangos
Desarrollo sectorial 6ptimo 10-9
Desarrollo sectorial mediano 8-6
Desarrollo sectorial regular 5-4
Desarrollo sectorial malo 3-1

Fuente: Manual de tasacion de la propiedad fiscal de Chile

2.3.9.5 Oferta y demanda

Este factor esta relacionado con la oferta, cantidad de inmuebles que ofrece el
mercado Yy la demanda, interesados en adquirir un inmueble. Cuando existe una alta
demanda revelada en un sector, el valor de mercado sube, siempre que la oferta no

logre satisfacer dicha demanda.
Contrariamente cuando la oferta supera lo demandado, los valores tienden a bajar.

Oferta y demanda deben analizarse en forma conjunta entregando un analisis que

refleje el equilibrio o desequilibrio existente en la zona.
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Tabla 10

Calificacion
Sugerencia de calificacion Rangos
Alto interés 10-9
Buen interés 8-6
Bajo interés 5-4
Desarrollo sectorial malo 3-1

Fuente: Manual de tasacion de la propiedad fiscal de Chile

2.3.9.6 Densidad de construccion

La densidad de construccién es un factor definido por un instrumento de

planificacion municipal, tenemos densidad alta, media, o baja.

Cabe sefialar que, en el nivel socioecondmico alto, la densidad de construccion baja
significa un plus, por lo tanto, se debe tener muy en cuenta el nivel socioeconémico

del sector donde se encuentra la propiedad a tasar.

Tabla 11

Calificacion
Sugerencia de calificacion Rangos
Densidad de construccion alta 10-8
Densidad de construccién mediana 7-4
Densidad de construccién baja 3-1

Fuente: Manual de tasacion de la propiedad fiscal de Chile.

2.3.9.7 Categorias Sociales

Este factor tiene relacién con el nivel socioecondmico de los habitantes del sector,
que incide significativamente en el valor de un inmueble. Los grupos

socioecondmicos se clasifican de la siguiente manera:

Tabla 12

Grupos socioeconémicos de Chile
Nivel socioeconémico alto ABC1
Nivel socioeconémico medio c2
Nivel socioeconémico medio bajo C3
Nivel socioeconémico bajo D
Extrema pobreza E

Fuente: Asociacion de Investigadores de Mercado (AIM)
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Tabla 13
Ingresos mensuales promedio por hogar

Nivel de Ingresos % a Nivel Rangos
Nacional

ABCL1 $5.000.000 y més 5% 10-9

Cc2 $ 800.000 y més 15% 8-7

C3 $ 500.000 y més 25% 6-5

D $300.000 y mas 40% 4-3

E $ 150.000 y menos 15% 2-1

Fuente: Manual de tasacion de la propiedad fiscal de Chile, 2018

Con la finalidad de acercar la teoria a las condiciones del pais se obtuvo la siguiente

informacion

Tabla 14
Grupos socioeconémicos de Per(
Nivel socioeconémico alto

Nivel socioeconémico medio
Nivel socioecondmico medio bajo
Nivel socioecondmico bajo
Extrema pobreza

m o O m >

Fuente: Segln la Asociacién peruana de empresas de investigacion de mercado APEIM 2018

Tabla 15

Ingresos mensuales promedio por hogar
Nivel de Ingresos % a Nivel Nacional Rangos
A S/. 12,923.00 y més 1.7% 10-9
B S/ 7,139.00 y mas 10.3% 8-7
C S/. 4,051.00 y més 25.6% 6-5
D S/. 2,529.00 y mas 26.5% 6-5
E S/ 1,286.00 y menos 35.9% 2-1

Fuente APEIM 2018
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Lima/Interior:

INTERIOR, LIMA METROPOLITANA, LIMA PROVINCIA

Ambito:
Rural, Urbano

Departamento:

Distribucion de NSE

NSE C: 25.6 %

AMAZONAS, ANCASH, APURIMAC, AREQUIPA, AYACUCHO, CAJAMARCA, CALLAO, CUSCO, HUANCAVELICA, HUANUCO, ICA, JUNIN, LA
LIBERTAD, LAMBAYEQUE, LIMA, LORETO, MADRE DE DIOS, MOQUEGUA, PASCO, PIURA, PUNO, SAN MARTIN, TACNA, TUMBES, UCAYALI

Figura 2: Distribucién de Nivel Socioeconémico en el Per(i 2018

Fuente: APEIM 2018.

Tabla 16

Gasto PROMEDIO mensual en soles

Gasto PROMEDIO mensual en NSEA NSEB NSEC NSED NSEE Total
soles

Grupo 1 : Alimentos 1,534 1,425 1,193 927 551 922
Grupo 2 : Vestido y Calzado 393 286 188 132 97 154
Grupo 3 : Alquiler de vivienda, 1,081 615 356 219 97 266
Combustible, Electricidad y

Conservacion de la Vivienda

Grupo 4 : Muebles, Enseres y 909 297 158 112 88 148
Mantenimiento de la vivienda

Grupo 5 : Cuidado, Conservacién 692 373 227 136 65 168
de la Salud y Servicios Médicos

Grupo 6 : Transportes y 1,381 724 347 182 104 273
Comunicaciones

Grupo 7 : Esparcimiento, 1,343 796 376 176 77 276
Diversién, Servicios Culturales y

de Ensefianza

Grupo 8 : Otros bienes y servicios 490 311 213 141 79 160
PROMEDIO GENERAL DE 7,824 4,829 3,060 2,025 1,158 2,367
GASTO FAMILIAR MENSUAL

PROMEDIO GENERAL DE 12,923 7,139 4,051 2,529 1,286 3,125

INGRESO FAMILIAR
MENSUAL

Fuente APEIM 2018
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2.4 Definicion de términos basicos

La importancia de la definicién precisa de términos basicos en investigacion, radica
en evitar la ambigiuedad de los términos que pueden dar lugar a falsas
interpretaciones, que puedan observarse y medirse.

La ambiguedad dificulta establecer un método objetivo y confiable para observar o
medir los fendmenos. Explicar los conceptos en lenguaje claro y preciso facilita la
conduccion de un proyecto de investigacion y es indispensable para crear

conocimiento cien tifico (Monje, 2011)

Accesibilidad. - se define como el acceso o llegada al predio, ademas la cercania o
colindancia a las principales vias de acceso del sector o zona (Manual de tasaciones

de la propiedad fiscal, 2007, pag. 10)

Antigtiedad. - entendida no como afio preciso de construccion sino como intervalo
de antigliedad dentro del cual las técnicas y estandares constructivos se pueden
considerar asimilables. Se pretende con ello establecer una cierta medida del
desfase del tipo edificatorio preexistente con los mas modernos, encaminada a
evaluar la edad efectiva del inmueble (la cual pondera las reformas y el buen estado

de conservacién). (Garcia P. , 2007, pag. 46)

Coste. - se identifica con los gastos en dinero efectuados para la ejecucion material

del edificio; en general incluye materiales y salarios. (Garcia P. , 2007, pag. 14)

Coste del edificio. - entendido Gnicamente como el coste de la ejecucion material,
mas gastos y beneficios, imputables exclusivamente a la construccion del edificio.
(Garcia P. , 2007, pag. 15)

Edificacidon. - Obra de caracter permanente, cuyo destino es albergar actividades
humanas. Comprende las instalaciones fijas y obras complementarias adscritas a

ella. (Reglamento Nacional de Tasaciones, 2016, pag. 4)

Edificio.- es aquella estructura edificada que abarca desde la base de la cimentacion

hasta la cumbre de la cubierta de una construccion, con sus particulares
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caracteristicas constructivas, cualitativas, antigliedad, conservacion, etc. (Garcia P.
, 2007, pag. 72)

Factores externos del sector: se denominan factores externos del sector a aquellos
que no estan relacionados con las caracteristicas intrinsecas del bien inmueble fiscal
urbano, que estan referidas al entorno en que se emplaza el inmueble urbano.

(Manual de tasaciones de la propiedad fiscal, 2007, pag. 74)

Factores internos del inmueble: se denominan factores internos del inmueble a
aquellos que estan relacionados con las bondades o carencias propias o intrinsecas

del inmueble urbano. (Manual de tasaciones de la propiedad fiscal, 2007, pag. 79)

Inmueble. - se entiende comunmente, y asi se referira en este texto, como la unidad
de suelo y edificacion que constituye una entidad en si indisociable, pues cada
edificio, con sus caracteristicas propias, se asienta sobre una parcela de terreno, que
disfruta de un determinado nivel de urbanizacion y ofrece unas rentas de posicién

especificas vinculadas a su entorno urbano. (Garcia P. , 2007, pég. 10)

Instalaciones fijas y permanentes. - Son todas aquellas instalaciones que forman
parte del predio, que no pueden ser separadas de éste sin alterar, deteriorar o destruir

el predio. (Reglamento Nacional de Tasaciones, 2016, pag. 4)

Justiprecio. - el que se estima para una propiedad a expropiar en el marco de un
proceso expropiatorio, que fija el acuerdo entre las partes implicadas o a decision
de los Jurados de Expropiacion Forzosa o de los Tribunales de Justicia. (Garcia P.
, 2007, pag. 16)

Localizaciéon. - como factor que aglutina el conjunto de caracteristicas fisicas,
sociales, econdmicas y cualitativo-ambientales del entorno, se encuentra a menudo
muy relacionada con las caracteristicas de los edificios. Es decir, en zonas de alto
nivel de calidad ambiental suelen encontrarse las edificaciones con un elevado nivel

de calidad constructiva y de acabados. (Garcia P. , 2007, pag. 46)
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Local comercial. — Unidad edificada que permite el uso independiente, situada
generalmente en planta baja o con un acceso directo a la calle, una configuracion
fisica y un nivel de habitabilidad (aseo, servicios y suministros) apto para el

desarrollo de actividades comerciales (Garcia P. , 2007, pag. 11)

Precio de un producto inmobiliario. - se refiere a la cantidad de dinero que
retribuye una transaccion concreta, por lo que depende del pacto entre comprador
y vendedor. (Garcia P. , 2007, pag. 14)

Plusvalia.-El diccionario de la Real Academia Espafiola (RAE) se refiere a
la plusvalia como el aumento del valor de un objeto o cosa por motivos extrinsecos
aellos. El concepto, también conocido con el nombre de plusvalor, fue desarrollado
por el alemén Karl Marx (1818-1883).

Tasacion. - Es el procedimiento a través del cual el perito tasador inspecciona,
estudia y analiza las cualidades y caracteristicas de un bien en determinada fecha
para fijar su valor razonable, de acuerdo a las normas del presente reglamento. En
caso que la tasacion sea retrospectiva se consideran los valores a la fecha solicitada.

(Reglamento Nacional de Tasaciones, 2016, pag. 3)

Tasacion comercial. - Es la tasacion en la que se utilizan valores del libre mercado
aplicando métodos directos e indirectos u otros debidamente sustentados.
(Reglamento Nacional de Tasaciones, 2016, pag. 4)

Tasacion reglamentaria. - Es la tasacion en la que se utilizan valores
correspondientes a los valores arancelarios de terrenos y valores unitarios.

(Reglamento Nacional de Tasaciones, 2016, pags. 3-4)
Valor Comercial. - Valor que se obtiene del estudio y andlisis del mercado de

bienes de similares caracteristicas u homogenizado al bien tasado, en la fecha de

tasacion. (Reglamento Nacional de Tasaciones, 2016, pag. 4)
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Valor de cambio. - entendido como la cantidad de dinero que es necesaria (con
toda probabilidad) para adquirir un determinado producto inmobiliario en un

mercado urbano. (Garcia P. , 2007, pag. 12)

Valor de mercado. - se refiere al precio més probable por el cual un inmueble se
venderd, en un mercado caracterizado por un funcionamiento econémicamente

racional entre oferta y demanda. (Garcia P. , 2007, pag. 14)

Valor real. - de un bien es el que lo cuantifica econdmicamente y de forma objetiva,
atendiendo al conjunto de caracteristicas cualitativas y cuantitativas del mismo y
del entorno en el que se halla situado. En una economia de libre mercado el valor
de los bienes viene fijado, como se vera mas adelante, por el equilibrio entre la
oferta y la demanda, siendo la exploracién del mercado, el procedimiento mas
adecuado para cuantificar el valor de un inmueble, por lo que debe estimarse el

valor de mercado como unico valor real en términos econémicos. (Garcia P. , 2007,

pag. 8)

Valor de uso. - se refiere al valor que para una cierta colectividad tiene un inmueble
con una determinada localizacion donde reside. Valor ligado al atractivo o a la
utilidad de este bien de acuerdo a su capacidad de satisfacer adecuadamente las

necesidades de sus usuarios. (Garcia P. , 2007, pag. 12)

Valor de propiedad. - referido a la unidad de suelo y edificacion, incluyendo el

valor diferencial atribuible a la localizacion.

Valor legal. - entendido como valor méximo legal, es el que se establece para las
viviendas de proteccion oficial, que viene fijado por el modulo legal vigente, al
darles la calificacion definitiva. Valor que debe considerarse como maximo valor
de venta, mientras disfrute de la calificacion de Proteccién Oficial. (Garcia P. ,
2007, pag. 15)

Valor futuro. - es aquel que interioriza las expectativas futuras de incremento del
valor, de acuerdo a circunstancias ajenas al propio inmueble; por ejemplo, las rentas

de posicion en su entorno inmediato como consecuencia de actuaciones urbanisticas
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o por el propio crecimiento urbano. Es un valor dificilmente tangible en el presente,

pero que suele considerarse como potencial de un mercado futuro. (Garcia P. , 2007,

pag. 15)

Valor de inversion. - se refiere al valor que para un inversor particular deberia
tener una propiedad inmobiliaria, de acuerdo con sus requerimientos de beneficio
sobre la inversion. Es un valor subjetivo, individual, que no refleja en absoluto las
condiciones normales del mercado y, por tanto, el valor real del inmueble. (Garcia
P., 2007, pag. 15)

Valor de fondo de comercio. - se trata del valor correspondiente a una propiedad
inmobiliaria donde se encuentra establecido un negocio que funciona
prosperamente. No se refiere Unicamente al inmueble, sino que integra la
rentabilidad econémica que produce (trabajo, equipamiento, accion empresarial,
etc.). Puede entenderse, pues, como un derecho al traspaso referido al negocio.
(Garcia P. , 2007, pag. 15)

Valor en renta. - se refiere al valor de un bien establecido atendiendo a su
capacidad de generar rentas, ajustandose a ciertos criterios de rentabilidad u
obtencion de beneficios. Su estimacidn es adecuada en edificaciones en régimen de
alquiler, mediante la transformacién de la renta neta en capital, metodologia de
capitalizacion a la que nos referiremos més adelante. (Garcia P. , 2007, pag. 15)

Valor intrinseco. - se concibe como el que responde a la naturaleza material del
inmueble; suele asimilarse a la cuantia que representa puramente al valor de coste,
entendido como costo industrial de construccion del edificio, y al coste efectivo de
adquisicion del suelo. (Garcia P. , 2007, pag. 15)

Valor de reposicion. - o de reproduccion de un bien inmueble; se refiere al costo
de reproduccion material de la entidad fisica (la edificacion) atendiendo a los costes
materiales y de mano de obra actuales (o referidos a la fecha de valoracion)
deducidos por la depreciacion fisica apreciada, como consecuencia de su
antigiiedad y estado de conservacion. (Garcia P. , 2007, pag. 16)
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Valor fiscal. - se refiere al estimado segun criterios legales preestablecidos y a
efectos impositivos. (Garcia P. , 2007, pag. 16)

Valor catastral. - es el establecido por la aplicacion de las normas técnicas de
valoracion especificas para el calculo del valor catastral, a efectos del Impuesto de
Bienes Inmuebles. (Garcia P. , 2007, pag. 16)

Valor urbanistico. - es el que se desprende de la aplicacion de los criterios
establecidos en la legislacion vigente, aplicables a suelo urbano o urbanizable a
efectos expropiatorios. (Garcia P. , 2007, pag. 16)

Valor de afeccion. - el valor que tiene un determinado inmueble para su
propietario; resulta una estimacion totalmente subjetiva y no asume criterios

econdmicos. (Garcia P. , 2007, pag. 16)

Vivienda. - Unidad edificada de uso independiente que dispone de acceso a la calle,
directo (como las unifamiliares o las viviendas en planta baja) o mediante escalera
comun al edificio, que redne los requerimientos minimos de habitabilidad
(iluminacion y ventilacion de cada pieza, cocina, aseo, servicios y suministros...)

imprescindibles para el uso residencial. (Garcia P. , 2007, pag. 11)

Uso. - al que se destina la edificacion (o suelo), distinguiendo entre residencial,

comercial, industrial, terciario, etc. (Garcia P. , 2007, pag. 46)
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2.5 Fundamentos Teoricos (figuras o0 mapas conceptuales)
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Figura 3: Factor externo en el valor comercial de la propiedad
Fuente: Elaboracion propia (Atlas Ti 7.0)

2.6 Variables (definicion y operacionalizacion de variables: Categorias y
Subcategorias

“Todo cambia, todo se transforma...” Heraclito

(Arias, 2012, pag. 57) Nos dice que, en general, los cientificos se ocupan de estudiar
fendmenos o cambios que ocurren en la naturaleza, en la sociedad y en el
conocimiento. De manera mas especifica, el cientifico indaga sobre ciertas
propiedades que se modifican a las que se les denomina variables.

(Arias y Monje, 2012) Coinciden en la definicion de, Variable como una
caracteristica o cualidad; magnitud o cantidad, que puede sufrir cambios, y que es
objeto de analisis, medicidn, manipulacién o control en una investigacion.
Variable: Factor externo en el valor comercial de la propiedad

Categorias y sub categorias de la variable: Son las siguientes

C1: Urbanizacion.

C1Scl.- Pavimentacion

C1Sc2.- Electricidad

C1Sc3.- Agua Potable

C1Sc4.- Alcantarillado

C1Sc5.- Gas de Ciudad

C1Sc6.- Arborizacion

C2: Equipamiento.
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C2Scl.-Educacion, Comercio, Abastecimiento Alimenticio, Movilizacién, Salud,
Esparcimiento, Culto, Cultura
C3: Accesibilidad.

C3Scl.- Tiempo de viaje
C3Sc2.- Costo de viaje

C4: Desarrollo sectorial.
C4Scl.-Inversion publica
C4Sc2.-Inversion privada

C5: Oferta y demanda.

C5Scl.- Interés del publico

C6: Densidad de construccion.
C6Scl.- Densidad Municipal
C7: Categorias sociales.
Sclc7.- Nivel Socio econdmico

2.6.1 Definicion Conceptual:

Se denominan factores externos a aquellos que no estan relacionados con las
caracteristicas intrinsecas del bien inmueble fiscal urbano, si no que estan referidas

al entorno en que se emplaza el inmueble urbano.

2.6.2 Definicion Operacional:

El factor externo se debe tener en cuenta para la valuacion de un predio o
edificacion, su determinacion no estd normada en nuestra legislacion, motivo por el
cual, se hace necesaria la ampliacion de la investigacién a un ambito mayor,
buscando encontrar aproximaciones que consideren estas externalidades, como
elementos susceptibles de cuantificacion de manera precisa y no dependiente de

subjetividades.
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Operacionalizacion de las variables de estudio

Tabla 17
Categorias y Subcategorias
Categorias Sub Categorias Métodos Unidad de Técnicas instrumento
(Dimensiones) (Indicadores) analisis
Cl.- C1Scl.- Pavimentacion M1 Analisis Administr  T1 11 Guia de entrevista
Urbanizacion C1Sc2.- Electricidad M2 Induccién adores de  Observacion 12 Guia de
C1Sc3.- Agua Potable los T2 Entrevista  observacion
C1Sc4.- Alcantarillado Hermenéutica negocios T3 Analisis 13 Ficha de andlisis
C1Sc5.- Gas de Ciudad aledafios documentario  documentario
C1Sc6.- Arborizacién al parque
Central de
C2Scl.-Educacion, Miraflores
C2.- Comercio, Abastecimiento por
Equipamiento Alimenticio, Movilizacion, actividad
Esparcimiento, comercial
Culto, Cultura AR1
AR2
C3.- AR3
Accesibilidad C3Scl.- Tiempo de viaje AVl
.. AV?2
C3Sc2.- Costo de viaje AV3
AF1

C4.- Desarrollo
Sectorial

C5.- Oferta y
Demanda

C6.- Densidad
de

Construccion.

C7.- Categorias
Sociales

C6Scl.-
Municipal

Sclc?.-
econémico

Nivel

C4Scl.-Inversion pablica
C4Sc2.-Inversion privada

C5Scl.- Interés del publico

Densidad

Socio

Fuente: elaboracion propia
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CAPITULO Ill: METODOLOGIA DEL ESTUDIO
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3.1 Paradigma

El paradigma de la investigacion es interpretativo por lo que su fin es la
comprension del fendmeno, considerando a la realidad como maultiple, holistica y
elaborada, siendo sus disefios abiertos desde la globalidad y la contextualizacion
(Ricoy, 2006).

Segun la naturaleza del fendmeno estudiado, esta investigacion se desenvuelve
desde la perspectiva del enfoque cualitativo, dado que este nos permite conocer una

realidad desde sus diversas complejidades e interrelaciones.

Martinez (2006a), y Ruedas, Rios y Nieves (2009), sefialan que la investigacion
cualitativa intenta desentrafiar la naturaleza profunda de los fendmenos “[...]
aquella que da razén plena de su comportamiento y manifestaciones” (Martinez,

2006a: 28).
En esta investigacion se busca entender la realidad del lugar basdndose en los
factores externo o externalidades que describe el libro base, para descubrir si estas

condiciones estan presentes en el sector a través de sus categorias y subcategorias.

Caracteristicas del enfoque cualitativo de investigacion

IXDTTCTIVA L HOLISTICA I
J
Farie de dafos para desamollar Fersonas, e5Cenanios, grupos
comprension, conceotos y teoria; no no reductiblesa variables;
pars evaluar modelos, hipdteziz o teorizs considerados como un todo
preconcebidos
NATURATISTA | DESCEIPTIVA I
J
Interaccion con informantesde modo Centra andlizsizen descripoion
natural y no intrusivo; conversacion observacionde fenomenos ¥
normal en entrevistas, no intercambio cosas obsernadas
formal de pregunias y respuestas
Euac | COMPEENEITA I
Perspectiva del actor. No busca la “verdad™o “moralidad”,
Comprender a las personas dentro =ino 2 de la= perspectivas del actor
de =u propio marco de referencia =ocial.

Figura 4: Enfoque cualitativo de investigacion
Fuente: (Monje, Metodologia de la investigacion cuantitativa y cualitativa” guia
didactica, 2011)
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Metodologia del estudio

PARADIGMA TIPO DE ESTUDIO DISENO
Interpretativo Cualitativa Estudio de Casos
RIGOR CIENTIFICO RESULTADO ESCENARIO DE ESTUDIO
. ‘i”:fex*“ﬂ“zafte' PTOb;emﬁl_d Obtencién de Datos, Conclusiones y P Central de Mirafl
ometerlo ainltjgrg::gﬁ:ao e validez Recomendaciones arque Central de Miratiores
Organizar los datos
Establecer alternativas o cursos de accién
MAPEAMIENTO CARACT. UND. ANALISIS
Escenario, acercamiento, L .
sHtuacién y actores, lempo v lugar Administradores de los Negocios
TRATAM. INFORMACION TEC. E INST. RECOLECCION TRAYECT. METODOLOGICA
. " . Planificacion del Trabajo de campo
Atlas Ti 7.5 Entrevista Gu'? Entrevista Ejecucion del Trabajo de campo
Observ. lGUIa Observ. Transcripcion de los datos, cod. y categ.
A. Doc. Ficha de A. Doc. Anélisis de la inform. con la triangulacién

Figura 5: Metodologia del estudio
Fuente: Elaboracién propia

3.2 Tipo de Estudio

La investigacion se desarrolla bajo el enfoque cualitativo, acorde con Vargas (2011,
p. 15) al referirse a este tipo de investigacion, se hace uso de la metodologia
cualitativa, la cual asume una postura epistemoldgica hermenéutica llamada
también “interpretativa". Asi pues, de acuerdo a Guardian-Fernandez (2007, p.
58,59) la investigacion cualitativa posee las siguientes caracteristicas del paradigma

interpretativo segun las siguientes dimensiones:

Por otro lado, en la investigacion se han adoptado los siguientes tipos de
investigacion segun Landeau (2007, p. 53) en el libro “Elaboracion de trabajos de
investigacion: a proposito de la falla tectonica de la revolucion Bolivariana” y segin
Supo (2012, p. 1) en su libro “Seminarios de investigacion cientifica: Metodologia

de la investigacion para las ciencias de la salud”:

Segun su naturaleza: la investigacion se desarrollara en base al enfoque
cualitativo, acorde con Strauss y Corbin (2002, p. 26 y 27) este tipo de investigacion
produce hallazgos a los que no se llega por medio de procedimientos estadisticos,
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el grueso del andlisis es interpretativo, realizado con el proposito de descubrir

conceptos y relaciones, y luego organizarlos en un esquema explicativo teérico.

Segun su caracter: es de tipo descriptivo porque busca especificar propiedades,
caracteristicas y rasgos importantes de situaciones, perfiles de personas, grupos,
procesos, objetos o cualquier otro fendbmeno que se someta a un analisis, de acuerdo
con Hernandez (2006, p. 102). Ademas, segun lo sefialado por Deslauriers (2004,
p. 6) este tipo de investigacion produce y analiza datos descriptivos dificilmente
cuantificables como entrevistas, observaciones, fotografias, etc. En la investigacion
esta relacionado a describir el modo de vida y los valores asociados a la vivienda
tradicional andina, asi como al uso de técnicas de entrevista y observacion como

parte del trabajo de campo.

Segun su finalidad: es de tipo bésica porque se fundamenta en un argumento
tedrico para ir construyendo una base de conocimiento que se va agregando a la
informacion previa existente, por lo que refiere Naupas et al. (2014, p. 90) la
investigacion es béasica porque sirve de raiz a la investigacion aplicada o
tecnoldgica; recibe el nombre de pura, porque esta dado por la curiosidad y el gusto
de descubrir nuevos conocimientos y es fundamental porque es necesario para el
desarrollo de la ciencia, ademas que sirve de crecimiento para la investigacion

aplicada o tecnologica.

Segun la intervencion del investigador: es de tipo observacional porque se
fundamenta en el analisis de hechos reales a través de trabajo de campo lzcara
(2009, p. 68 y 69) “la investigacion cualitativa se basa de la observacion de la
realidad empirica para inferir ideas y generar teorias dentro de una ldgica
inductiva”, por otro lado segun lo sefalado por Balcazar (2013, p. 22) “por medio
de este tipo de investigacion se interpreta la realidad que se esta estudiando,

proxima al mundo empirico”, ademas de la organizacion social y cultural de un

grupo.

Segun la planificacion de la toma de datos: es de tipo prospectivo debido a que
el estudio se disefia y empieza a desarrollar en el presente, pero la toma de datos de

campo se realizara en el mes siguiente.
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3.3

Segun el nimero de ocasiones en que se mide la variable: este de tipo transversal,
ya que el estudio se realizara con los datos obtenidos del trabajo de campo y estan

relacionados a un momento determinado, puntal y especifico.

En este sentido esta investigacion busca describir e interpretar las caracteristicas
fisicas del lugar, que demuestren las particularidades y valores que presenta este

sector del distrito de Miraflores que lo hace especial y distintivo.

Disefio (Investigacion accion o hermenéutico i sistematizacion o estudios

narrativos o fenomenoldgicos o analisis de documentos o estudios de caso)

En la presente investigacion se realizara un estudio de casos, en la cual diferentes

autores lo definen de esta manera:

Segun lo manifestado por (Monje, 2011, pag. 117) el estudio de caso es el examen
intensivo y en profundidad de diversos aspectos de un mismo fenémeno o entidad
social. Es decir, un examen sistematico de un fendmeno especifico, como un
programa, un evento, una persona, un proceso, una institucién o un grupo social.
Un caso puede seleccionarse por ser intrinsecamente interesante se estudia para
obtener la maxima comprension del fendmeno. Los estudios de casos se refieren al
analisis de una entidad singular, un fenémeno o unidad social y proporcionan una
descripcion intensiva y holistica del mismo. Su propoésito fundamental es
comprender la particularidad del caso, el intento de conocer como funcionan todas

las partes que los componen y las relaciones entre ella para formar un todo.

La mayor parte de la literatura sobre el estudio de casos lo ubica en el marco de la
investigacion cualitativa y la indagacion naturalista. Esto no quiere decir que no se
puedan usar datos cuantitativos en un estudio de casos, sino que su sentido y su
I6gica se enmarca en una vision global de la investigacién cualitativa donde lo que
interesa es comprender el significado de una experiencia. En contraste con la
investigacion cuantitativa, la cual desmenuza el fenOmeno para examinar sus
elementos (que seran las variables del estudio), la investigacion cualitativa se
esfuerza por, comprender como funcionan todas las partes juntas para formar un

todo. (Pérez Serrano, 1994)
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Por otro lado, destacamos a (Merrian, 1988)nos define el estudio de caso
particularista, descriptivo, heuristico e inductivo. Es muy util para estudiar
problemas practicos o situaciones determinadas. Al final del estudio de caso
encontramos el registro del caso, donde se expone éste de forma descriptiva, con

cuadros, imagenes, recursos narrativos, etc.

Para (Yin, 1993) se encuentra un estudio de caso unico, que se encuentra en un solo
caso, justificando las causas del estudio, con caracter critico y Unico, dada la
peculiaridad del sujeto y objeto de estudio, que hace que el estudio sea irrepetible,
y su caracter revelador, permitiendo mostrar a la comunidad cientifica un estudio
que no hubiera sido posible conocer de otra forma. También encontramos el estudio
de caso multiple, donde se usan varios casos a la vez para estudiar y describir una

realidad.

El estudio de casos es como un proceso que intenta describir y analizar no pocas
veces alguna entidad a medida que se desarrolla a lo largo de un tiempo en términos

cualitativos, complejos y comprensivos. Se caracteriza por:

a. Descripcion intensiva, holistica y un analisis de una entidad singular, un
fendmeno o unidad social, enmarcado en el contexto social donde se produce.

b. Analiza a profundidad la interaccion de los factores que producen cambio,
crecimiento o desarrollo de los casos seleccionados.

c. Utiliza primordialmente un enfoque longitudinal o genético.

d. Los casos pueden ser grupos (familias, comunidades, etc..) o personas
(historias de vida), un programa, un evento, un proceso, una institucion.

e. Utiliza particularmente la observacion, las historias de vida, las entrevistas,
los cuestionarios, los diarios, autobiografias, documentos personales o
colectivos, correspondencias, informes, etc.

f. Su objetivo basico es comprender el significado de una experiencia.

g. Aunque hace énfasis en el trabajo empirico, exige un marco de referencia
tedrica para analizar e interpretar los datos recolectados de los casos

estudiados.
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3.4

Los estudios de casos se agrupan en tres categorias:

Estudio de casos descriptivo. Este, presenta un informe detallado del caso
eminentemente descriptivo, sin fundamentacion tedrica ni hipétesis previas. Aporta

informacion basica generalmente sobre programas y practicas innovadoras.

Estudio de casos interpretativo. Aporta descripciones densas y ricas con el
propdsito de interpretar y teorizar sobre el caso. EI modelo de anélisis es inductivo
para desarrollar categorias conceptuales que ilustren, ratifiquen o desafien
presupuestos tedricos difundidos antes de la obtencion de la informacion.

Estudio de casos evaluativo. Este estudio describe y explica, pero ademas se orienta
a la formulacidn de juicios de valor que constituyan la base para tomar decisiones.
En esta investigacion se planted en profundidad observar diversos aspectos del
lugar y como estos aspectos analizados posibilitan un resultado positivo en los
negocios aledafios al parque Central de Miraflores, diferenciandolo de otros

sectores de la ciudad.

Escenario de Estudio

El escenario de estudio se desarrolla en el distrito de Miraflores, en la ubicacion por
sector denominado sector “B” y contempla el sub sector “B1” basandose
especificamente en la zona denominada por la municipalidad como zona 8A que
comprende las Avenidas Ricardo Palma, Av. Paseo de la republica, Av. Larco, Av.
Diez Canseco, de las cuales se abarco en este estudio la av. Larco, av. Oscar

Benavides (diagonal) y la calle Shell.
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Plano Urbano Distrital de Miraflores
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Figura 6: Plano Subsectorizado de Miraflores
Fuente: Municipalidad de Miraflores

3.4.1 Localizacién

Miraflores es un distrito de la provincia de Lima, se halla ubicado a orillas del mar

en la parte Sur de Lima, a unos 8.5 Kilémetros de la Plaza de Armas de Lima, limita

al Norte con el distrito de Surquillo y San Isidro, al Sur con el distrito de Barranco,

al Este con el distrito de Surquillo y Santiago de Surco y por el Oeste con el Océano

Pacifico. Se encuentra a 79 m.s.n.m. y en las coordenadas geogréaficas 12°7'15.28"

de latitud sur y 77°1'44.15" de longitud oeste.

Callao de Lima
Bellavista .
Parque de Las Leyendas @ @ Parquede (4] COVINA
La Punta La Perla Yo 12 Resetva
A i Museo Larco La Victoria € PLAN
llJlulbdﬂ San Miguel o
orenzo Jestis Maria Y La Molina
g "
I;Iiw;:_[l ESkia Varde Av, 8V
Llaild San Isidro San Borja -
Playa Grande @
Miraflores Ovalo
R Higueret
Roca T e .
Horadada s
B - antiago
uente de | 103 ¢ de Surco

Figura 7: Localizacion del distrito de Miraflores
Fuente: Adaptado de google mapas
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3.4.2 Ubicacién

Se llevara a cabo en los negocios que circundan al parque Central de Miraflores,

ubicado entre las Avenidas José Pardo, Oscar Benavides, Larco y la calle Shell.
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Figura 8: Ubicacion del distrito de Miraflores
Fuente: Adaptado de google mapas

3.5 Caracteristicas de la unidad de analisis

Los actores a considerar en la presente investigacién son administradores de los
negocios aledarios al parque Central de Miraflores.

Para esta investigacion se codificaran a los entrevistados segun el rubro del negocio,

mas representativo del sector.

Tabla 18
Codificacion de los perfiles
Informantes Descripcion Cdbdigo
3 administradores de administrador de restaurantel AR1
restaurantes
administrador de restaurante2 AR2
administrador de restaurante3 AR3
administrador de ventas al por menor 1 AV1
3 administradores de administrador de ventas al por menor 2 AV2
ventas al por menor administrador de ventas al por menor 3 AV3
1 administrador de
farmacia
administrador de farmacia 1C AF1

Fuente: Elaboracion propia
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% por Actividades Comerciales

M Restaurantes
M Ventas por menos
m Salud
Entrenimiento
B Vivienda y Oficinas
H Viviendas
| Oficinas
N Legal
B Ventas May de otros pdtos

M Hospedaje

B Entretenimiento

Figura 9: % por Actividades Comerciales aledafias al parque Central
Fuente: Cuadro de Usos Municipalidad de Miraflores. Elaboracion propia

3.6 Plan de andlisis o trayectoria metodoldgica

La trayectoria metodoldgica se desenvuelve en cuatro etapas: la planificacion del
trabajo de campo, como primera etapa; y se refiere al disefio y construccion de los
instrumentos de recojo de informacién, la ejecucién del trabajo de campo, como
segunda etapa; que consiste en la aplicacion del instrumento en la unidad de
analisis, la tercera etapa, es la transcripcion de los datos, codificacion y
categorizacion; este proceso servird para transformar en texto, los datos de las
grabaciones; realizadas, para codificarlas y categorizarlas y como ultima etapa, se

realizara el analisis de la informacion a través de la triangulacion.

a. Planificacion del trabajo de campo

En esta primera etapa, iniciara con el disefio y construccion del instrumento para el
recojo de la informacién, como son las guias y formatos de cada instrumento, el
cual sera realizado teniendo en cuenta el disefio metodoldgico, propio del estudio
de caso. Se ha venido realizando coordinaciones con la administracién y seguridad
de los locales comerciales, para realizar las entrevistas en el mes de junio del 2019,
cabe mencionar que se hicieron las coordinaciones en la visita preliminar al lugar

de estudio.
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b. Ejecucion del trabajo de campo
La presente investigacion estd comprendida entre el mes de febrero 2109 a Julio
2019, y en el mes de junio el periodo de entrevistas, Asi mismo, el trabajo inmerso

en el levantamiento de informacion de campo en la zona de estudio.

c. Transcripcion de datos, codificacion y categorizacion

De acuerdo a lo referido por (Katayama, 2014, pags. 97,98), la transcripcion es
hecha a todo material recolectado como notas de campo, grabaciones, entrevistas,
etc., asi mismo comenta que esta compuesta de sub etapas como : a) Edicidn; parte
en donde se filtra la totalidad de lo recolectado, se revisan y critican aplicando los
criterios de representatividad de los datos y fiabilidad de los datos. b)
Categorizacion y codificacion; consiste en aplicar varias lecturas integrales y
sistematicas para ir descubriendo unidades significativas o unidades de andlisis, de
las cuales deben agruparse y asignar a cada categoria una denominacién, nombre o
notacion llamado cddigo. ) Registro datos cualitativos; consiste en la transferencia
de los datos cualitativos a un esquema de codificacion segun las categorias. d)
Tabulacion de datos; es la presentacién de los datos cualitativos de modo
organizado de acuerdo con las categorias, pudiendo ser representado mediante

cuadros, diagramas y matrices.

d. Triangulacion

Segun lo mencionado por (lzcara Palacios, 2009, pag. 130) la triangulacion consiste
en la comprobacion de las inferencias extraidas de una fuente de informacion
mediante el recurso a otra, la cual contribuye a solidificar el rigor de la investigacion
cualitativa. Asi mismo, segun (Scott y Ramil, 2014, pag. 22) se busca comprobar la
validez de la informacion recopilada por el investigador, y en el estudio de caso
esto conlleva a volver a contrastar los datos de la investigacion, obtenidos de

primera mano sobre el terreno.

Acorde con (Cisterna C., 2005, pags. 61-71) en el proceso de triangulacion llevado
desde la hermenéutica, comprende la accion de reunién y cruce dialéctico de toda
la informacion pertinente al objeto de estudio y germinada en una investigacion por

medio de los instrumentos correspondientes, que en esencia constituye el corpus de
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3.7

resultados de la investigacion. Por ello, la triangulacion de la informacién debe
realizarse una vez que ha concluido el trabajo de recopilacion de la informacion.

En cuanto al procedimiento practico para efectuarla pasa por los siguientes pasos:
seleccionar la informacién obtenida en el trabajo de campo; triangular la
informacion por cada estamento; triangular la informacion entre todos los
estamentos investigados; triangular la informacion con los datos obtenidos

mediante los otros instrumentos y; triangular la informacion con el marco teorico.

Técnicas e instrumentos de recoleccién de datos

3.7.1 Técnica

(Katayama, 2014, pag. 81) Nos define el concepto de Entrevista Semi estructuradas;
Los temas de las entrevistas estan establecidos y las preguntas también lo estan,
aunque se permite que el investigador, segn su propio criterio, intercale nuevas

preguntas u obvie algunas de las ya establecidas segiin como marche la entrevista.

Para realizar la entrevista con los actores del estudio, el entrevistador propiciard el
dialogo abierto siguiendo algunas preguntas que ayuden a orientar al entrevistado.
El proposito es que el entrevistado exponga con libertad sus opiniones,

motivaciones, creencias y sentimientos sobre un tema en cuestion.

Para esta entrevista se construyeron preguntas abiertas enfocadas en los
lineamientos y conceptos del Manual de tasaciones comerciales de Chile como

fundamento tedrico del estudio.

3.7.2 Instrumentos de recoleccion de Datos

Los instrumentos son la traduccion operativa de los conceptos y variables teoricas,
defecto, de los objetivos generales y especificos. Si el instrumento es defectuoso o
estdn mal planteadas las preguntas o los criterios para la seleccion de la
informacion, lo méas seguro es que fracase nuestro trabajo, ya que no obtendremos
los datos que nos proponemos o en su defecto, los que se consigan, no van a
satisfacer nuestras expectativas y necesidades. (Cerda, 1993) Los instrumentos
principales que se utilizan en la recopilacion de datos, cualquiera sea la modalidad
investigativa o paradigma que se adopte, son los siguientes:
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3.8

a. Observacion
b. Recopilacion o investigacion documental
c. Entrevista

d. Cuestionario

e. Encuestas

El investigador cuenta con un instrumento que facilita la entrevista; el cual es una
guia de preguntas no estructuradas o semiestructuradas. Las palabras que se usan y
la secuencia a seguir quedan a juicio del entrevistador, quien a su vez tiene licencia
para enunciar preguntas adicionales que considere relevantes para el estudio (Mejia,
1999).

Para la recoleccion de datos se empelaré una entrevista Semi estructurada, la misma
que estard compuesta por 25 items (preguntas) las mismas que seran evaluadas y
calificadas por juicio de expertos, y a través del estadistico V de aiken se

determinaran los items a implementar.

Tabla 19
Propdsitos de las técnicas e instrumentos de recoleccion de datos
Técnicas Instrumentos Propositos
Entrevista Guia de entrevista a Recoger informacién sobre los
los administradores de los factores externos del sector.
negocios por actividad del
negocio
Observacion Guia de observacion Observacion sistematica y real
en el sector de los negocios
donde se desarrollan las
unidades de andlisis.
Anélisis Registro Fotografico Registrar informacién
documentario documentaria del objeto de

estudio y el entorno.
Nota: Adaptado de la tesis Violencia familiar: Estudio de casos en los usuarios del Ministerio
Publico de Huaral, por Valdivia (2016, p. 46). Perl y de Metodologia de la Investigacion, por
Hernandez et (2006, p. 545). México. MCGRAW-HILL.

Tratamiento de la informacion

Una vez recogida la informacion, se pudo realizar méas preguntas a los participantes,
necesario para la investigacion, o también dejar de realizar preguntas no relevantes.
Las entrevistas fueron grabadas, luego de las entrevistas realizadas a los
participantes, se procedido a la transcripcion de los datos, tal cual fueron

manifestadas, para ello se tuvo que escuchar la grabacion repetidas veces, lo cual
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demandd tiempo; luego se procedio a la codificacion, seguido de la reduccion de
los datos, para luego ser categorizados de los cuales se obtuvieron las categorias
emergentes. Todo el proceso, desde la transcripcion hasta la obtencion de categorias

emergentes, tuvo una duracion de un mes y tres semanas.

Es asi que el andlisis de los datos obtenidos, también cuentan las conductas o
sentimientos expresados por los participantes, todo ello anotado en el cuaderno de
campo. También al referirnos del llamado “momento hermenéutico” iniciada con
la interpretacion de la realidad y en el contexto que lleva a los adultos y menores a

expresar comportamientos de su realidad.

Con respecto a la triangulaciéon, la primera se hizo entre las entrevistas,
coincidiendo la mayoria, seguida de la triangulacion entre observaciones,
igualmente coincidieron, luego se dio la triangulacion entre anélisis documental y
la altima triangulacion fue entre entrevista, observacion y analisis documentario.

El andlisis e interpretacion de la informacion se basara en las encuestas grabadas,
en las conductas observadas apoyados en los apuntes de hechos acontecidos o
manifestaciones de sentimientos expresados y cruzados con la informacién

recogida a través de los andlisis de documentos.

El “momento hermenéutico” se inici6 con la interpretacion, de la lectura conjunta
de larealidad, partiendo de las fuerzas aportadas por el contexto que permiten llevar
a cada uno de los adultos y menores a manifestar comportamientos de su realidad.
Se considera, que es esta la instancia desde la cual se construye el nuevo

conocimiento o los aportes al conocimiento desde la perspectiva de los actores.

3.8.1 Procesamiento Atlas Ti 7.0

El software utilizado es el Atlas Ti 7.0, y es un fuerte grupo de utilidades para el
analisis cualitativo de enormes cuerpos de datos textuales, graficos y de video.
Segun Oseda, et al. (2018) “es un programa de analisis cualitativo asistido por
computadora (QDA) que permite al investigador asociar c6digos, o etiquetas con
fragmentos de texto, sonidos, imagenes, dibujos y videos (...) que no pueden ser

analizados significativamente con enfoques formales” (pag. 97). La sofisticacion
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de las utilidades le contribuye a ordenar, reagrupar y administrar su material de

forma creativa y, simultaneamente, sistematica.

El analisis tematico da un desarrollo completo para detectar varias referencias
cruzadas entre los temas que van apareciendo y toda la informacién, dando permiso
vincular numerosos conceptos y opiniones de los competidores y compararlos con
los datos que fueron almacenados en diferentes ocasiones, en diferentes instantes a

lo largo de la exploracion.

Hay muchas coincidencias entre el andlisis de contenido y el tematico, los dos
analizan los datos transversalmente, e identifican patrones y temas, y su primordial
distingue radica en que no cuantifica los datos como en el andlisis de contenido.
Puede ser una utilidad de gran ayuda para obtener y sintetizar cantidad considerable
de volumen de datos dado su simplicidad para codificar e investigar contenidos
escritos, videos, imagenes, audios, y otros formatos digitales; con la oportunidad de

relacionar las categorias con marco teorico de una forma dinamica.

3.9 Mapeamiento

En la figura se describe el proceso metodoldgico a emplearse en la investigacion,

de acuerdo al tipo de disefio por estudio de caso.

Fase trabajo de campo

Entrevista a
administradores de
negocios aledafios al
naraue Central

Observacion
administradores de
negocios aledafios al
parque Central

v

Anélisis de documentos
(Bitacora de campo)

Fase Teorica
- Literatura
- Otras experiencias
similares de estudio

Fase Analitica
- Analisis de
resultados
- Conclusiones

Figura 10: Modelo de mapeo sobre el proceso metodoldgico de estudio de casos

Fuente: Adaptado de “El Estudio de casos como metodologia de investigacioén y su importancia en la

direccion y administracion de empresas”, por Monge (2010, pag. 50).
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3.10. Rigor Cientifico

El presente estudio tiene rigor cientifico porque se basa en la validez interpretativa,
segun (Vargas B., 2011, pags. 15,16) asume una postura epistemologica
hermenéutica, en donde el conocimiento es la construccion subjetiva y continua de
aquello que le da sentido a la realidad investigada como un todo donde las partes se

significan entre si y en relacién con el todo.

La calidad de una investigacion depende del rigor con el que se realiza, que
condiciona su credibilidad, por ende el procedimiento que se empleara sera la
triangulacion de métodos, el cual acorde con (lzcara Palacios, 2009, pag. 134)
consiste en la exploracion del material cualitativo a traves de la utilizacion de
diferentes métodos de andlisis, en relacién con la investigacion involucra el
contraste de las entrevistas, las observaciones y el andlisis de documentos, para

crear un marco neutral y reducir el componente personalista.
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CAPITULO IV: RESULTADOS Y ANALISIS DE
RESULTADOS



Para la descripcion de los resultados se utilizo el método de triangulacion de datos, para
la cual se han utilizado técnicas de entrevistas e instrumentos de recoleccidn de datos, que
ayuden a otorgar respuesta al objetivo general que es describir e interpretar el factor
externo en el valor comercial de la propiedad aledafia al remodelado parque Central en
Miraflores 2019. En la tabla siguiente se muestran las triangulaciones empleadas en la

investigacion.

Tabla 20
Triangulaciones y unidades de analisis
Métodos A Unidad de Analisis Teécnicas A Instrumentos
Anlisis. Siete administradores de  gpreyista Guia de entrevista
. negocios aledafios al B 3 »
Induccién parque central de Observacion Guia de observacion
Hermenéutica Miraflores. Anadlisis documentario Ficha de analisis documentario

Nota: Tomado de Anexo A-Matriz Metodoldgica

Como primer paso, para dar respuesta a los objetivos de la investigacion, se realizo la
técnica de triangulacién de los instrumentos de recoleccion de datos.

Guia de Entrevistay
grabaciones

Analisis Hermenéutica

Métodos,

Técnicas e
P Instrumentos
Analisis .
. Observacion
Documentarios

Ficha de Analisis Documentarios Induccién Guia de Observacién
Biticora de campo
Registro fotografico

Figura 11: Triangulacion de Métodos, Técnicas e instrumentos en la investigacién

Fuente: Valdivia, 2016, pag. 55
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4.1 Entrevista

Para la recopilacion de informacién se aplicaron entrevistas semiestructuradas a
siete administradores: Tres administradores de negocios de restaurantes es a
quienes denominamos AR1, AR2 y AR3, tres administradores de negocios de
ventas al por menor a quienes denominamos AV1, AV2 y AV3, un administradores
de negocios de farmacias a quien denominamos AF1, en negocios aledafios al
remodelado parque Central de Miraflores; los temas estuvieron orientados a
conocer el factor externo en el valor comercial de la propiedad en las que se
encontraban laborando, de tal forma que la guia de entrevista estuvo focalizada en

recopilar informacion acorde con las categorias establecidas en la investigacion.

AR1, AR2,

Figura 12: Triangulacion de instrumentos en la investigacion
Fuente: Adaptado de la tesis Violencia familiar: Estudio de casos en los usuarios
del Ministerio Publico de Huaral, por (Valdivia, 2016, pag. 55)

Cada administrador fue entrevistado de acuerdo a las pautas de guias de entrevista
adjuntas en el Anexo B - Instrumento de la investigacion cualitativa, las cuales se
elaboraron focalizadas en dar respuestas a las categorias de la investigacion, de las

cuales se lleg6 a obtener lo siguiente:

4.1.1 Descripcion de resultados

Para describir los resultados se triangulé la informacion brindada por los
entrevistados a nivel de subcategorias que evidencio detalladamente la construccion
de la categoria, siendo necesario relacionarlo con los objetivos especificos para un

mayor entendimiento

Objetivo Especifico 1: Describir e interpretar el grado de Urbanizacion aledaria al

parque Central.
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Para la primera subcategoria se trianguld los resultados en base a la respuesta de los

entrevistados agrupados por la actividad comercial que realizan, quienes

manifestaron lo siguiente:

El entrevistado AR1 menciono que el sector se encuentra en buen estado mientras

que los entrevistados AR2 y AR3 comentaron que en las pistas y veredas de su

sector se vienen realizando obras de remodelacién y que esto sera favorable para

los negocios.

Para los entrevistados AV1, AV2 y AV3 mencionan que las pistas y veredas se

encuentran en buen estado; asi como lo mencionado por el entrevistado AF1.

Tabla 21

C1Sc1 Pavimentacion

¢COlmo estan o coOmo se encuentran las
pistas y veredas en su sector?

¢Cémo piensa usted que se podrian
mejorar?

Entrevista 1
AR1
Entrevista 2
AV1

Entrevista 3
AF1
Entrevista 4
AR2

Entrevista 5
AR3

El sector se encuentra en buen estado.

Por el lado de aqui de Larco las pistas
estan bien no tiene baches ni huecos,
pero cruzando el parque Kennedy estan
remodelando totalmente Las pistas y
veredas y creo que hubiera sido mejor
hacerlo por partes para no afectar las
ventas de esos negocios.

Estd muy bien las pistas y veredas en
este sector.

Las pistas se encontraban con algunos
desperfectos al momento de cruzar la
calle habia baches, lo cual impedia el
paso tranquilo de carros incluso de las
personas y en cuanto veredas en este
sector si se encontraban bien estaban
con un buen mantenimiento pero que
ahora han cambiado por lo que estan
realizando esta remodelacion.

Como podras apreciar las pistas y
veredas actualmente se encuentran en
remodelacion en este sector es decir en
esta avenida Oscar Benavides y eso no
es bueno para los negocios que se
encuentran aqui porque de alguna u otra
forma es un factor Qué reduce la
afluencia de personas, pero sabemos
que es momentaneo.

Lo que he podido observar teniendo poco
tiempo en esta tienda, las calles se
encuentran en buen estado, pero como te
comenté en la avenida del frente se estan
haciendo mejoras.

Yo creo que estd muy bien no habria que
mejorar nada mas

El mantenimiento que le han dado a las
pistas ha hecho que est¢ mucho mejor
mucho mas liso mejorando el acceso tanto
como para personas discapacitadas como
también para bicicletas y los scooter que
ahora estdn de moda, ahora lo que es las
veredas lo que es las veredas lo que estan
haciendo ahorita es duplicar el tamafio las
veredas para que haya un mejor transito de
peatones, aunque a mi parecer hubiera
preferido que aumentaran la cantidad de
carriles 0 una ciclovia qué puede ayudar
mucho mas a la gente a transportarse.
Podria mejorar dandole mas espacio y
prioridad al peatén, pero cuando se hace una
remodelacion se deberia hacer lo méas rapido
posible porque eso es un lugar donde
transitan mucho las personas, en la parte de
arriba ya se esta terminando esta
remodelacion
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Entrevista 6 Actualmente estan trabajando en la Yo creo que en esa parte de Miraflores el

AV2 remodelacion de veredas, pero en mantener en un perfecto estado Las pistas es
general, las pistas y veredas alrededor constante, no como en otros lugares que
del parque se encuentra muy bien 0 en  puedes encontrar las pistas con problemas
perfecto estado. de asfalto.

Entrevista 7 Se encuentra en buen estado para que Todo esta bien, se han hecho muchas

AV3 pueda transitar la movilidad vehiculary mejoras en los ultimos afios que permite un

el transito peatonal. libre transito tanto para vehiculos como para
los peatones

De acuerdo a lo manifestado por los entrevistados con respecto a la pavimentacion
cinco de ellos coinciden en afirmar el buen estado que se encuentran las pistas y
veredas, solo dos de ellos (AR2 Y AR3) mostraron optimismo con posibilidad de
mejora a raiz de la remodelacidn que se esta desarrollando actualmente en su sector,
cabe mencionar que el estudio se desarrollé en dos avenidas y una calle que
circundan el parque Central, como son: la calle Shell, la Avenida Larco y la Avenida
Oscar Benavides (Diagonal), esta Gltima en proceso de remodelacion.

Para la segunda subcategoria se triangul6 los resultados en base a la respuesta de
los entrevistados agrupados por la actividad comercial que realizan, quienes

manifestaron lo siguiente:

El entrevistado AR1 y AR2 mencionaron que el servicio de electricidad tanto
publico como domiciliario es de buena calidad, mientras que AR3 coment6 que el
servicio de alumbrado publico no es malo, pero tiene poca iluminacion y que
deberia mejorar.

Para los entrevistados AV1, opina que el servicio domiciliario es de buena calidad
pero que el servicio publico presenta baja intensidad luminica, mientras que los
entrevistados AV2 y AV3 mencionan que el servicio de alumbrado se encuentra en
buen estado; mientras que el entrevistado AF1, menciona que la intensidad de la

luz del servicio publico es baja y que deberia mejorar.
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Tabla 22

C1Sc?2 Electricidad

¢Como es el
servicio eléctrico
en su propiedad?

¢Como cree que
deberia la empresa
luz del sur mejorar

¢Coémo es el
servicio de
alumbrado publico

¢Como cree que
deberia mejorar el
servicio?

el servicio? en su sector?
Entrevista  El servicio No tratamos El alumbrado  Estoy de acuerdo con
1 eléctrico es bueno directamente con la publico es bueno por el servicio no se me
AR1 no presenta Cortés empresa prestadora las  caracteristicas ocurriria  en  que
eléctricos. del servicio lo Gnico del mismo distrito  podria mejorar ahora.
que vemos con ellos  hay mucha
es que nos iluminacion exterior.
abastezcan de luz,
pero problemas de
luz nunca hemos
tenido por esta
zona.
Entrevista  Es bueno, hasta el Bueno yo creo que La iluminacion de la Definitivamente
2 momento no estd bien como te calle si es un poco deberia mejorar,
AV1 hemos tenido comenté no hemos baja yo creo que colocando talvez
problemas con el tenido problemas deberian poner mas mayor iluminacion.
servicio de con el servicio. alumbrado como
electricidad. transita un monton
de gente y ahora que
todos paran
pendiente del celular
esto les podria
generar algin
problema igual
siento que es muy
baja la luz, parecen
velas.
Entrevista  El servicio es Estamos de acuerdo El alumbrado Yo creo que,
3 bueno no hemos con el servicio publicosiesunpoco poniendo mas postes,
AF1 tenido ningdn como lo he bajo por este sector 0 poniendo otro tipo
problema. mencionado. sobre todo la de faros, porque la
intensidad de laluz.  luz amarilla es muy
tenue.
Entrevista  El servicio es Bueno las empresas El servicio es bueno En mi opinién esta
4 bueno, nunca deberian mejorar en en este sector es muy correcto el servicio
AR2 hemos tenido cuanto a los cortes iluminado eso le de alumbrado
ningdn de luz que son permite un mejor publico.
desperfecto. imprevistos, no nos desplazamiento  al
ha sucedido en el transelnte tantoen la
local, pero si podria via  principal es
mejorar en ese como las alternas.
aspecto, en la
comunicacién.
Entrevista  El servicio No hemos tenido No es malo, pero Deberia tener mayor
5 eléctrico es bueno, problemas como te tiene poca iluminacién porque
AR3 no hemos tenido vuelvoacomentar. iluminacion imagino este sector es un poco
problemas en la que con esta oscuro y es un lugar
actualidad  sobre remodelacién esto donde se transita
mejorara. bastante.
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Entrevista

6
AV2

Entrevista

-
AV3

todo en mi gestion
en este local.

Aqui es bueno el
servicio eléctrico
siempre tenemos
luz no se ha dado
el caso aun de que
tengamos alguna
deficiencia del
servicio, que en
otros distritos Si
hemos tenido esos
problemas

poniendo en
riesgo la
productividad de
las tiendas.

Es muy bueno el
servicio eléctrico,
si bien es cierto
como en todos los

Como ya te habia

comentado el
servicio en este
distrito y en

particular en este
sector es  muy
bueno.

Yo creo que el
servicio que brinda
la empresa de luz es
de buena calidad no

Aqui el servicio
alumbrado publico
es a partir de las 6 de
la tarde en las
avenidas principales
y sobre todo en el
parque cuenta con
una buena
iluminacion.

Es muy bueno el
sistema de
alumbrado publico
en las noches. Por lo

En general en este
sector esta muy bien
iluminado, Tal vez en
algunas calles mas
pequefias es un poco
menos iluminado y
deberian colocar mas
postes a ciertas
distancias donde
permita una buena
iluminacion.

Como te digo es
bueno el servicio, no
creo que el estado
puede invertir en

sectores se necesita  mejorar general hay una luces LED qué sonde
generan bajas de hasta el momento. buena iluminacion. mejor calidad por el
tension por lo costo  que  esto
general el servicio generaria, ojala en un
es bueno. futuro préximo se

pueda dar.

En las respuestas dadas por los entrevistados con respecto a | servicio eléctrico
dentro de los negocios, todos confirmaron el buen estado que presenta, sin
necesidad de mejoras por parte de la empresa prestadora del servicio, pero a la
pregunta por la calidad del servicio de alumbrado pablico, los entrevistados AV1,
AF1 Y AR3 manifestaron preocupacién por la baja intensidad de iluminacién y

recomiendan mejoras para este servicio.

Para la tercera subcategoria se triangul6 los resultados en base a la respuesta de los
entrevistados agrupados por la actividad comercial que realizan, quienes

manifestaron lo siguiente:

Los entrevistados AR1 y AR3 respondieron que el servicio es bueno y su
preocupacion es que estén abastecidos, y que mientras que el entrevistado AR2
menciono que el servicio de abastecimiento es inestable, y de baja presion como

también lo manifiesta el entrevistado AF1; asi mismo para los entrevistados que
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AV1, AV2 Y AV3 comentd que el servicio de abastecimiento es bueno y estable,

por lo que estan satisfechos con el servicio.

Tabla 23

C1Sc3 Agua potable

¢ Como es el servicio de agua potable
que recibe en su propiedad?

¢Como cree que deberia mejorar el
servicio?

Entrevista 1
AR1

Entrevista 2
AV1

Entrevista 3
AF1
Entrevista 4
AR2

Entrevista 5
AR3

Entrevista 6
AV2

Entrevista 7
AV3

No tenemos ningin problema con el
abastecimiento de agua potable lo Unico
que podemos ver aqui es si nos
abastecemos y como no tenemos
problemas con los pagos del servicio
todo esta correcto.

El abastecimiento es normal y si en
alglin momento se presentaran cortes la
empresa manda un comunicado.

La intensidad del agua es muy baja, hay
una falta de presion.

Inestable por la misma presion que llega
de la calle como trabajamos nosotros
con nuestras propias bombas si se puede
tener un buen manejo cuando usamos
solamente la entrada del servicio
publico de la calle no es muy constante.
No hemos tenido problemas en este
local no sé si en otras, pero el servicio
estd bien en verdad y cuando hemos
tenido problemas ha sido solucionados
por nuestro equipo de mantenimiento.

Aqui el servicio es normal en todo el dia
se cuenta con el agua potable hace
tiempo tal wvez tuvimos algunos
problemas de abastecimiento, pero hoy
por hoy contamos con un buen servicio.
También es muy bueno el servicio y
aparte por temas de contingencia
tenemos 2 reservorios de 27 metros
cubicos cada uno para tener un respaldo
por si escasea el servicio.

Como es un negocio de comidas y como la
estructura del negocio es diferente a los
demas lo Unico que nos preocupa es que nos
abastezcan de agua y en general es bueno.

Estoy de acuerdo con el servicio.

Sedapal podria aumentar la presion de agua
porque cae muy poca agua.

Yo creo que deberian mejorar en la presion
de agua mas porque en este tipo de locales se
consume una mayor cantidad de agua que en
casas.

Se deberian mejorar en cuanto a la atencién y
rapidez de la empresa que presta este servicio
para solucionar cualquier inconveniente,
hace dos o tres semanas aproximadamente el
servicio se cortd por 2 dias seguidos Pero me
imagino que es por los mismos trabajos de
remodelacidn cosa que antes no pasaba pero
como te repito se deberia dar una solucion
inmediata porque nosotros nos vemos
afectados cuando se va el agua en ese caso
damos la solucién nosotros vemos la manera
pero en ellos estd para poder seguir
mejorando no esta en nuestras manos.
Estamos conformes con el servicio

El servicio de agua esta conforme desde mi
punto de vista.

Para las preguntas relacionadas con el servicio de abastecimiento de agua potable,
cinco de los siete entrevistados estan conformes con el servicio, y los entrevistados
AF1Y AR2, consideran que la presion del agua es baja en sus instalaciones, cabe
sefialar que los locales de actividad comercial de restaurantes cuentan con un

sistema de reserva e impulsion con bombas de agua.
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Para la cuarta subcategoria se trianguld los resultados en base a la respuesta de los
entrevistados agrupados por la actividad comercial que realizan, quienes

manifestaron lo siguiente:

lo entrevistados AR1 y AR3 respondieron que el servicio es bueno en sus locales
pero que se ha evidenciado problemas cerca del lugar, posiblemente por los trabajos
de remodelacion, mientras que el entrevistado AR2 menciond su conformidad en el
sistema, el entrevistado AF1, no comenta ningun problema; asi mismo para los

entrevistados que AV1, AV2, comentan el buen estado de sistema en sus negocios,

pero advierten que cerca del sector se han presentado algunas averias,

Y el

entrevistado AV3 comentd que el sistema es bueno y que hasta el momento no ha

evidenciado problemas de funcionamiento.

Tabla 24

C1Sc4 Alcantarillado

¢COmo es el sistema de
alcantarillado en su
propiedad, presenta averias?

¢Como es el sistema de alcantarillado en su sector, en su
opinion Como deberia mejorar?

Entrevista 1
AR1

Dentro de nuestro local
funciona bien no tenemos
ningin problema con el
desague.

Fuera del negocio si he percibido algunos problemas,
pero algunas cuadras de aqui pero no es recurrente, un
tema de alcantarillado es grave, en este sector si se
averia, entonces si deberian tener cuidado con su
mantenimiento.

Entrevista 2
AV1

En la propiedad no presenta
ningin problema todo esta
perfecto.

Tenemos solamente un mes aqui no hemos visto
ninguna averia, creo que en Benavides si se han
presentado problemas se salié un poco el agua, pero por
acé no hemos visto.

Entrevista 3
AF1

No presenta ninguna averia
todo esta conforme.

El sector tampoco no evidenciado ningln problema con
los desaguies.

Entrevista 4
AR2

En nuestro local no se
presentan averias todo esta
muy bien.

La verdad no se ha presentado ningun problema en el
sistema de alcantarillado del sector.

Entrevista 5
AR3

No presentamos ningln
problema hasta el momento
en ese local.

Hace algunos dias present6 un problema por los mismos
trabajos de remodelacion en donde ha colapsado el
alcantarillado; probablemente hay algunos puntos en lo
que es esta fallando y la empresa encargada de brindar
este servicio deberia verificar Y actuar con mayor
rapidez porque genera incomodidad a los transeuntes.

Entrevista 6
AV2

Perfecto, todo estd
operativo no se ha presentado
ningdn inconveniente  Asi
que estamos conforme con
€so.

Aqui alrededor del parque no he percibido ese problema,
pero a dos cuadras de aqui en algiin momento se ha visto
colapsar el desaglie de la calle y eso a veces afectaba
porque como estamos de bajada el olor podia llegar
hasta acd, pero es muy pocas las veces que se ha visto
ese problema lo bueno que toman accion inmediata.

Entrevista 7
AV3

Es muy bueno el sistema de
alcantarillado ademas
tenemos un colector cerca
normalmente las tiendas usan
un sumidero y una bomba
que expulsa las aguas grises a
la red.

Hasta el momento no hemos podido observar ningin
aniego o ninguna fuga por lo general funciona
adecuadamente.
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De acuerdo a la opinion mostrada por los entrevistados todos afirman que el estado
del alcantarillado no presenta problemas en este sector y algunos de ellos

manifiestan observar algunos problemas cerca al sector pero que no es recurrente.

Para la quinta subcategoria se triangulo los resultados en base a la respuesta de los
entrevistados agrupados por la actividad comercial que realizan, quienes

manifestaron lo siguiente:

Todos los entrevistados afirmaron que el sector no cuenta con una red principal de
gas, sin embargo, AR1, AR2 y AR3 su actividad comercial es la de restaurante, por
lo que estan de acuerdo que se implemente con el tiempo la red, del mismo modo
los entrevistados AV1 y AV2 comunican que esta red es conveniente para los

negocios del rubro de restaurantes; mientras que para AV3 y AF1 por la actividad

que ellos manejan, no lo ven necesario para sus negocios.

Tabla 25

C1Sc5 Gas de ciudad

¢Cuenta el sector con la red
principal de gas?

¢ Considera usted que es importante contar con la
red de gas en su propiedad? ¢Porque?

Entrevista ~ No hay una red principal, pero site  Seria bueno contar con una red para negocios como
1 das cuenta todos los negocios éste que son de alimentacion porque seria Util y
AR1 tienen un tanque de gas y tenemos  practico para nosotros utilizar este tipo de servicios.
un proveedor que nos abastece del
combustible.
Entrevista  He visto pasar balones de gas por Yo creo que en todo sitio deberia a ver este servicio
2 lo que asumo que no cuenta con te salva de apuros no estas preocupado de que se te
AV1 una red principal. acabe el balén de gas, ademas hay muchos locales de
comidas.
Entrevista ~ No le podria decir desconozco el Por el rubro que tenemos no es necesario.
3 tema.
AF1
Entrevista  EIl sector no cuenta con una red Creo que en cuestiones de ahorro de dinero es mucho
4 principal de gas y nosotros no mas factible en un largo plazo, sin embargo, la
AR2 trabajamos con gas. inversion que genera el momento, es costosa por la
implementacion y porque afecta directamente al
negocio como al no abrir con esta implementacion
no podriamos operar.
Entrevista ~ No tengo conocimiento de que En un futuro deberia implementarse porque nosotros
5 haya una red principal de gas, pero  trabajamos con cocinas y esto seria un ahorro de
AR3 nuestro local si cuenta con tanques  tiempo y dinero.
de gas para abastecer nuestro
servicio.
Entrevista  En este sector no hay una red de Para este tipo de local no tal vez para los locales qué
6 gas. tienen que ver con comida seria mas conveniente
AV2 porque se podria ahorrar en tiempo y dinero el
abastecimiento de este combustible.
Entrevista  EIl sector no cuenta con una red Por el rubro del negocio no creo que sea tan
7 principal de gas. importante por lo que no utilizamos este combustible
AV3 en ninguno de nuestros procesos.
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En la pregunta sobre la existencia de una red principal de gas, todos afirmaron no
contar con dicha red, sin embargo, los entrevistados con codigo AR1, AR2 y AR3,
y cuya actividad comercial es restaurantes, consideran que deberia implementarse
esta red principal de gas, y actualmente utilizan sistemas de abastecimiento de
combustible, provisionado por empresas particulares del combustible.

Para la sexta subcategoria se triangul6 los resultados en base a la respuesta de los
entrevistados agrupados por la actividad comercial que realizan, quienes

manifestaron lo siguiente:

Los entrevistados AR1 y AR3 manifestaron que deberia haber mas arborizaciéon, en
cambio el entrevistado AR2 considero que es suficiente la cantidad de arborizacion,
mientras que los entrevistados AV1, AV2 y AV3 concuerdan que la cantidad de

arborizacion es suficiente en el sector al igual que el entrevistado AF1.

Tabla 26

C1Sc6 Arborizacion

¢Considera que la cantidad
de arboles es suficiente en el
sector?

A partir de la remodelacion del parque ¢cree usted
gue ha aumentado o disminuido el porcentaje de
arborizacion?

Entrevista 1
AR1

No, creo que faltaria mas
arboles.

Mi percepcion es de qué ha disminuido el porcentaje
de arborizacién porque les han dado privilegio a los
vehiculos y ciclo vias.

Entrevista 2
AV1

Yo creo que es bastante, ya hay
un montén de arboles y trae
bastantes bichos nosotras que
somos todas mujeres no
sabemos qué hacer a veces.

Yo creo que sigue igual el porcentaje de arborizacion
es mas con esta remodelacion han aumentado
maceteros con plantas en las veredas, pero en realidad
no hace mucha diferencia en este negocio tener méas
areas verdes.

Entrevista 3
AF1

Si es suficiente la cantidad de
arboles que hay.

Yo creo que aumentado el porcentaje de arboles.

Entrevista 4
AR2

Creo que si, le da un buen
aspecto ademas el distrito de
Miraflores es muy céntrico es
turistico y trabaja mucho con
paisajes.

Creo que aumentado por lo que estoy viendo se esta
implementando mas &arboles de lo que ya habia Cémo
estan tomando parte de lo que era la pista estan
agrandando y estan colocando mas arboles.

Entrevista 5
AR3

Desde mi punto de vista
deberia haber mas arboles.

Habia mas arborizacion en esta calle, es mas han
retirado algunas plantas y macetas que tenia esta
avenida, me imagino es por eso, los trabajos de
remodelacion, pero igual deberia haber mucho mas
verde en este sector, Pero con lo que respecta al parque
he visto que se mantiene el porcentaje de arborizacién
con las obras de remodelacion del mismo Para que no
se han visto afectados los arboles que ahi habia.

Entrevista 6
AV?2

Yo creo que tenemos una gran
cantidad de arboles, en general

Creo que aln esta pendiente los trabajos de
remodelacion por lo que no te podria dar una respuesta
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Miraflores se preocupa de concreta si bien es cierto se han construido sétano de
mantener sus &reas verdes y estacionamiento eso no se ha visto afectado con las
hasta en las veredas podemos areas verdes porque sigue habiendo la misma cantidad
encontrar arboles. de érboles.

Entrevista7 Yo creo que si es suficiente la No ha variado mucho con esta remodelacién, se ha

AV3

cantidad de arboles que hay, si mantenido la cantidad de arboles sin sacrificar las
hubiera mas arboles transito 4areas verdes.

seria cadtico ademas tenemos

un  boulevard que estd

arborizado.

En este aspecto todos los entrevistados aseguran que la cantidad de &arboles es
suficiente o hay excesiva cantidad de arboles en el sector, sin embargo, el
entrevistado AR3, manifiesta que deberia aumentar la cantidad de arborizacion.

Ademas, cuando se les hizo la consulta sobre el porcentaje de arborizacion después
de la remodelacion, la mayoria asegura que se ha mantenido o que ha aumentado,
a excepcion del entrevistado AR1 que piensa que ha disminuido y el entrevistado

AR3 mantiene su posicién de que deberia aumentar alin mas este porcentaje.

Objetivo Especifico 2: Describir e interpretar el Equipamiento aledafio al parque

Central.

Para estas subcategorias se trianguld los resultados en base a la respuesta de los
entrevistados agrupados por la actividad comercial que realizan, quienes

manifestaron lo siguiente:

Los entrevistados AR2 y AR3 manifestaron que existen todos los equipamientos
mencionados, y aseguran que todos los equipamientos suman en dar valor a sus
negocios, en cambio el entrevistado AR1 solo no ubica el equipamiento de
educacion, sin embargo, también concuerda en que todos los equipamientos dan
valor al negocio; mientras que los entrevistado AV2 y AV3, también confirman la
presencia de todos los equipamientos, el entrevistado AV1 no estd seguro de la
presencia de educacion dentro del sector, sin embargo los entrevistados AV1y AV2
coinciden en que todos los equipamientos dan valor a sus negocios, el entrevistado
AV3 solo menciona que los supermercados y el mismo parque generan valor en su
negocio, en cuanto al entrevistado AF1 concuerda con los entrevistados AR1y AV1

con respecto a la ubicacion del equipamiento de educacion, aunque asegura la
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presencia de escolares transitando por el sector y considera que todos los
equipamientos ayudan a generar valor a todos los negocios. En lo que si todos los
entrevistados estan de acuerdo es que estar frente al parque central repotencia el

valor de sus negocios.

Tabla 27

C2Sc1 Equipamientos
¢ Qué equipamiento De los equipamientos antes ¢Cree usted qué al
como Educacion, mencionados ¢Cuales cree ubicarse frente a un
Comercio, Mercados, usted le puede dar mayor parque le da mayor valor
transporte, Salud, valor a su propiedadycudl a su  negocio ylo
Esparcimiento, Culto y de ellos no es compatible propiedad? ¢Porque?
Cultura conoce 0 con su propiedad?

identifica en el sector?
Entrevista  Creo que todos estos Yo diria que el comercio en La verdad que si por la

1 equipamientos los tiene si, pero sobre todo las visual del parque que atrae
AR1 implementado el distrito, oficinas eso nos favorece, el a un montdn de gente de
no ubicd educacion, Pero tema de los estacionamientos todos los distritos y eso
culto, cultura, y las mejoras del parque permite que mas gente
esparcimiento, salud, también ayudan, y que los pueda venir a comer a este

paraderos, en otras paraderos también estén local si comparamos dos
palabras, hay muchos de cerca hace que la gente se tiendas de Miraflores es
estos equipamientos en el movilice o0 se desplace por muy diferente los clientes
sector. este lugar y nos hace mas que vienenaca, a unatienda
visibles. gue esta en Benavides eso
nos permite tener mayor

variedad de clientes.

Entrevista ~ Por aqui cerca, la Unica ElI comercio de comidas Definitivamente si, como lo

2 clinica que he visto esta por  rapidas y los paraderos nos comenté, esto permite que
AV1 el malecon, laiglesiaque la ayudan bastante, el lleguen mas personas y
tenemos al frente de la estacionamiento también es puedan circular por aqui.
municipalidad, en un factor positivo y sobre
abastecimiento alimenticio todo el parque que genera
hay algunos afluencia. y eso nos permite

supermercados, paraderos tener mas visitas, todos en
no hay mucho, pero aveces realidad dan valor.

no hacen fluida la

circulaciéon, pero de los

equipamientos que ha

mencionado creo que hay

casi todos, aunque no he

visto colegio por aqui.

Entrevista  He podido observar que se Yo creo que todos estos Si porque este parque es
3 cuenta con todos los equipamientos son  muy concurrido por turistas
AF1 equipamientos qué me compatibles, porque todos y visitantes de muchas

preguntas lo, que si no los usuarios que vienen a zonas de la ciudad.

estoy segura es el de estos lugares tienen también

educacion, Aunque si las necesidades de comprar

pasan muchos escolares medicamentos, ademas

frente a local. recibimos a muchos turistas.

Entrevista Bueno toda la zona La wverdad al ser un Si por supuesto creo que
4 comercial al mismo tiempo  restaurante en teoria y estar como ya te lo habia dicho
AR2 es turistica, también tiene ubicado en un lugar tan antes todos lo nuevo atrae

iglesia dentro del parque, turistico todo es compatible gente, este sector tiene una
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esparcimiento y cultura en
el mismo parque por la
rotonda que tiene y ahi
mismo generan ferias lo
cual hace que sea mucho
mas transcurrido también
el sector cuenta con
educacién hay
universidades acd a la
vuelta, institutos no
exactamente en el parque,
pero si en el sector se
cuenta con este
equipamiento.  Podemos
decir que tiene todo el
equipamiento que has
mencionado.

no trabajamos en el mismo
rubro no ofrecemos los
mismos servicios, pero todo
se complementan porque
somos un lugar donde va la
gente a consumir a distraerse
fuera de la actividad que
realice donde entonces los
negocios se complementan
entre si.

carga extra por lo que es
muy turistico es muy
transitado es muy céntricoy
es parte de la lima moderna
le da mucho valor a todo el
gue apueste por un negocio
aca porqgue no solamente
por los clientes internos
sino que también tienes
clientes extranjeros y casi
todos los negocios de este
sector  son peruanos
excepto por algunos, pero
se le ofrece esa experiencia
a las personas para seguir
disfrutando o sintiendo ese
concepto de peruanidad que
vive el distrito.

Entrevista ~ En este sector se presentan Lo que nos da mayor valor a En definitiva, si le da mayor
5 todos los equipamientos este negocio son los centros valor es un punto de
AR3 qué me has mencionado, comerciales y él y el mismo encuentro para muchos
pero creo que se deberian parque que atrae bastante visitantes locales y
mejorar algunos publico la misma iglesia las extranjeros Y estos a su vez
equipamientos como los oficinas que se encuentran son potenciales clientes
paraderos. cerca al sector y que también para los negocios que se
visita nuestro local el publico ubican en el sector.
extranjero las universidades
en realidad todo suma para
darle valor a este negocio.
Entrevista  Bueno en lo que he podido Cuando empezaron a Definitivamente si el que
6 observar aqui, contamos implementar el corredor azul nosotros estemos ubicados
AV2 con todos los pensamos que esto iba a aqui, es por todas las
equipamientos que afectar a latienda, porque los condiciones que ofrece, no
mencionas en tu pregunta, paraderos podrian solamente el sector sino el
es mas, cerca de aqui, hay obstaculizar la visual, peroal mismo parque que genera
varios museos pequefios final lo vimos como una un publico local y de
que ni siquiera conocia. oportunidad para generar turistas qué le da un valor
més trafico de personas y agregado a la zona y a
esto ha generado mayor nuestros negocios.
afluencia de clientes ademas
cuando se abre otros locales
comerciales, hay que verlo
COMO una mejora y no como
una competencia, porque
esto al final posibilita que
haya un mayor publico; en
otras palabras todos los
equipamientos que  has
mencionado contribuyen a
que alld un mayor nimero de
personas 'y de posibles
clientes.
Entrevista ~ Si contamos con todo el Los supermercados y sobre Yo creo que si, el parque
7 equipamiento que me has todo el parque generan mas por las condiciones que
AV3 mencionado, en esta zona.  transito y la posibilidad de presenta genera un

tener mayores clientes.

dinamismo comercial Gnico
y ahora con estas Ultimas
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mejoras aln mas. esto se
refleja en el incremento de
las ventas y la rentabilidad
del negocio.

Para las respuestas dadas a las preguntas referente a los equipamientos existentes y
cudl de estos equipamientos generan mayor valor a los negocios aledafios al parque
Central de Miraflores, los entrevistados respondieron que identifican en su mayoria
a todos los equipamientos, es decir encuentran dentro del sector los equipamientos
de educacion, comercio, mercados, transporte, salud, esparcimiento, culto y cultura,
los entrevistados con los codigos AR1,AV1y AF1, ubicados en la Avenida Larco
afirman no estar seguros del equipamiento de educacion, pese a que uno de ellos

(AF1) asegura haber visto pasar por el sector a escolares.

Los equipamientos que mas son compatibles con la actividad comercial que
realizan, la gran mayoria de los entrevistados contestaron que todos son
compatibles con sus negocios (AF1, AR2, AR3, AV2 Y AV3) para los
entrevistados AR1 y AV1, coinciden en sus respuestas al precisar que los negocios
mas compatibles con su actividad comercial son las oficinas, las tiendas
comerciales, los estacionamientos, los paraderos y el mismo parque y para el

entrevistado AV3, consideran que los supermercados y el mismo parque.

Cuando se les preguntd si al ubicarse frente al parque les agrega mayor valor a sus
negocios, todos contundentemente respondieron positivamente, asegurando que el
parque genera condiciones especiales por la afluencia de publico turista local y
extranjero.

Objetivo Especifico 3: Describir e interpretar la Accesibilidad aledafia al parque

Central

Para estas dos subcategorias se triangulé los resultados en base a la respuesta de los
entrevistados agrupados por la actividad comercial que realizan, quienes

manifestaron lo siguiente:

Los entrevistados AR1, AR2 y AR3, utilizan transporte publico para desplazarse

hasta sus centros laborales, los dos primeros les toma entre 20 y 45 minutos para
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movilizarse, con un gasto semanal de S/. 60 soles aproximadamente, mientras que
el entrevistado AR3 le toma mas de una hora de viaje con un gasto aproximado de
S/. 50 soles; en cambio los entrevistados AV1 y AV2, quienes se transportan
también en servicio publico les toma movilizarse también méas de una hora y su
gasto promedio de S/. 60 soles semanales, sin embargo, el entrevistado AV3, es el
unico que manifesto utilizar otro tipo de transporte por ubicarse cerca de su centro
laboral, utilizando solo 15 minutos para desplazarse y S/, 36 soles a la semana de
gastos de movilidad; el entrevistado AF1, también comenta que su medio de
transporte habitual es el transporte publico, con un tiempo de recorrido aproximado
de una hora y con un gasto promedio de S/ 30 soles; ademas todos aseguraron que
al contar con servicios de transportes cada vez mas eficientes, beneficia la

movilidad de los trabajadores del sector asi como a los visitantes.
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Tabla 28

C3Scl Tiempo de viaje
C3Sc2Costo de viaje

¢ Qué tipo de transporte
utiliza y Cuanto se
demora en llegar a tu
negocio?

¢Cual es el beneficio de
tener cerca una estacion
de transporte  masivo
(Metropolitano) y ahora
un estacionamiento
subterraneo privado y
ciclo vias? ¢por qué?

¢Cuanto es el costo que le
genera llegar a su negocio
y/o propiedad?

Entrevista  Utilizé transporte publico o Tener cerca paraderos del El costo que me genera
1 taxi por la misma zona da corredor azul, y el mismo llegar aqui por semana
AR1 igual tomar un bus o un taxi  Metropolitano generan aproximadamente 60 soles
porque el trafico es el mayor afluencia del pablico
mismo en este sector. EI esto creo que ha permitido
tiempo de viaje es el mismo  que tengamos mas clientes.
(entre 30 y 45 min) por la
misma congestién que hay,
algunas veces caminando
puedes llegar mas répido el
tener un carril exclusivo
para el transporte publico
complica un poco el
desplazamiento de los
vehiculos dejando
solamente uno o dos
carriles para los autos
particulares.
Entrevista Estoy a wuna hora de Las ciclovias ayudan Para llegar a la tienda me
2 distancia de mi casa y me bastante, porque me es mas tomaavecesentre S/. 1.50 0
AV1 transporto  en  vehiculo facil venir en bicicleta que S/. 2 soles
publico. en bus, el Metropolitano
definitivamente si ayuda a
que la gente que trabaja
cerca de aqui pueda llegar
con mayor facilidad y el
Estacionamiento
subterraneo ha permitido
darle mayor fluidez al
sector.
Entrevista ~ Me transporto en transporte  Es un gran beneficio tener el  Para llegar aqui gasto S/.2.5
3 publico (combi) y me estacionamiento soles
AF1 demoro en llegar subterraneo, porque muchos
aproximadamente una hora. de esos usuarios vienen a
comprar, si bien es cierto el
metropolitano esta a unas
cuadras de aqui, no
necesariamente vienen por
comprar, sino porque estan
cerca sus trabajos.
Entrevista  Utilizo transporte publicoy Si, las ciclovias te ayuda Mensual seran entre 200 y
4 me demoro entre 20 y 45 mucho a poder tener un 300 soles
AR?2 minutos, dependiendo el mayor desplazamiento
trafico. llegar mucho mas rapido, lo

gue no nos aporta es el
estacionamiento
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subterraneo porque el costo
segun los clientes es muy
elevado y al no tener
beneficios exclusivos con
varios de los locales de ac3,
nuestros clientes no utilizan
este servicio.

Entrevista Yo vivo lejos paraser mds A mi 'y a muchos En el dia me toma Entre 10
5 exactos por el distrito de trabajadores de la zona nos vy 12 soles
AR3 Los Olivos y utilizd dos ayuda mucho tener cerca
tipos de transporte uno esel  una estacion del
taxi que lo uso desde mi Metropolitano, con el tema
casa hasta el paradero del del estacionamiento esto es
Metropolitano 'y luego muy Gtil para nuestros
desde ahi me vengo hastala clientes porque aprovechan
estacion Ricardo Palma y en hacer muchas actividades
cémo estds cerca ya me Yy luego pasar por aqui,
vengo caminando (lhr 45 teniendo la seguridad de que
min). su vehiculo esta en un lugar
seguro.
Entrevista ~ En general utilizé vehiculo Definitivamente el En promedio 10 soles
6 publico porque vivo muy Metropolitano te ayuda diarios
AV2 lejos al venir, aqui en las ahorrar tiempo y utilizé el
mafianas se puede encontrar  tren para acercarme hasta
trafico y al salir a partir de acd, y a partir de la estacion
las 6 de la tarde también se  cabitos utilizo otro
pone complicado transitar, transporte publico  pero
pero eso es constante en estos transportes masivos
todo Lima y por lo general como el Metropolitano y el
me demoro entre unahoray metro ayuda a desplazarse
hora y media con mayor rapidez obtener
una via preferencial; con
respecto al estacionamiento
subterrdneo he escuchado
qué es un poco caro y a
veces los clientes preguntan
si tenemos algun convenio o
alguna tarifa especial por ser
cliente de la tienda y con
respecto a la ciclovia, Yo
creo que es un medio de
transporte qué ayuda a
movilizarse con  mayor
rapidez a las personas y a
generar menos trafico y eso
es muy beneficioso para
todos.
Entrevista ~ Normalmente caminando Las ciclovias 6 soles aproximadamente
7 porque vivo muy cerca definitivamente, para
AV3 estoy a 15 cuadras trasladarse libremente sin
aproximadamente y si salgo tanto problema con el

muy tarde tomé un taxi, y
me demoro 15 minutos para
llegar a mi puesto de
trabajo.

trafico vehicular, ahora el
Metropolitano y el corredor
azul ayuda mucho para
desplazarnos con mayor
rapidez a varios puntos de la
ciudad y el estacionamiento
subterraneo definitivamente
ha permitido el aumento del
publico consumidor.
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A la pregunta de qué tipo de transporte utilizan para llegar a sus fuentes de trabajo,
estos respondieron en su mayoria que el transporte que los moviliza es el publico,
como el metropolitano, el corredor azul, la linea uno del metro de Lima, combis y
buses de empresas de transporte, a excepcion del entrevistado AV3, que, por la
cercania de su vivienda, en algunos casos suele caminar para ir al trabajo, y en
algunos casos transporte particular (taxi) como también es el caso de los
entrevistados AR1 y AR2. El tiempo que les toma llegar a sus centros de labores en
el caso de AV1, AF1, AR3 y AV2 es de mas de una hora y en el caso de los
entrevistados AR1, AR2 Y AV3 es de 15 a 45 minutos.

El tener cerca una estacion del metropolitano, el corredor azul, el metro de Lima, el
estacionamiento subterraneo y las ciclo vias ha sido un beneficio para el gran
porcentaje de nuestros entrevistados por que movilizan a muchas personas y
trabajadores del sector, el entrevistado AR2 y AV2, aseguran que las tarifas del
estacionamiento subterraneo son altas y todos los negocios no cuentan con un tipo
de beneficio, sin embargo algunos de sus clientes lo utilizan porque les brinda

mayor seguridad.

En cuanto al costo de viaje el promedio para todos nuestros entrevistados va entre
los 35 Soles a los 60 Soles a la semana, siendo los entrevistados AR3 y AV2 los

que gastan mas dinero y tiempo en movilizarse a sus centros laborales.

Objetivo Especifico 4: Describir e interpretar el Desarrollo Sectorial aledafia al

parque Central

Para estas dos subcategorias se triangulé los resultados en base a la respuesta de los
entrevistados agrupados por la actividad comercial que realizan, quienes

manifestaron lo siguiente:

Para los entrevistados AR1, AR2 y ARS3, si ha generado valor la inversion pablica,
en cuanto a la inversion privada, son las tiendas por departamento las que ayudan a
mayor valor en sus negocios, sin embargo, los entrevistados AR1 y AR3 precisan
gue no hace falta mayor inversion publica o privada, sin embargo, el entrevistado

AR?2, sugiere implementar ciclovias y casetas de informacion.
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En cuanto a los entrevistados AV1, AV2 y AV3, también consideran importante la

inversion publica generando seguridad y valor en sus negocios, ademas se refieren

a la presencia de tiendas por departamento y supermercados como una fortaleza

para atraer mayor cantidad de publico, aunque el entrevistado AV1 no

necesariamente ese tipo de inversion genera beneficios a su negocio; ademas

coinciden en sus comentarios sobre que es suficiente la inversion pablica, pero que

se debe dar mejores condiciones a los inversionistas privados para consolidar y

generar valor en el sector; mientras que el entrevistado AF1 considera que las obras

publicas han posibilitado la generacion de valor en el negocio, pero que no

necesariamente los supermercados y tiendas por departamento les generan valor,

ademas cree suficiente la inversidn que se ha presentado en el sector.

Tabla 29

C4Sc1 Inversién publica
C4Sc2 Inversién privada

¢Cudl es el valor que ha
generado en su propiedad
la presencia del
estacionamiento
subterraneo, el corredor
azul y la peatonalizacion

¢Cual es el valor que ha
generado en su negocio o
propiedad la aparicion de
tiendas por departamento
y supermercados?

¢ Qué otras obras
publicas o privadas
deberian implementarse
para mejorar el valor de
su propiedad?

de las calles?
Entrevista  El estacionamiento  Las tiendas por Yo creo que es suficiente y
1 subterraneo ha ayudado a departamento ayudan a eso le da un valor especial
AR1 tener més fluidez de gente captar mayor publico, y eso por todo lo que presenta

porque haciendo un es beneficioso para nuestro este sector.

comparativo hace 3 afios negocio, recientemente

atras aproximadamente la apareci6 una tienda de

venta era menor, y al tecnologia que también

recuperar espacios para los ayuda a traer el publico que

peatones y mas espacio para  nosotros necesitamos.

los vehiculos eso nos

permite que las personas

puedan movilizarse con

tranquilidad y disfrutar de

los servicios que ofrecemos.
Entrevista ~ Como te comenté hace un En parte si y en parte no, Yo creo que todo lo que
2 rato la gente que viene a nosotros tenemos otra tienda tiene este sector, es méas
AV1 comprar, comer o pasear por  dentro de Ripley y ellos si les  que suficiente, es decir con

aqui se estaciona abajo del beneficia por lo que acceden lo que tiene ya generado

parque 'y tienen mas mayor cantidad de publico. bastante valor.

condiciones seguras para

poder caminar y poder

acceder a este negocio.
Entrevista  Si ha generado valor en este  No necesariamente, porque Creo que con lo que tiene
3 negocio porque hay mucha en  los  supermercados este sector de Miraflores,
AF1 mas afluencia de personas tenemos  presencia  de essuficiente.

gracias a que se le da

nuestras tiendas, asi
optan por comprar ahi.

que
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preferencia y seguridad al
peaton.

Entrevista  En realidad genera un poco Nos ha generado un mayor Una ciclovia es mucho més
4 mas de exclusividad el flujo de transacciones, viable para las personas y
AR2 estacionamiento porque no porque son personas que es un medio de transporte
todos tienden a utilizarlo buscan distraerse comprando mucho mas saludable y
pero como ya te habia lo que necesiten y al amigable; Ademéas mas
mencionado al mismo momento de salir y querer caseta de informacion para
tiempo solamente buscan ir seguir paseando tienden a los turistas para ubicarse
alugares donde tengan estos  buscar un lugar donde mejor porque mucho de
descuentos  para hacerlo relajarse, donde sentarse, ellos no entienden el
viable a la persona que lo porque en esos lugares no lo  idioma e intentan
utiliza, yo creo que en un tienen, simplemente van a conectarse y averiguar,
futuro cuando esté comprar, eso es el valor que pero no encuentran lugares
terminado el trabajo de nos genera. donde puedan ir para tener
remodelacion de veredas va una mayor orientacién.
ayudar bastante a que
genera una mayor afluencia
de personas y para que sea
mucho mas vistoso para los
turistas que se acercan a este
distrito le va a generar un
valor agregado por ser
nuevo todo, lo nuevo atrae
jala la vista, en eso va
aportar bastante.
Entrevista ~ En este momento no estoy Definitivamente las tiendas En cuanto a las publicas,
5 seguro que haya generado por departamento le dan yo creo que todo estd
AR3 valor por estas obras que mucho valor a este a este implementado en ese
estas viendo, pero dentro de negocio y este sector, porque sector, pero en el sector
poco con esta remodelacién  generalmente acuden privado se ve mucho mas
va a generar mas valor del familias y es un punto de interés en esta zona por las
que ya habia ahora en encuentro de  muchas actividades que aqui se
cuanto al estacionamiento personas, claro que el parque generan.
subterraneo  que brinda produce también este tipo de
seguridad y menos  actividades, pero
congestion en la via publica combinadas con la
€s0 creo yo que desde ya recreacion.
esta generando valor a este
sector.
Entrevista Bueno en cuanto al Estodaunaoportunidad para Yo creo que todo esta bien
6 estacionamiento seguir creciendo que mas distribuido y bien ubicado
AV2 subterrdneo Yo pienso que gente venga, si bien es cierto  en cuanto a instalaciones y

ha sido una inversion
adecuada porque cuando los
estacionamientos  estaban
sobre el parque, generaba
mucho caos vehicular y es
una oportunidad para que la
gente que quiera visitar el
parque o los negocios
alrededor del parque tengan
un lugar seguro donde dejar
sus vehiculos y pueda
recorrer tranquilamente este
sector de Miraflores en
cuanto a la peatonalizacion

este tipo de negocios ofrecen
productos textiles como
nosotros y si no encuentran
lo que se ajusta a su medida,
en tema de costos y calidad,
nosotros somos una buena
opcion para ellos.

servicios publicos ya el
distrito esta bien
implementado, asi que no
necesita de otras obras
publicas para mejorar, lo
que si la inversion privada
para el crecimiento
comercial de la zona es
muy importante porque
permite atraer a un mayor
publico consumidor.
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ayuda mucho para que las
personas puedan
desplazarse con facilidad y
poder disfrutar con mas
tranquilidad del parque y los
negocios alrededor de él.

Entrevista
7
AV3

El estacionamiento
subterraneo ha generado
para la tienda mayor

nimero de clientes
facilitando la seguridad y
tranquilidad de nuestros
clientes y permitiendo, con
esta peatonalizacion de las

Definitivamente tener
tiendas anclas como esta y
como las de la competencia
ayudan a generar clientes
potenciales para esta zona
esto ha generado el
incremento de las ventas en
estatienday posiblemente en

Yo creo que estamos bien,
con todo lo que tenemos, el
corredor azul, El
Metropolitano son obras
que han ayudado en temas
de movilidad.

calles, el libre transito y toda la del sector.
desplazamiento de las
personas quitandole mas
espacio al vehiculo en

superficie.

Para todos los entrevistados el estacionamiento subterraneo ha servido para
descongestionar al trafico que existia en el sector, ademas de brindar mayor
seguridad y afluencia de publico, aseguran también, que la peatonalizacion de
algunas calles, la remodelacion del parque y el mantenimiento constante de pistas
y veredas han generado mayor demanda por el publico visitante y consumidor de

sus productos y servicios.

Ademas, manifiestan que la inversion privada aporta también para el desarrollo del
sector sobre todo con la presencia de tiendas por departamento y en algunos casos

los supermercados.

En cuanto a la pregunta de qué obras deberian implementarse en el sector, todos
aseguran que son suficientes las obras publicas, pero para el entrevistado AR2
deberian implementar ademéas maés ciclo vias y casetas informativas y ven con gran
satisfaccion en la mayoria de los entrevistados el interés de la inversion privada en
este sector que ayuda a consolidar ain mas y a dar mayor dinamismo a esta zona

comercial.
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Objetivo Especifico 5: Describir e interpretar la Oferta y Demanda aledaiia al
parque Central

Para esta subcategoria se trianguld los resultados en base a la respuesta de los
entrevistados agrupados por la actividad comercial que realizan, quienes

manifestaron lo siguiente:

Los entrevistados AR2 y AR3 no han percibido demandas por alquileres y compras
de locales comerciales, estos aseguran que una vez terminado los trabajos de
remodelacion de su sector, se incrementard el valor del metro cuadrado, el
entrevistado AR3, ademas comento el interés de abrir un nuevo local comercial en
el sector por la demanda existente, pero para el entrevistado AR1 si manifiesta la
aparicion de tiendas comerciales y se han incrementado las ventas, por lo que
considera que esta reciente remodelacion impactara en el valor del metro cuadrado;
en cuanto a los entrevistados AV1, AV2 y AV3, consideran que si se ha
incrementado la demanda a partir de la reciente remodelacion, sobre todo en la calle
Shell, ademas el entrevistado AV1 recientemente aperturaron una nueva tienda en
el sector, pero no maneja datos sobre el incremento del valor por metro cuadrado,
en cambio los otros dos entrevistados sostienen que el valor se estd incrementando
por el movimiento comercial de la zona donde existe mayor demanda y poca oferta
de locales, haciendo més rentable el valor del metro cuadrado; en cambio el
entrevistado AF1 tiene conocimiento del interés que existe en la zona por abrir mas
establecimientos comerciales, sin embargo no tiene informacion del valor del metro

cuadrado.
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Tabla 30

C5Scl Interés del publico

¢COmo a partir de la reciente
remodelacién del parque se ha
incrementado la demanda en el
alquiler o compra de locales
comerciales?

¢Esta remodelacion cree usted que ha
impactado en el wvalor del metro
cuadrado? ¢por qué?

Entrevista 1
AR1

Si han aparecido nuevas tiendas, Hay
mayor competencia, pero igual mas
ventas, No sabria decirte con exactitud
el tema de los alquileres porque
nuestro contrato es por 20 afos, pero
talvez para negocios nuevos se haya
incrementado el valor del alquiler.

Definitivamente si, esta zona tiene un
poder de atraccidn para los clientes tanto
locales, como extranjeros y esto permite
generar mas ingresos a los negocios que
aqui se posicionan.

Entrevista 2
AV1

No te podria dar un dato exacto,
nosotros hemos abierto dos tiendas en
el sector, por lo que es muy atractivo
por la demanda del publico.

Yo no manejo esos datos, no estaria segura
de afirmar si ha impactado o no el valor del
metro cuadrado.

Entrevista 3
AF1

Tengo entendido que quieren abrir mas
establecimientos, por lo que hay
mucha demanda en este sector.

No manejo esa informacion.

Entrevista 4
AR2

No he visto oferta de alquiler o compra
de locales.

Una vez que terminen los trabajos de
remodelacion, recién se va a ver el aumento
del metro cuadrado, es la percepcion que
por lo menos a mi me da.

Entrevista 5
AR3

No he visto muchas la verdad, pero
creo que dentro de poco van a ver
negocios que quieran invertir en esta
zona, €s MAas nosotros queremos abrir
un segundo local mucho mas amplio
en este sector. El sector aporta mucho
interés para los negocios yo creo que
mas adelante se va a evidenciar mayor
demanda.

Con estas condiciones qué tiene el parque y
sobre todo en este sector, donde cada vez
acuden més personas yo considero que el
valor se va a incrementar.

Entrevista 6
AV2

Hace poco me reincorpore a esta
tienda, pero no he visto més tiendas de
las que ya habia, tal vez para el lado de
la calle Shell y Diagonal hayan
aparecido mas negocios, el tema de
alquileres si no podria comentarte
porque son otras las areas que ven ese
tema.

Yo creo que si, esto genera que la gente
pueda venir y sentirse segura y esto se
refleja con la demanda de publico que
hemos tenido a partir de estos nuevos
servicios de estacionamiento y la prioridad
gue se le da al peaton.

Entrevista 7
AV3

Por este sector han aparecido nuevos
locales comerciales, hay una nueva
tienda que abierto hace 2 semanas y
que ha captado publico interesado. en
el tema de alquileres esta tienda es
propia, pero en el caso de los locales
comerciales por la demanda que
actualmente tienen, Esto se debe ver
reflejado en el alza de los alquileres.

Bastante, yo creo que si hay mas comercio,
hay méas movimiento comercial, mas
demanda y poca oferta entonces esto hace
mas rentable el valor por metro cuadrado
comercial.
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Para este punto referente al interés del publico en adquirir o alquilar nuevos
espacios comerciales a partir de la reciente remodelacion la percepcion de los
entrevistados fue mas favorable a la demanda por alquileres que a la presencia de
una oferta inmobiliaria, y en algunos casos reconocen la presencia de nuevos

comercios.

Pero al preguntar si esta ultima remodelacion ha impactado en el valor del metro
cuadrado, los entrevistados AV1 y AF1 no tienen conocimiento del tema, sin
embargo, el resto de entrevistados aseguran haber impactado en el valor, porque al
tener mayor demanda el sector y poca oferta esto hace mas rentable el metro

cuadrado de la zona.

Objetivo Especifico 6: Describir e interpretar la Densidad de Construccion

aledaiia al parque Central

Para esta subcategoria se trianguld los resultados en base a la respuesta de los
entrevistados agrupados por la actividad comercial que realizan, quienes

manifestaron lo siguiente:

Los entrevistados AR1, AR2 y AR3 mencionaron desconocer la norma municipal,
pero se mostraron de acuerdo que aumentar la altura edificada impacta en el valor
del inmueble; del mismo modo los entrevistados AV1, AV2 y AV3 aseguraron no
conocer la normativa municipal, sin embargo los entrevistados AV1 y AV3
concuerdan con el impacto de valor de la propiedad con el aumento de la altura de
edificacion; mientras que el entrevistado AF1 mencioné desconocer la norma y

ademas considerar innecesario el aumento de la altura de edificacion.
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Tabla 31

C6Scl Densidad municipal

¢ Sabe usted hasta que altura le
permite Construir la normativa
municipal?

¢Cémo impactaria el valor de su
propiedad y esta aumentaria su altura
construida?

Entrevista 1
AR1

La verdad no.

Creo que si, aunque la municipalidad es
muy tediosa cuando se trata de obras de
remodelacion, pero el crecer en pisos si
impactaria el valor de esta propiedad.

Entrevista 2
AV1

No, de ese tema si no tengo
conocimiento.

Si aumentaria definitivamente el valor de
las propiedades con una mayor altura.

Entrevista 3
AF1

No tengo idea.

Para el formato este negocio no es
necesario tener mayor altura.

Entrevista 4
AR2

No para nada.

Eso generaria una mayor afluencia de
publico y generaria mayor rotacion de
clientes en la tienda, ademés de generar
mucha méas comodidad para nuestros
clientes, eso es un impacto positivo para
nosotros.

Entrevista 5
AR3

La verdad no sabria decirte hasta qué
altura se puede construir por aca.

Seria mucho mejor porque, asi como estoy
en un piso tenemos deficiencia realmente
por el tema del espacio si podriamos crecer
hacia arriba tendriamos muchos méas
ingresos.

Entrevista 6
AV?2

Desconozco.

No sé si en este tipo de negocio
impactaria tener méas niveles, por lo general
es el primer piso la zona que mas genera
venta, pero tendriamos que hacer una
prueba para saber si realmente funcionaria
o0 impactaria en el valor del negocio.

Entrevista 7
AV3

La verdad no tengo conocimiento,
pero sé que hay edificios hasta de 20
pisos.

Definitivamente al aumentar el nimero de
pisos aumentaria el valor de esta propiedad.

De acuerdo a la opinion de los entrevistados todos respondieron no conocer la

norma municipal en cuanto a altura de edificacion, pero a la pregunta si el

incremento de altura impacta sobre el valor del bien, la mayoria tuvo una respuesta

positiva, considerando que, si agrega valor al inmueble, excepto los entrevistados

AF1 y AV2 quienes aseguran que para el tipo de negocio no es necesario el

crecimiento vertical.
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Objetivo Especifico 7: Describir e interpretar las Categorias Sociales aledafa al
parque Central

Para esta subcategoria se trianguld los resultados en base a la respuesta de los
entrevistados agrupados por la actividad comercial que realizan, quienes

manifestaron lo siguiente:

Los entrevistados AR1 y AR3 consideran que el negocio esta dirigido al nivel
socioeconémico A, B y C, mientras que el entrevistado AR2 manifestd que su
negocio esta dirigido al segmento A, B, cabe sefialar que los tres entrevistados
opinaron positivamente en determinar que el nivel socioeconémico del sector
influye en el valor del negocio; para los entrevistados AV1, AV2 y AV3 los
resultados a esta pregunta difiere en el nivel socioeconomico al que esta dirigido,
el entrevistado AV1 responde que se direcciona al segmento A, B, C, el entrevistado
AV2 comenta que el segmento que manejan es el A, B, mientras que el altimo de
ellos, el entrevistado AV3 mencion6 que se dirigen al segmento B, C, en lo que si
concuerdan es que el nivel socioecondmico del sector influye en el valor del
negocio y a los inmuebles del sector; por otro lado el entrevistado AF1 aseguro que
este negocio esta dirigido a todo publico, sin embargo ubicarse en un sector con un

nivel socioecondmico alto influye en dar valor al negocio.
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Tabla 32

C7Scl Nivel socioeconémico

¢,Su negocio a qué nivel
socioeconémico esta dirigido?

¢ Cree Usted que el nivel socioeconémico
el sector influye en el valor de su
inmueble?

Entrevista 1
AR1

Como te comenté hay mucha variedad
de clientes de nivel A, By C.

Del inmueble no sé, pero del negocio si esto
impacta porque las personas tienen un buen
poder adquisitivo y esto nos permite
aumentar las ventas, una tienda puede tener
menos clientes y vender igual que mi tienda,
solo por el hecho de tener un nivel
socioeconémico mas alto que la de otro
sector.

Entrevista 2
AV1

Nuestros  precios son  bastantes
regulares y no tenemos muchas ofertas,
sin embargo, nos estd yendo muy bien
por lo que esta dirigido a un segmento
A ByC.

Influye bastante, porque las personas que
viven por este sector tienen las condiciones
econdmicas para comprar  nuestros
productos.

Entrevista 3
AF1

Este negocio estd dirigido a todo
publico, desde los que mas tienen, hasta
los que menos tienen.

Definitivamente si, porque ellos son
nuestros principales clientes del dia a dia.

Entrevista 4
AR2

Esta dirigido al nivel A, B.

Cada local que se abre o se plantea abrir, se
basa en un grupo de personas, se establece a
quién te diriges y por qué un negocio esta en
un lugar especificamente, en realidad este
factor tiene mucho que ver ya que este local
esta orientado a este sector.

Entrevista 5
AR3

Nuestro negocio estd dirigido para
todos los niveles socioeconémicos, en
especial para el segmento ABy C.

Claro que si, el tener un segmento AB en el
sector contribuye con el consumo de
nuestros productos, no sélo porque son
buenos sino porque brindamos un buen
servicio ya que este segmento es el mas
exigente.

Entrevista 6
AV2

Por estar ubicados en Miraflores, el
publico al que esta dirigido es a un
segmento A, B.

Definitivamente influye al 100%, esta no es
cualquier zona ya que tiene un poder
adquisitivo interesante para el desarrollo
econdmico de este sector.

Entrevista 7
AV3

Estd dirigido a un puoblico B, C
trabajadores de la zona o residentes que
vive muy cerca.

Influye totalmente, esta es una condicion
importante para poder ubicarnos e invertir
en este lugar, ademéas tener fuentes de
trabajo como oficinas y bancos con ingresos
promedio influyen directamente en dar valor
a este negocio y a esta propiedad.

Para esta categoria los entrevistados, respondieron las preguntas a nivel de
subcategoria y estas van en funcion al nivel socio economico, al cual esta dirigido
su negocio, por lo que en los entrevistados AR1, AV1y AR3 declaran estar dirigido
al segmento A,B, C , mientras que los entrevistados AR2 y AV2 afirman que el

enfoque es a un segmento B,C, el entrevistado AV3 aclara que el segmento dirigido
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4.2

es el C,D y por ultimo el entrevistado AF1 manifiesta que esta dirigido a todo

segmento.

Para la pregunta que establece el nivel socio econdmico como factor que influye en
el valor del inmueble todos los entrevistados afirmaron que es una condicion

importante para establecerse en un lugar y asegurar el éxito de del negocio.

Analisis de resultados

En esta parte, la cual parte de los datos obtenidos realizando la triangulacion, en la
que se utilizaron las técnicas de entrevista, observacion y analisis documentario con
sus correspondientes instrumentos de recoleccion de datos, con el objetivo de
describir la presencia de las caracteristicas del factor externo en el valor de la
propiedad en el parque Central del distrito de Miraflores.

Para (Trujillo C.;Naranjo M.; Lomas K.; Merlo M., 2019) la observacion cientifica
es sistemética, intencionada, ilustrada, selectiva e interpretativa, permitiendo la
recoleccion de datos, para formular conceptos, subcategorias, categorias y
finalmente teorias que enriqueceran los procesos de investigacion cientifica. Por lo
gue a continuacion se muestra una tabla de clasificacion de la observacion para

mejor entendimiento del contexto de esta investigacion.

128



Tabla 33

Clasificacion de la técnica de la observacién razones

Criterios

Tipo

Caracteristicas

Niveles de sistematizacion de  Observacién

la informacion

estandarizada o
estructurada

Selecciona, registra
y codifica eventos.

Observacion no
estructurada

Es totalmente flexible, se guia

Unicamente por el problema
a ser estudiado.

Funcion del observador/

investigador

Observacion
participante.

El investigador tiene un papel

activo dentro del contexto
investigado.

Su inmersion, le facilita observar

en profundidad.

Observacion no
participante

El investigador no
es parte activa del
grupo, intenta ser
lo més imparcial en
lo observado.

Lugar donde ocurre
la investigacion

Observacion de
campo.

La observacion
se realiza directamente
in situ.

Observacion de
laboratorio.

Se divide en dos:
lugares preestablecidos
donde se realiza

la observacion,

0 grupos humanos
determinados

donde se observa

su comportamiento.

Por la presencia del
investigador

Observacion

incognita u oculta.

Los sujetos de estudio
desconocen la
existencia de un
investigador.

Observacion
abierta o visible.

Cuando los sujetos
de estudio conocen
que estan siendo
observados.

Fuente: Adaptado de la tesis Violencia familiar: estudio de casas en los usuarios del Ministerio
publico de Huaral, por (Valdivia, 2016, pag. 55)

Observacioén

Entrevista

Triangulacion
de Técnicas

Analisis
documentario

Figura 13: Triangulacion de técnicas en la investigacion
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Objetivo Especifico 1: Describir e interpretar el grado de Urbanizacién aledafia

al parque Central

Tabla 34
C1 Urbanizacion
RESULTADO OBSERVACION DE ANALISIS
ENTREVISTA CAMPO DOCUMENTARIO
Clscl De acuerdo a lo manifestado Los entrevistados Ficha SUNAT
Pavimentacion por los entrevistados con mostraron conocimiento Formato de
respecto a la pavimentacion de tema tratado. Las Autorizacion para
cinco de ellos coinciden en condiciones fisicas del entrevista

C1Sc2
Electricidad

C1sc3
Agua potable

Clsca
Alcantarillado

afirmar el buen estado que se
encuentran las pistas vy
veredas, solo dos de ellos
(AR2 'Y AR3) mostraron
optimismo con posibilidad de
mejora a raiz de la
remodelacion que se esti
desarrollando actualmente en
su sector, cabe mencionar que
el estudio se desarroll6 en dos
avenidas y una calle que
circundan el parque Central,
como son: la calle Shell, la
Avenida Larco y la Avenida
Oscar Benavides (Diagonal),
esta Gltima en proceso de
remodelacion.

En las respuestas dadas por
los entrevistados con respecto
al servicio eléctrico dentro de
los negocios, todos
confirmaron el buen estado
que presenta, sin necesidad
de mejoras por parte de la
empresa  prestadora  del
servicio, pero a la pregunta
por la calidad del servicio de
alumbrado  publico, los
entrevistados AV1, AF1 y
AR3 manifestaron
preocupacion por la baja
intensidad de iluminacion y
recomiendan mejoras para
este servicio.

Para las preguntas
relacionadas con el servicio
de abastecimiento de agua
potable, cinco de los siete
entrevistados estan
conformes con el servicio, y
los entrevistados AFl Y
AR2, consideran que la
presion del agua es baja en
sus  instalaciones, cabe
sefialar que los locales de

pavimento ubicado en la
zona de estudio, es de

buena condicién, sobre
todo en sector
comprendido por la

Avenida Larco y la calle
Shell, sin embargo n la
Avenida O. Benavides en
el momento del estudio se

desarrolla la
remodelacion  de  sus
pistas y veredas,

evidenciando el interés
del gobierno municipal
por tener en perfecto
estado sus vias.

Los entrevistados
mostraron cierto
conocimiento en cuanto a
la iluminacién puablica
nocturna. El  sector
presenta un buen nivel de
iluminacién y tratamiento
luminico, permitiendo
efectos muy interesantes
que generan sensaciones
se calidez y romanticismo
al sector. Ademés, se
puede observar que el
cableado es manejado en
subterrdneo, permitiendo
una mejor limpieza visual
en el espacio

Los entrevistados fueron

contundentes en  sus
respuestas, El  sector
presenta un adecuado

sistema de abastecimiento
de agua en todo el dia, se
muestran algunas
evidencias de  poca
presion en los sectores
mas altos de la zona de
estudio, pero muchos de
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Clsch
Gas de ciudad

Clscb
Arborizacion

actividad  comercial de
restaurantes cuentan con un
sistema de reserva e
impulsién con bombas de
agua.

De acuerdo a la opinién
mostrada por los
entrevistados todos afirman
que es estado del
alcantarillado no presenta
problemas en este sector y
algunos de ellos manifiestan
observar algunos problemas
cerca al sector pero que no es
recurrente.

En la pregunta sobre la
existencia de una red
principal de gas, todos
afirmaron no contar con
dicha red, sin embargo, los
entrevistados con  codigo
ARl, AR2 y AR3, y cuya
actividad  comercial  es
restaurantes, consideran que
deberia implementarse esta
red principal de gas, y
actualmente utilizan sistemas
de abastecimiento de
combustible,  provisionado
por empresas particulares del
combustible.

En este aspecto todos los
entrevistados aseguran que la
cantidad de é&rboles es
suficiente o hay excesiva
cantidad de éarboles en el
sector, sin embargo, el
entrevistado AR3, manifiesta
que deberia aumentar la
cantidad de arborizacion.
Ademaés, cuando se les hizo la
consulta sobre el porcentaje
de arborizacion después de la
remodelacion, la mayoria
asegura que se ha mantenido
0 que ha aumentado, a
excepcion del entrevistado
AR1 que piensa que ha
disminuido y el entrevistado
AR3 mantiene su posicion de
que deberia aumentar adn
mas este porcentaje.

estos negocios cuentan
con un sistema de bombeo
para hacer mas eficiente
el servicio.

Los entrevistados
comentaron sus
experiencias fuera de la
zona de estudio, no se
encontr6 informacion de
posibles aniegos en el
sector de estudios, pero
algunos entrevistados
aseguran haber observado
algunos casos de
inundaciones muy cerca
del sector (partes bajas)

Los entrevistados
mostraron conocimiento
del tema. El sector no
presenta una red de
abastecimiento de gas, sin

embargo, por el
comentario de nuestros
entrevistados, los

negocios de comidas
tienen sus propios tanques
de almacenamiento del
combustible y es a través
de empresas que
expenden gas,  estos
negocios  cubren  su
necesidad

Los entrevistados
tuvieron ciertas
diferencias en sus
respuestas. La
municipalidad de
Miraflores hace un trabajo
arduo por mantener sus
areas verdes y en el sector
del parque Central nos da
una vision real y amplia
de su importancia, su
trascendencia, y nos
permite interactuar con
nuestro ecosistema de una
manera positiva y
constructiva.
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En la tabla 34 se discutira la descripcion de la categoria “urbanizacion”, a las que
se llegd a partir del conjunto de datos recopilados en el trabajo de campo, de la
contrastacion de meétodos, previamente codificados y procesados en el programa

Atlas Ti 7, se precisa lo siguiente:

De acuerdo a lo contrastado entre la foto 15, 16, 17 y 18 (ver anexo) que muestra la
unidad de analisis, la observacion realizada del lugar y lo expresado por los
entrevistados, en los que claramente se puede interpretar el grado de urbanizacion
que muestra el sector, partiendo del estado de pavimentacion se considera que las
condiciones fisicas de las pistas y veredas se encuentran en excelentes condiciones
y que el gobierno local tiene como parte de sus objetivos, el mantenimiento de las

mismas.

En lo que se refiere al sistema eléctrico del sector, este se evidencia de buena
calidad, tanto en el interior de los inmuebles como en el servicio publico y la
intensidad de este Gltimo responde a tratamientos urbano paisajistas del sector,
evidenciando y comprobandose ademéas que el cableado para este servicio es

subterréneo, generando un orden y visual positiva.

En relacion al sistema de abastecimiento de agua potable, si bien es cierto no se
evidencia fotograficamente, este se pudo corroborar en los servicios higiénicos de
algunos locales, donde se pudo comprobar la continuidad del servicio, pero en un
local que no contaba con un sistema apropiado de reserva e impulsion por bombeo,
se presento baja presion desde el sistema de red publica.

En cuanto al sistema de alcantarillado, por reconocimiento visual, no evidencia

ninguna falla, confirmando lo que respondieron los entrevistados.

Para el abastecimiento de gas de ciudad, no se cuenta con una red principal de este
servicio, por lo que se pudo constatar que los negocios que se dedican a la actividad
comercial de restaurantes, cuentan con un sistema propio para su abastecimiento.

Con respecto a la arborizacion del sector se comprobd, tanto visual como
fotograficamente que se tiene wuna considerable consideracion por el

mantenimiento, cuidado y proteccidn de sus areas verdes.
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Objetivo Especifico 2: Describir e interpretar el Equipamiento aledafio al parque

Central
Tabla 35

C2 Equipamiento

RESULTADO
ENTREVISTA

OBSERVACION DE
CAMPO

C2Scl
Equipamientos

Para las respuestas dadas a las
preguntas  referente a  los
equipamientos existentes y cual de
estos equipamientos generan mayor
valor a los negocios aledafios al
parque Central de Miraflores, los
entrevistados  respondieron  que
identifican en su mayoria a todos los
equipamientos, es decir encuentran
dentro del sector los equipamientos
de educacidn, comercio, mercados,
transporte, salud, esparcimiento,
culto y cultura, los entrevistados con
los codigos AR1,AV1 y AF1,
ubicados en la Avenida Larco
afirman no estar seguros del
equipamiento de educacién, pese a
que uno de ellos (AF1) asegura
haber visto pasar por el sector a
escolares.

Los equipamientos que mas son

compatibles con la actividad
comercial que realizan, la gran
mayoria de los entrevistados
contestaron que todos  son

compatibles con sus negocios (AF1,
AR2, AR3, AV2 Y AV3) para los
entrevistados AR1 y AV],
coinciden en sus respuestas al
precisar que los negocios mas

compatibles con su actividad
comercial son las oficinas, las
tiendas comerciales, los

estacionamientos, los paraderos y el
mismo parque y para el entrevistado
AV3, consideran  que los
supermercados y el mismo parque.

Cuando se les preguntd si al
ubicarse frente al parque les agrega
mayor valor a sus negocios, todos

contundentemente respondieron
positivamente, asegurando que el
parque genera condiciones

especiales por la afluencia de
publico turista local y extranjero.

Un eje tan céntrico de
la ciudad y sobre todo
del distrito de
Miraflores es el parque
Central, alrededor de él
ponemos observar la
presencia de todos los
equipamientos urbanos
como son
Universidades

(UDEP), toda la zona
de comercio alrededor
del parque,
supermercados (Wong
y Metro) paraderos

publicos
(metropolitano y
corredor azul),

Clinicas (Good Hope),
Esparcimiento
(parque) Culto
(lglesia) 'y Cultura
(museos y parque)

ANALISIS
DOCUMENTARIO
Ficha SUNAT
Formato de
Autorizacion  para
entrevista.

En la tabla 35 se discutira la descripcion de la categoria “equipamiento”, a las que

se llego a partir del conjunto de datos recopilados en el trabajo de campo, de la
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contrastacion de métodos, previamente codificados y procesados en el programa
Atlas Ti 7, se precisa lo siguiente:

De acuerdo a lo contrastado entre la foto 19 y 20 (ver anexo) que muestra la unidad
de andlisis, la observacion realizada del lugar y lo expresado por los entrevistados,
en los que claramente se puede interpretar el analisis de equipamiento que muestra
el sector, en el que claramente se pudo constatar la presencia de todo equipamiento
descrito en las preguntas de la entrevista como son universidades (UDEP), toda la
zona de comercio alrededor del parque, supermercados (Wong y Metro) paraderos
publicos (metropolitano y corredor azul), clinicas (Good Hope), esparcimiento
(parque y juegos infantiles) culto (Iglesia Matriz) y cultura (museos, galerias y
parque) y que influye en forma positiva y directa a los negocios del sector, no solo

por la cercania de estos, sino por la calidad y prestigio que estos presentan.

Objetivo Especifico 3: Describir e interpretar la Accesibilidad aledafa al parque

Central

Tabla 36
C3 Accesibilidad

RESULTADO
ENTREVISTA

OBSERVACION DE
CAMPO

ANALISIS

DOCUMENTARIO

C3Sc1
Tiempo
de
Viaje

C3Sc2

A la pregunta de qué tipo de
transporte utilizan para llegar a sus
fuentes de trabajo, estos
respondieron en su mayoria que el
transporte que los moviliza es el
publico, como el metropolitano, el
corredor azul, la linea uno del metro
de Lima, combis y buses de
empresas de transporte, a excepcion
del entrevistado AV3, que, por la
cercania de su vivienda, en algunos
casos suele caminar para ir al
trabajo, y en algunos casos
transporte particular (taxi) como
también es el caso de los
entrevistados AR1 y AR2. El tiempo
que les toma llegar a sus centros de
labores en el caso de AV1, AF1,
AR3y AV2 es de mas de una hora'y
en el caso de los entrevistados AR1,
AR2 Y AV3 es de 15 a 45 minutos.
El tener cerca una estacion del
metropolitano, el corredor azul, el
metro de Lima, el estacionamiento
subterraneo y las ciclo vias ha sido
un beneficio para el gran porcentaje
de nuestros entrevistados por que

podemos encontrar 3 tipos
de transporte eficiente en el
lugar como el
Metropolitano, el corredor
azul y ahora la
implementacion de ciclo
vias, ademas de erradicar las
plazas de estacionamiento
en superficie para recuperar
el espacio publico vy
reubicarlo en subterrdneo
para asi mejorar el tiempo de
transportarse

Ficha SUNAT
Formato
Autorizacion
entrevista

de
para
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Costo
de
Viaje

movilizan a muchas personas y

trabajadores  del  sector, el Este factor wva en
entrevistado AR2 y AV2, aseguran consideracion a la distancia
que las tarifas del estacionamiento del trabajador desde su
subterraneo son altas y todos los vivienda a su centro laboral
negocios no cuentan con un tipo de y va depender del tipo de
beneficio, sin embargo algunos de servicio que utiliza para tal
sus clientes lo utilizan porque les fin.

brinda mayor seguridad.

En cuanto al costo de viaje el
promedio para todos nuestros
entrevistados va entre los 35 Soles a
los 60 Soles a la semana, siendo los
entrevistados AR3 y AV2 los que
gastan mas dinero y tiempo en
movilizarse a sus centros laborales.

En la tabla 36 se discutira la descripcion de la categoria “accesibilidad”, a las que
se llegd a partir del conjunto de datos recopilados en el trabajo de campo, de la
contrastacion de métodos, previamente codificados y procesados en el programa

Atlas Ti 7, se precisa lo siguiente:

De acuerdo a lo contrastado entre la foto 21 y 22 (ver anexo) que muestra la unidad
de analisis, la observacién realizada del lugar y lo expresado por los entrevistados,
en los que claramente se puede interpretar el nivel de accesibilidad que muestra el
sector, se obtuvo como respuesta que casi todos utilizan transporte pablico, por
residir fuera del Distrito y que utilizan al menos una escala con transporte publico
masivo y eficiente como es el metropolitano, el metro y el corredor azul, y en
algunos casos servicios publicos menos eficientes y el taxi, también pudimos
constatar que el estacionamiento subterraneo es favorable en cierta medida a los
clientes de estos negocios y que tanto estos estacionamientos como los paraderos

del corredor azul, les han generado mayores ingresos.
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Objetivo Especifico 4: Describir e interpretar el Desarrollo Sectorial aledafia al

parque Central

Tabla 37

C4 Desarrollo Sectorial

RESULTADO
ENTREVISTA

OBSERVACION DE
CAMPO

ANALISIS

DOCUMENTARIO

C4Scl

Inversion
Publica

C4Sc2

Inversion
Privada

Para todos los entrevistados el
estacionamiento subterraneo ha
servido para descongestionar al
trafico que existia en el sector,
ademas de brindar mayor
seguridad y afluencia de
publico, aseguran también, que
la peatonalizacion de algunas
calles, la remodelacion del
parque y el mantenimiento
constante de pistas y veredas
han generado mayor demanda
por el puablico visitante y
consumidor de sus productos y
Servicios.

Ademas, manifiestan que la
inversion  privada  aporta
también para el desarrollo del
sector sobre todo con la
presencia de tiendas por
departamento y en algunos
casos los supermercados.

En cuanto a la pregunta de qué
obras deberian implementarse
en el sector, todos aseguran que
son suficientes las obras
publicas, pero para el
entrevistado AR2 deberian
implementar ademas mas ciclo
vias y casetas informativas y
ven con gran satisfaccion en la
mayoria de los entrevistados el
interés de la inversion privada
en este sector que ayuda a
consolidar ain mas y a dar
mayor dinamismo a esta zona
comercial.

En los ultimos afios
hemos podido observar
como el sector se ha
venido  desarrollando
con obras publicas como
paraderos del corredor

azul, ciclovias,
ensanchamiento de las
pistas y  veredas,

estacionamientos en
subterraneo  (publico-
privado)

peatonalizacién de las
calles, etc., que
estimulan al crecimiento
del sector.

A partir de la reciente
remodelacién del parque
Central, se ha visto el
interés de la inversion
privada, con
importantes inversiones
en comercios (retail,
supermercados, tiendas

de innovacion,
franquicias

trasnacionales, etc.)
repotenciando y
fortaleciendo al sector
como uno de los

principales centros de
desarrollo comercial vy
turistico.

Ficha SUNAT

Formato
Autorizacion
entrevista

de
para

136



En la tabla 37 se discutira la descripcion de la categoria “desarrollo sectorial”, a las
que se llegd a partir del conjunto de datos recopilados en el trabajo de campo, de la
contrastacion de meétodos, previamente codificados y procesados en el programa

Atlas Ti 7, se precisa lo siguiente:

De acuerdo a lo contrastado entre la foto 23 y 24 (ver anexo) que muestra la unidad
de analisis, la observacion realizada del lugar y lo expresado por los entrevistados,
en los que claramente se puede interpretar el desarrollo sectorial que muestra el
sector, partiendo desde esta Ultima remodelacion donde el gobierno local viene
implementando mejoras con obras publicas para el desarrollo sostenible del sector,
donde los entrevistados manifiestas positivamente esta labor, donde las obras como
la formalizacion de paraderos del corredor azul, ciclovias, ensanchamiento y
mejoras de las pistas y veredas, la peatonalizacién de las calles , la recuperacion
del espacio publico, el estacionamientos en subterraneo que ha generado més
afluencia de publico, descongestionamiento del trafico que se generaba cuando los
visitantes estacionaban alrededor del parque Yy sobre todo seguridad, que estimulan
al crecimiento y desarrollo del sector; ademas creen suficiente este tipo de obras y
que esto ha posibilitado la generacion de mas inversion privada, donde se aprecia
la aparicién de nuevos locales comerciales como tiendas por departamentos,
supermercados, tiendas de innovacion, franquicias nacionales y trasnacionales
repotenciandolo como principal centro de desarrollo comercial y turistico del
distrito.
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Objetivo Especifico 5: Describir e interpretar la Oferta y Demanda aledafia al

parque Central

Tabla 38
C5 Oferta y Demanda
RESULTADO OBSERVACION DE ANALISIS
CAMPO DOCUMENTARIO
ENTREVISTA
C5Scl Para este punto referente al interés Dadas las condiciones del Ficha SUNAT
) del puablico en adquirir o alquilar sector y en especial el
Interés  evos espacios comerciales a partir  atractivo parque Central de ' ormato de
del de la reciente remodelacion la Miraflores que atrae a Autorizacion  para
publico yorcencion de los entrevistados fue  turistas locales y entrevista
més favorable a la demanda por extranjeros, ha permitido
alquileres que a la presencia de una consolidar a través de los
oferta inmobiliaria, y en algunos afios el comercio local,
casos reconocen la presencia de generando gran expectativa
nUevos comercios. en el interés de
inversionistas  (demanda)

Pero al p-r,eguntar. si esta Gltima pero con pocas posibilidades
remodelacion ha impactado en el de oferta de locales

valor .del metro cuadrado,_ los comerciales.
entrevistados AV1 y AF1 no tienen

conocimiento  del tema, sin

embargo, el resto de entrevistados

aseguran haber impactado en el

valor, porque al tener mayor

demanda el sector y poca oferta esto

hace més rentable el metro cuadrado

de la zona.

En la tabla 38 se discutira la descripcion de la categoria “oferta y demanda”, a las
que se llego a partir del conjunto de datos recopilados en el trabajo de campo, de la
contrastacion de métodos, previamente codificados y procesados en el programa
Atlas Ti 7, se precisa lo siguiente:

De acuerdo a lo contrastado entre la foto 25 y 26 (ver anexo) que muestra la unidad
de analisis, la observacion realizada del lugar y lo expresado por los entrevistados,
en los que claramente se puede interpretar la oferta y demanda que muestra el
sector, gracias a las condiciones positivas que demuestra el parque Central de
Miraflores, y que permite atraer a muchos turistas locales y extranjeros, ellos
percibieron favorablemente la demanda por alquileres y desestimaron la presencia
de oferta inmobiliaria, entendiendo que esto impacta y hace més valorable el metro

cuadrado del sector.
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Objetivo Especifico 6: Describir e interpretar la Densidad de Construccion

aledafia al parque Central

Tabla 39
C6 Densidad de Construccion
RESULTADO OBSERVACION DE ANALISIS
CAMPO DOCUMENTARIO
ENTREVISTA
C6scl De acuerdo a la opinién de los teniendo en cuenta la alta Ficha SUNAT
) entrevistados todos respondieronno  demanda de consumidores
Densidad  conocer la norma municipal en locales y extranjeros en el Formato de
Municipal  ¢yanto a altura de edificacién, pero  sector, y la poca oferta ;‘f(:ggé?g'on para

a la pregunta si el incremento de
altura impacta sobre el valor del
bien, la mayoria tuvo una respuesta
positiva, considerando que, Si
agrega valor al inmueble, excepto
los entrevistados AF1 y AV2
quienes aseguran que para el tipo de
negocio no es necesario el
crecimiento vertical.

inmobiliaria, se pretende
plantear una interrogante
basada en altura edificable
para entender coémo
reaccionan los negocios,
como un ejercicio dentro de
esta  investigacién, no
obstante, se observo que la
zona presenta una densidad

edificatoria baja.

En latabla 39 se discutira la descripcion de la categoria “densidad de construccion”,
a las que se llegd a partir del conjunto de datos recopilados en el trabajo de campo,
de la contratacion de métodos, previamente codificados y procesados en el

programa Atlas Ti 7, se precisa lo siguiente:

De acuerdo a lo contrastado entre la foto 27 y 28 (ver anexo) que muestra la unidad
de andlisis, la observacion realizada del lugar y lo expresado por los entrevistados,
en los que claramente se puede interpretar la densidad de construccion que muestra
el sector, teniendo en cuenta la alta demanda de consumidores locales y extranjeros
en el sector, y la poca oferta inmobiliaria, se planteé una interrogante basada en
altura edificable para entender como reaccionan los negocios, y sobre todo el
conocimiento de la norma municipal, teniendo como Unica respuesta negativa, por
parte de todos los entrevistados, pero respondieron en su mayoria, positivamente,
que una mayor altura edificable mejoraria el valor del metro cuadrado de sus
negocios, sin embargo, se observo que la zona presenta una densidad edificatoria

baja, que para efectos del sector la hace mas valorable.
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Objetivo Especifico 7: Describir e interpretar las Categorias Sociales aledafa al

parque Central

Tabla 40
C7 Categorias Sociales
RESULTADO OBSERVACION ANALISIS
DE CAMPO DOCUMENTARIO
ENTREVISTA
C7Scl Para esta categoria los Segln nuestros Ficha SUNAT
) entrevistados, respondieron entrevistados, la
N'V?I . las preguntas a nivel de ubicacion de sus Forma_lto ., de
Socioeconomico subcategoria y estas van en negocios responde '::f{:g{/'é?;'on para

funcion al nivel socio al nivel
economico, al cual estd socioeconémico de
dirigido su negocio, por lo la poblacion del
gue en los entrevistados AR1, sector, entendiendo
AV1 y ARS3 declaran estar asi que el nivel
dirigido al segmento A, B, C, determinado  por
mientras que los sus ingresos es el
entrevistados AR2 y AV2 segmento AB
afirman que el enfoque es a

un segmento B, C, el

entrevistado AV3 aclara que

el segmento dirigido es el C,

Dy por ultimo el entrevistado

AF1 manifiesta que esta

dirigido a todo segmento.

Para la pregunta que
establece el nivel socio
econémico como factor que
influye en el valor del
inmueble todos los
entrevistados afirmaron que
es una condicién importante
para establecerse en un lugar
y asegurar el éxito de del
negocio.

En la tabla 40 se discutira la descripcion de la categoria “categorias sociales”, a las
que se llego a partir del conjunto de datos recopilados en el trabajo de campo, de la
contratacion de métodos, previamente codificados y procesados en el programa

Atlas Ti 7, se precisa lo siguiente:

De acuerdo a lo contrastado entre la foto 29 y 30 (ver anexo) que muestra la unidad

de analisis, la observacion realizada del lugar y lo expresado por los entrevistados,
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en los que claramente se puede interpretar las categorias sociales que muestra el
sector, donde se establecio que el segmento que méas consume sus productos es el
nivel socioeconémico A, B, C interpretando que la ubicacion de sus negocios
responde a este nivel y que el nivel socioecondmico al que pertenecen los residentes
del sector es el AB. Se realizo el analisis del material cualitativo a través de la
utilizacion de los métodos: Andlisis, Documentacidn y Hermenéutica, por medio de
la triangulacion de métodos. Conforme a la informacion lograda, permitid tener una
apreciacion real de la informacion obtenida en la experiencia del trabajo de campo,
mediante los distintos métodos y del analisis de datos, sobre el factor externo en el

valor comercial de los negocios aledarios al parque Central de Miraflores.

Analisis

Tr1angula010n Hermenéutica

del Método

Induccion

Figura 14: Triangulacion de técnicas en la investigacion
Fuente: Adaptado de la tesis Violencia familiar: estudio de casas en los usuarios del Ministerio
publico de Huaral, por (Valdivia, 2016, pag. 55)

141



CAPITULO V: DISCUSION



Cuando se trata de valorar una propiedad parece, en un principio, un ejercicio complejo,
donde se quiere conocer que factores son los que intervienen en esta tarea, pero cuando
se analiza detenidamente se entiende que el valor de una propiedad se determina por el
valor del terreno, la edificacion y de su estructura urbana como lo define De la Cierva
Rodriguez de Rivas, (2015), en su tesis “Valor Inmobiliario y Estructura Urbana. El
Anélisis del tipo edificatorio como Estrategia para la Valoracion Territorial”, quien nos
habla de un nuevo enfoque cualitativo para la valoracion inmobiliaria, tomando en cuenta
que la estructura urbana, con sus zonas homogéneas y su producto inmobiliario, permitira

mejorar sustancialmente la valoracion de un bien.

Segun el reglamento nacional de tasaciones del Perd, en su titulo 11, tasaciones de predios
urbanos, en el capitulo I de disposiciones generales, en su articulo 4 de tasaciones del
predio urbano, nos dice que “es el procedimiento para fijar el valor de todos los
componentes del predio urbano, en términos de terreno, edificaciones, obras
complementarias e instalaciones fijas y permanentes”., mientras que en el articulo 4.3 nos
dice que “en la tasacion comercial se estiman los valores en funcidn al anlisis de mercado
con el método utilizado y los factores que se consideren pertinentes, los mismos que son

detallados y justificados por el perito tasador”.

Como se puede observar el reglamento solo especifica el valor de la propiedad en
términos de valor del de terreno, edificaciones, obras complementarias e instalaciones
fijas y permanentes y en funcion al andlisis de mercado y los factores que considere
pertinente y con previa justificacion del tasador, es decir en funcion del criterio del
tasador, mientras que el (Ministerio de bienes nacionales de Chile, 2007, pag. 60)
“Manual de tasacion de la propiedad fiscal” de 2007, de la division del catastro nacional
de los bienes del estado, del ministerio de bienes nacionales del gobierno de Chile, y que
es el documento base de esta investigacion parte del concepto de la tasacion, en funcion
a determinar el valor comercial de un bien inmueble, y que debe incluir s6lo factores
objetivos provenientes del analisis de la naturaleza, calidad, valor y utilidad del inmueble
sujeto a tasacion, en donde el capitulo Il de tasaciones de predios fiscales urbanos,
considera dentro de sus definiciones dos factores estrechamente relacionados con el valor
de la propiedad y que es parte de la tasacion de predios urbanos, como son, los factores
externos del sector y los factores internos del inmueble, y que este Gltimo se basa en

condiciones propias del lugar, y que no es el objeto de estudio, por lo que solo se tomara

143



en cuenta los factores externos del sector para generar la posibilidad de ofrecer una
herramienta cualitativa en la determinacion del valor de una propiedad, como lo comenta
(Carrién Ansorena, 2015) en su investigacion “Formacion y determinacion del valor del
suelo: Confrontacion y discrepancias entre mecanismos de mercado y regulaciones
administrativas” donde concluye que el valor del suelo depende cuantitativamente de las
actuaciones permitidas en el lote, y cualitativamente por las consideraciones subjetivas

dependientes de la jerarquizacion social del espacio urbano.

DISCUSION POR CATEGORIAS
C1 URBANIZACION

Para entender este Factor es necesario citar el significado de la categoria que como dice el
(Ministerio de bienes nacionales de Chile, 2007, pdg. 78) “Manual de tasacion de la propiedad
fiscal” de 2007, de la divisidon del catastro nacional de los bienes del estado, del ministerio de
bienes nacionales del gobierno de Chileno, es de relevancia porque considera la incidencia de
valor que tiene sobre el terreno, el mayor o menor grado de urbanizacion, su tiempo de uso, el
estado de los sistemas de servicio y partidas que comprende la urbanizacion, esto también se
puede encontrar en lo citado anteriormente por (De la Cierva Rodriguez de Rivas, 2015, pag. 60)
quien dice que para calcular el valor del suelo habrd que tener en cuenta factores como las
circunstancias urbanisticas, la localizacion o las infraestructuras, en este sentido los entrevistados
mencionaron que las subcategorias como pavimentacion, electricidad, agua potable,
alcantarillado y arborizacion tienen un grado de satisfaccion positivo por las medidas preventivas
tomada por la municipalidad y por el constante mantenimiento de estas, (Carrién Ansorena, 2015,
pag. 26) William Alonso, este autor habla sobre los distintos niveles de satisfaccién de
necesidades y su influencia en la formacion del precio del suelo. En cuanto al gas de ciudad,
comentan los entrevistados, este se ofrece exclusivamente a negocios cuya actividad comercial es
la de restaurantes, por lo que cumpliria con lo que se establece en esta categoria de contar al

menos con un sistema de abastecimiento individual.

Es decir, contempla lo mencionado por Cierva Rodriguez y establece un resultado positivo en la
discusion de esta categoria, segun el manual de tasaciones, mientras que en el capitulo Il de RNT
pag. 7 publicado en el peruano en su articulo 6 se contemplan los aspectos a desarrollar en la
memoria descriptiva, en donde el item 8 se refiere a la zonificacién y uso actual del predio y en
el item 12 se refiere a las caracteristicas e infraestructura de servicios urbanos del entorno del

predio.

144



C2 EQUIPAMIENTO

Para esta categoria los entrevistados fueron muy directos en sus respuestas describiendo ademas
de qué manera estos equipamientos aportan en dar valor a sus inmuebles, como lo explica el el
(Manual de tasaciones de la propiedad fiscal, 2007, pag. 79) “Manual de tasacion de la propiedad
fiscal” de 2007, de la division del catastro nacional de los bienes del estado, del ministerio de
bienes nacionales del gobierno de Chileno, donde se analiza el equipamiento comunitario presente
en el sector y que influye directamente al inmueble de estudio, ademas explica que el grado de
influencia, la cercania, importancia, tamafio prestigio, permiten aplicar un factor positivo o
aumento de valor del inmueble, como lo referencia Ana Carrion (Carrion Ansorena, 2015, pag.
26) en el postulado que mantiene Walter Christaller, quien explica la organizacion de las redes
urbanas y los nicleos urbanos como centros de servicio, 0 como lo descrito por Sergio Moreno,
que las funciones urbanas de comercio pueden ser de intercambio y anexas en donde aparecen en
primer lugar las funciones de abastecimiento, de distribucién, y las de acumulacion; mientras que
en las segundas se tienen a las funciones de animacion y distraccion, las de Informacién, las de
desarrollo econdémico, y las de organizacion del espacio, donde estas definiciones nos acercan
mucho méas a las respuestas de nuestros entrevistados quienes claramente reconocieron la
presencia del equipamiento descrito en las preguntas de la guia de entrevista como son
universidades (UDEP) y colegios como La Reparacion y Juan Bosco, toda la zona de comercio
alrededor del parque, supermercados (Wong y Metro) paraderos publicos (metropolitano y
corredor azul), clinicas (Good Hope), esparcimiento (parque y juegos infantiles) culto
(Iglesia Matriz, Virgen Milagroso) y cultura (museos y parque) asegurando la
participacion de usuarios locales y extranjeros y que terminan siendo posibles
consumidores de los servicios que prestan los negocios aledafios al parque Central de
Miraflores, influenciando positivamente al sector, no solo por la cercania de estos

equipamientos, sino por la aceptacion, calidad y prestigio que estos presentan.

C3 ACCESIBILIDAD

Para esta categoria el “Manual de tasacion de la propiedad fiscal” de 2007, de la division
del catastro nacional de los bienes del estado, del ministerio de bienes nacionales del
gobierno de Chileno, (Ministerio de bienes nacionales de Chile, 2007, pag. 80), nos dice
que este factor se basa en el concepto de costo oportunidad, donde el costo de viaje y el
tiempo desde el origen hasta el destino son variables a considerar, como lo menciona
también (Carrion Ansorena, 2015, pag. 26) esta vez referencia el postulado de Von
Tunem quien planted las teorias de la localizacion y la de las zonas concéntricas segun
las cuales la renta varia en funcion de la distancia con el mercado o punto de intercambio,
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exactamente cumpliendo con las caracteristicas de localizacion del parque Central de
Miraflores que se ha convertido en el centro del distrito y en la cual los entrevistados
respondieron que casi todos utilizan transporte publico, por residir fuera del distrito y que
utilizan por lo menos un tipo de transporte publico masivo y eficiente como es el
metropolitano, el metro de Lima'y el corredor azul, y en algunos casos servicios publicos
menos eficientes y el taxi, muy similar a lo expuesto por Claudio Agostini (Agostini,
2008) que en su trabajo estima el grado de capitalizacion del acceso a la red de Metro de
Santiago en el precio de los inmuebles, investigando las diferencias por linea y por
comuna, en donde los resultados mostraron que los inmuebles localizados en el area de

influencia del Metro presentan un mayor valor promedio.

También comentaron los entrevistados que el estacionamiento subterraneo es favorable
en cierta medida a los clientes de estos negocios y que tanto estos estacionamientos como
los paraderos del corredor azul, les han generado mayores ingresos, como lo expuesto por
José Rodriguez “sistema del coste en la evaluacion de los inmuebles” (Rodriguez

Delgado, 1996), apareciendo factores como la rentabilidad y los costos de transporte.

El manual también se refiere a los estratos acomodados, en la cual menciona que para
ellos la incidencia del costo de viaje es insignificante en comparacion al tiempo de viaje;
por tanto, cuando hablamos de accesibilidad se estara haciendo referencia a la capacidad

de determinado lugar para comunicarse con otros en el menor tiempo y costo posible.

C4 DESARROLLO SECTORIAL

Cabe resaltar que desde esta reciente remodelacion el gobierno local viene
implementando mejoras con obras publicas para el desarrollo sostenible del sector, en
donde Sergio Moreno dice que “es evidente que en este sentido los lugares centrales salen
beneficiados con un nimero mayor de inversiones, lo cual genera a su vez mas valor y
mayor atraccion” (Moreno Reddn, 2011, pag. 294). Segun los entrevistados esta labor
realizada por la municipalidad, es positiva, en donde las obras como la formalizacion de
paraderos del corredor azul, ciclovias, ensanchamiento y mejoras de las pistas y veredas,
la peatonalizacion de las calles , la recuperacion del espacio publico, el estacionamientos
en subterrdneo que ha generado mas afluencia de publico, descongestionamiento del

trafico que se generaba cuando los visitantes estacionaban alrededor del parque y sobre
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todo seguridad, que estimulan al crecimiento y desarrollo del sector; a aqui podemos
mencionar a Herrera (2005) sefiala claramente que el espacio publico limefio ha sido
objeto de numerosos planes e intervenciones, desde el afio 1992, marcando el inicio del
interés edil por la trasformacion del espacio publico como oportunidad para generar
impacto social y econdémica, convirtiéndose en no solo un hecho de efecto vecinal, sino
de consecuencias directas en redefinicion conceptual y operativa de los espacios
emblematicos locales y su imagen irradiadora en la ciudad; es por ello que los
entrevistados, creen suficiente este tipo de obras y que esto ha posibilitado la generacion
de maés inversion privada, donde se aprecia la aparicion de nuevos locales comerciales
como tiendas por departamentos, supermercados, tiendas de innovacion, franquicias
nacionales y trasnacionales repotenciandolo como principal centro de desarrollo
comercial y turistico del distrito, en ese sentido el “Manual de tasacion de la propiedad
fiscal” de 2007, de la division del catastro nacional de los bienes del estado, del ministerio
de bienes nacionales del gobierno de Chileno, (Ministerio de bienes nacionales de Chile,
2007, pag. 80) define que cuando por politicas publicas o externalidades generadas, sea
por la intervencion del gobierno o privados, esta accidn favorece a terceros que, sin
esfuerzo de inversion alguno, reciben inconscientemente un plusvalor, aumentando asi el

valor de los hienes raices.

C5 OFERTA'Y DEMANDA

El valor de un inmueble estara determinado “por la concreta relacion oferta/demanda en
cada lugar de la estructura urbana”, ademas ‘el valor de los inmuebles no esta en funcion
exclusiva de su utilidad, sino mas precisamente, de su grado de escasez (o abundancia)

en relacion a su demanda” (Rodriguez Delgado, 1996, pags. 32-33).

Segun el “Manual de tasacion de la propiedad fiscal” de 2007, de la division del catastro
nacional de los bienes del estado, del ministerio de bienes nacionales del gobierno de
Chileno, (Ministerio de bienes nacionales de Chile, 2007, pag. 81), este factor esta
relacionado con la oferta, entendiendose como la cantidad de inmuebles que ofrece el
mercado y la demanda, que vienen a ser los interesados en adquirir un inmueble, y explica
que cuando existe una alta demanda en el sector, el valor del mercado sube, como es el
caso que comentan los entrevistados y que, gracias a las condiciones positivas que

demuestra el parque Central de Miraflores, y que permite atraer a muchos turistas locales
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y extranjeros, ellos perciben favorablemente la demanda por alquileres y desestimaron la
presencia de oferta inmobiliaria, entendiendo que esto impacta y hace mas valorable el

metro cuadrado del sector.

C6 DENSIDAD DE CONSTRUCCION

Este factor hace referencia a los pardmetros urbanisticos y edificatorios, que se presentan
en un lugar determinado y que depende por lo general de los gobiernos locales teniendo
en cuenta el alineamiento de calles, coeficientes de edificacion, porcentaje de area libre,
altura de edificacion, etc. Segun el “Manual de tasacion de la propiedad fiscal” de 2007,
de la division del catastro nacional de los bienes del estado, del ministerio de bienes
nacionales del gobierno de Chileno, (Ministerio de bienes nacionales de Chile, 2007, pag.
81), este factor esta definido por un instrumento de planificacion municipal, en el que
tenemos densidad alta, media y baja. Un dato muy importante es el que se obtuvo de la
municipalidad de Miraflores, para el sector que comprende nuestro estudio (B1 o Sector
8) los lotes con calificacion de zonificacion residencial de densidad media - RDM ocupa
el 31.13%, los lotes con calificacién de zonificacion residencial de densidad muy alta -
RDMA ocupa un 7.45% y la zona de recreacion publica — ZRP, el 2.48%. (Miraflores M.
d., 2016); teniendo en cuenta la alta demanda de consumidores locales y extranjeros en el
sector, y la poca oferta inmobiliaria, se planted una interrogante basada en altura
edificable para entender como reaccionan los negocios, y sobre todo el conocimiento de
la norma municipal, teniendo como Unica respuesta negativa, por el desconocimiento de
la norma, por parte de todos los entrevistados, pero respondieron en su mayoria,
positivamente, que una mayor altura edificable mejoraria el valor del metro cuadrado de
sus negocios, sin embargo, se observd que la zona presenta una densidad edificatoria
media baja, que para efectos del sector la hace mas valorable. La altura de edificacion
maxima es 7 pisos para RDM, aprovechada frente a parques y frente a vias locales, estas
ultimas se encuentra en proceso de transformacion de viviendas unifamiliar a
multifamiliar (Miraflores M. d., 2016) Ver Plano (figura 33) del Anexo 8.

C7 CATEGORIAS SOCIALES

Segtn Erick Clark, la gentrificacion “es un proceso que implica un cambio en la poblacion
de los usuarios del territorio tal que los nuevos usuarios son de un estatus socioeconémico
superior al de los usuarios previos, junto con un cambio asociado al medio construido a

través de la reinversion en capital fijo. Segin el “Manual de tasacion de la propiedad
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fiscal” de 2007, de la division del catastro nacional de los bienes del estado, del ministerio
de bienes nacionales del gobierno de Chileno, (Ministerio de bienes nacionales de Chile,
2007, pag. 82), este factor tiene relacion con el nivel socioecondémico de los habitantes
del sector, incidiendo significativamente en el valor de un inmuebles; por lo que los
entrevistados mostraron un claro resultado del segmento que esta dirigidos sus negocios,
donde se estableci6 que el segmento que méas consume sus productos es el AB, C
interpretando que la ubicacion de sus negocios responde a este nivel socioecondémico y
que nivel socioecondmico de los residentes del sector es el segmento AB, corroborado
por el plan de urbano de Miraflores La poblacién de Miraflores pertenece al estrato
socioeconémico medio alto (A, B), con estudios universitarios completos, mantiene un
empleo y sueldo fijo, posee vivienda propia totalmente pagada con todos los servicios
cubiertos. El nuevo Miraflorino tiene un estilo de vida proactivo, es optimista, innovador,
trabajador, el dinero es importante para él y valoran mucho el ahorro, son compradores
racionales, les importa mucho la calidad del producto, y son muy sociables pues son los
ciudadanos que mas asisten a actividades recreativas y/o culturales. (Arellano Marketing)
(Miraflores M. d., 2016, pag. 28)
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V1. CONCLUSIONES

PRIMERA

Para esta primera categoria “Urbanizacion” los resultados de la entrevista indicaron que
para el estado de pavimentacidn se encuentran en excelentes condiciones, por el nivel de
asfaltado de sus pistas, el material y disefio de sus veredas y que el gobierno local tiene

como parte de sus objetivos, el mantenimiento de las mismas.

Del mismo modo indicaron que el sistema eléctrico del sector, es bueno, tanto en el
interior de los inmuebles como en el servicio publico, ademés el cableado para este

servicio es subterraneo, permitiendo un orden visual en el sector.

En relacion al sistema de abastecimiento de agua potable, se comprobé la continuidad del

servicio, pero se presentd baja presion desde el sistema de red publica.

En cuanto al sistema de alcantarillado, no se evidencia ninguna falla.

Para el abastecimiento de gas de ciudad, no se cuenta con una red principal de este
servicio, y los negocios de comidas cuentan con un sistema propio para su abastecimiento.
Y por ultimo en la arborizacion del sector se comprueba el respeto y cuidado de sus areas

verdes, lo que nos permite llegar a la conclusién siguiente:

El objetivo especifico 1, que nos dice “describir ¢ interpretar el grado de urbanizacion
aledafia al parque Central en Miraflores 2019” se cumple positivamente de acuerdo al
concepto de la categoria que considera la incidencia de valor sobre el terreno, el mayor o
menor grado de urbanizacidn, asi como su tiempo de uso, estado del sistema de servicios

y partidas que lo comprenden.

SEGUNDA

Para esta categoria “equipamiento” los resultados de la entrevista indicaron que, el sector
cuenta con todo el equipamiento descrito en el manual de tasaciones de Chile, ademas
este equipamiento se encuentra en perfecto estado de uso y es considerado por los

entrevistados, de excelente prestigio, lo que nos permite llegar a la conclusion siguiente:
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El objetivo especifico 2, que nos dice “describir e interpretar el equipamiento aledafio al
parque Central en Miraflores 2019 se cumple de acuerdo al concepto de esta categoria
se refiere al equipamiento comunitario del sector y que influye en forma directa a los

inmuebles de estudio.

TERCERA

Para esta categoria “accesibilidad” los resultados de la entrevista indicaron que, el sector
cuenta con transporte publico eficiente y segun las teorias descritas en esta investigacion
de centralidad, genera un impacto positivo en el desarrollo comercial del sector, descrito
en el manual de tasaciones de Chile, lo que nos permite llegar a la conclusion siguiente:

Objetivo Especifico 3 que nos dice “describir e interpretar la accesibilidad aledafia al
parque Central en Miraflores 2019” donde se cumple este factor basado en costo de
oportunidad, donde el tiempo y costo de viaje desde el origen hacia el destino son

variables importantes a considerar.

CUARTA

Para esta categoria “desarrollo sectorial” los resultados de la entrevista indicaron que,
La inversion publica promovida por el gobierno local ha sido significativa para el
desarrollo del sector y que ha permitido establecer condiciones favorables para que la
inversion privada tenga mayor interés en fortalecer el desarrollo comercial del lugar,
descrito en el manual de tasaciones de Chile, lo que nos permite llegar a la conclusién

siguiente:

Objetivo Especifico 4 que plantea “describir e interpretar el desarrollo sectorial aledana
al parque Central en Miraflores 2019” siendo el factor mas desarrollado en el sector que
incide en el precio del suelo y se entiende asi, cuando por politicas publicas o
externalidades generadas en ciertas zonas, produce beneficios a terceros, por la

intervencion del gobierno o privados.

QUINTA

Para esta categoria “oferta y demanda” los resultados de la entrevista indicaron que,
gracias a las condiciones favorables que presenta el parque Central de Miraflores, permite
atraer a turistas locales y extranjeros, se percibe considerablemente la demanda por

alquileres de locales comerciales y se visualiza una escasez de oferta inmobiliaria, por lo
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que se hace mas valorable el metro cuadrado del sector, descrito en el manual de
tasaciones de Chile, lo que nos permite llegar a la conclusion siguiente:

Objetivo Especifico 5 que plantea “describir ¢ interpretar la oferta y demanda aledafia al
parque Central en Miraflores 2019 cumpliéndose este factor relacionado por la cantidad

de inmuebles que ofrece el mercado y el interés de adquirir un inmueble.

SEXTA
Para esta categoria “densidad de construccion” los resultados de la entrevista indicaron

que,

Hay cierto desconocimiento de la norma municipal, sin embargo, en la mayoria de los
casos ven la altura de edificacion como una alternativa para atender la gran demanda que
se presenta en el sector, a todo esto, consideran que posibilita el incremento de valor por

metro cuadrado de los negocios, lo que nos permite llegar a la conclusion siguiente:

Objetivo Especifico 6 que plantea “describir e interpretar la densidad de construccion
aledafia al parque Central en Miraflores 2019” entendiendo que en un sector cuyo nivel
socioecondémico es medio alto, y la densidad de construccidn baja, resulta mas favorable

en el valor comercial del bien.

SEPTIMA

Para esta categoria “categorias sociales” los resultados de la entrevista indicaron que,
Los negocios estan dirigidos a los niveles socioecondmicos A, B, C y que la ubicacion de
los negocios responde al nivel socioecondmico de los residentes del sector, descrito en el

manual de tasaciones de Chile, lo que nos permite llegar a la conclusion siguiente:

Objetivo Especifico 7 que plantea “describir e interpretar las categorias sociales aledafias
al parque Central en Miraflores 2019” cumpliéndose este factor, al tener relacion con el
nivel socioeconémico de los habitantes del sector, que incide significativamente en el

valor de un inmueble.
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VIlI. RECOMENDACIONES

PRIMERA

Al identificar los “factores externos”, estos deberian ser indiscutiblemente tomados en
cuenta dentro de las acciones propias de la tasacion comercial de un bien inmueble, para
equilibrar el valor de la propiedad con elementos cuantificables. Se considera necesario
la futura revision e inclusion de sus diferentes categorias dentro del reglamento nacional
de tasaciones, para establecer las condiciones que determinen objetivamente el valor de

un bien inmueble.

SEGUNDA

Se recomienda que los elementos propuestos en esta investigacion sean socializados y
evaluados participativamente por las distintas instituciones que tienen presencia o
influencia dentro del mercado inmobiliario en nuestro pais, resaltando como participes al
ministerio de vivienda, construccion y saneamiento, a los colegios profesionales, las
asociaciones de empresas inmobiliarias, las entidades financieras y el cuerpo técnico de

tasaciones de nuestro pais, antes de una necesaria aprobacion.

TERCERA

Ademas de las categorias propias del factor externo que se han identificado (urbanizacion,
equipamiento, accesibilidad, desarrollo sectorial, oferta y demanda, densidad de
construccion y categorias sociales), se recomienda agregar la categoria Seguridad como
elemento a ser evaluado en la determinacion del valor de un bien, fundamentando esta

inclusion, por la situacion social que vivimos en el pais.

CUARTA

Finalmente, se considera necesario desarrollar una herramienta que asegure una tasacion
objetiva para determinar un factor de incidencia en el valor comercial de la propiedad,
ademas se recomienda el uso de esta investigacion como base para futuros estudios, ya
que eso permitiria afinar y tener mayor imparcialidad en la determinacion del valor de un

bien.

153



APORTES

PRIMER
Crear un precedente en el tema de valuacion de un inmueble para establecer indicadores

cualitativos y cuantificables del sector.

SEGUNDO
Generar un instrumento que ayude a determinar un factor de incidencia para ponderar

objetivamente el valor comercial de un bien inmueble.

TERCER
Establecer el valor real de la propiedad que dependa tanto de las caracteristicas fisicas del
bien como de los factores propios del sector y no necesariamente de la oferta y demanda

del mercado o la comparacion del valor del mismo.
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Titulo de la investigacion cualitativa:

Factor externo en el valor comercial de la propiedad del remodelado parque Central -
Estudio de casos: negocios aledafios en Miraflores 2019

Problema Objetivo General Categorias Sub Categorias

General (Dimensiones) (Indicadores)
¢Cudl es el Factor Describir e interpretar el | C1.-Urbanizacién C1Sc1.- Pavimentacion
externo  del  valor Factor externo en el C1Sc2.- Electricidad
comercial de la valor comercial de la C1Sc3.- Agua Potable
propiedad aledafia al propiedad aledarios al C1Sc4.- Alcantarillado
remodelado parque remodelado parque C1Sc¢5.- Gas de Ciudad
Central —Miraflores Central — Miraflores C1Sc6.- Arborizacion
2019? 2019.

Problemas Objetivos C2.- Equipamiento | C2Sc1.- Educacion, Comercio,

Especificos Especificos Abastecimiento Alimenticio,

- ¢Cuél es el grado de
Urbanizacién aledafia al
remodelado parque
Central -2019?

- ¢ Cudl es el
Equipamiento aledafio al
remodelado parque
Central —2019?

- ¢ Cual es la Accesibilidad
aledafia al remodelado
parque Central -2019?

- ¢Cudl es el Desarrollo
Sectorial  aledafio  al
remodelado parque
Central -2019?

- ¢Cudl es la Oferta y
Demanda aledafa al
remodelado parque
Central -2019?

- ¢ Cual es la Densidad de
Construccion aledafia al

remodelado parque
Central -2019?

- ¢Cuédles son las
Categorias Sociales

aledafias al remodelado
parque Central —2019?

- Describir e interpretar el
grado de  Urbanizacion
aledafa al parque Central —
2019

- Describir e interpretar el
Equipamiento  aledafio  al
parque Central -2019

- Describir e interpretar la
Accesibilidad  aledafia  al
parque Central -2019

- Describir e interpretar el
Desarrollo Sectorial aledafia
al parque Central

- Describir e interpretar la
Oferta y demanda aledafia al
parque Central -2019

- Describir e interpretar la
Densidad de Construccién
aledafia al parque Central —
2019

- Describir e interpretar las
Categorias Sociales aledafia
al parque Central —2019

C3.- Accesibilidad

C4.- Desarrollo
Sectorial

C5.- Oferta vy
Demanda

C6.-Densidad  de
Construccion.

C7.--
Sociales

Categorias

Movilizacién, Salud,
Esparcimiento, Culto y Cultura

C3Sc1.- Tiempo de Viaje
C3Sc2.- Costo de Viaje

C4Sc1.-Inversion pablica
C4Sc2.-Inversion privada
C5Sc1.- Interés del publico

C6Sc1.- Densidad Municipal

C7Sc1.- Nivel Socio econdmico




ANEXO 2. MATRIZ DE OPERACIONALIZACION



Anexo 4: Matriz de operacionalizacion

Categorias Sub Categorias Métodos Unidad de analisis Técnicas instrumento
(Dimensione (Indicadores)
s)

C1.- Scicl.- M1 Analisis Administradores de | T1 1 Guia de

Urbanizacién | Pavimentacion M2 Induccién los negocios | Entrevista. entrevista
Sc2c1.- Electricidad ~ |M3 aledafios al parque 2 Guia de
Sc3c1.- Agua Potable |Hermenéutica | Central de | T2 observacion
Sc4c1.- Alcantarillado Miraflores por | Observacién. | 13 Ficha de
Scbel.-  Gas  de actividad comercial analisis
Ciudad AR1 T3  Andlisis | documentario
Scbe1.- Arborizacion AR2 documentario.

AR3

C2.- Sc1c2.-  Educacion, AV1

Equipamiento | Comercio, AV2
Abastecimiento AV3
Alimenticio, AF1
Movilizacion,  Salud,

C3.-
Accesibilidad

C4 -
Desarrollo
Sectorial

C5.- Oferta y
Demanda

C6.- Densidad
de
Construccion.

C7-
Categorias
Sociales

Esparcimiento, Culto,
Cultura

Sc1c3.- Tiempo de
Viaje
Sc2c3.-
Viaje

Costo de

Sc1cd.-Inversion
publica
Sc2c4.-Inversion

privada

Sc1ch.-
publico

Interés  del

Sc1cb6.-
Municipal

Densidad

Sc1c7.- Nivel Socio
econdmico




ANEXO 3. INSTRUMENTO DE LA INVESTIGACION
CUALITATIVA



=% Universidad
) Ricardo Palma

Formato de Protocolo de los instrumentos que utilizara

Guia de entrevistas para los administradores de los negocios aledafios al parque Central
de Miraflores

Fecha: 14 y 15 de mayo del 2019

Lugar: Avenida Larco, Avenida Oscar Benavides y Calle Shell

Hora de Inicio: 11:00 am Hora de término: 7:00 pm
Entrevistador: Hosler Paul VVera Herrera

Entrevistado: 1, 2, 3, 4,5, 6 y 7 (Administradores de negocios)

Estimado sefior (srta), se le solicita esta entrevista para conocer su opinién acerca de los
Factores externos que posee el parque Central de Miraflores. Es un aporte al proyecto de
tesis denominado Factor externo en el valor comercial de la propiedad del
remodelado parque Central - Estudio de casos: negocios aledafios en Miraflores
2019, del Bachiller Hosler Paul VVera Herrera. Realizaré algunas preguntas para las cuales
les pido respondan de manera clara, ademas para no perder ningun detalle de sus
respuestas se les pide su autorizacion para grabar la entrevista. Agradezco su

colaboracion.

Preguntas

Grado de Urbanizacion C1

Sclcl.- Pavimentacion

¢COomo estan o como se encuentran las pista y veredas en su sector?

¢Cdémo piensa usted que se podrian mejorar?

Sc2cl.- Electricidad

¢Como es el servicio eléctrico en su propiedad?

¢Como cree que deberia la empresa Luz del Sur mejorar el servicio?
¢Como es el servicio de alumbrado publico en su sector?

¢En qué cree que deberia mejorar?
Sc3cl.- Agua Potable

¢Como es el servicio de agua potable que recibe en su propiedad?

¢ Como cree que deberia mejorar el servicio?
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Sc4cl.- Alcantarillado
¢Como es el sistema de Alcantarillado(desaglie) en su propiedad, presenta averias?
¢Como es el sistema de Alcantarillado(desaglie) en su sector, en su opinion como deberia

mejorar?

Sc5cl.- Gas de Ciudad
¢Cuenta el sector con la red principal de Gas? y

¢Considera usted que es importante contar con la red de gas en su propiedad? ¢Por que?

Sc6el.- Arborizacion
¢considera que la cantidad de arboles es suficiente en el sector?
¢a partir de la remodelacion del parque cree usted que ha aumentado o disminuido el

porcentaje de arborizacion?

Equipamiento C2

¢ Qué equipamiento como Educacion, Comercio, Abastecimiento Alimenticio (Mercados
y Supermercados), Movilizacién (paraderos y estacionamientos), Salud (centros de salud,
clinicas), Esparcimiento (parques), Culto (Iglesia) y Cultura conoce o identifica en el
sector?

¢de los Equipamientos antes mencionados cuales cree usted le puede dar mayor valor a
su propiedad y cual de ellos no es compatible con su propiedad comercial? ¢Porque?
¢Cree usted qué al ubicarse frente a un parque le da mayor valor a su negocio propiedad?

¢Por qué? ;Comercial? ¢Por qué?

Accesibilidad C3

Sclc3.- Tiempo de Viaje

¢ Qué tipo de transporte utiliza y cuanto se demora en llegar a su negocio?

¢ Cual es el beneficio de tener cerca una estacion de transporte masivo (metropolitano) y

ahora un estacionamiento subterraneo privado y las ciclo vias, por qué?

Sc2c3.- Costo de Viaje

¢ Cuénto es el costo que le genera llegar a su negocio y/o propiedad?



Desarrollo Sectorial C4

Sclc4.- Inversion publica

¢Cual es el valor que ha generado en su propiedad la presencia del estacionamiento
subterraneo y la peatonalizacion de las calles?

Sc2c4.- Inversion privada

¢ Cudl es el valor que ha generado en su negocio o propiedad la aparicion de tiendas por
departamento y supermercado?

¢ Qué otras obras publicas o privadas deberian implementarse para mejorar el valor de su

propiedad?

Ofertay Demanda C5

Sclc5.- Interés del publico

¢Como a partir de la Gltima remodelacion del parque se ha incrementado la demanda en
el alquiler o compra de locales comerciales?

¢ Esta remodelacion cree usted que ha impactado en el valor del m2? ;Por qué?

Densidad de Construccion C6
Scl1c6.- Densidad Municipal
¢Sabe usted hasta que altura le permite construir la normativa municipal?

¢Como impactaria el valor de su propiedad si esta aumentaria su altura construida?

Categorias Sociales C7

Sclc7.- Nivel Socio econémico

¢Su negocio a que nivel socioecondmico esta dirigido?

¢ Cree usted que el nivel socioecondmico del sector influye en el valor de su inmueble?

¢Por qué?



ANEXO 4. VALIDACION DE INSTRUMENTO



Tabla 41

Validacion del instrumento

(T) o120 12 UoD B dwNd ON - (2) ofeg - () opesspo - (¥) ouv

1151BRIN

10]4 BOURI ‘BIMUIA BUIDD
SelopeN Op [enusD anbied [e SouEpale SOI0BU SOf 9P SAIOPENSILILLPY
1OPEISINGALS 13 A OPEISINGALB |8 813 ‘OBOJEIP [9P SIARA © UOIDELLIOJUI B] IBUBIGO UOIDUIN. OLLIOD SUBH BISING.US ap Binb &7l

INOQIDVHOIVA
1HOAVNTIVAI 13d ODINIAVOY OavHD
1HOAVNTIVYAS 13d STHENON A SOAIT13dV
v oaoidia

EYNNE x=lo}

£101985 NS Ua sePaIaA A EISId SE| ULIUINOUS 35 OUWIOD O UBIS3 OWOD?.

0oyBIBOI04 ONSIBAN 21

ugIoEAIBSAO ZL |

oians 10d sasopenn
ap [enueD anbied
Ie souepale so120B6aU

«EISIADIUD Op 0., COLNIWNAHLSNI 13d 349 NON
onb 1047 Zo1danuLs ns ap Jolen
1o Ua aANIUI 101085 3P OOLIOUODBOIDOS [9AIL [0 ONb PRISN B017
£OPIBLIP B158 091UIOU03000S aAIL anb € O100BRU NS?| ocomguoos) saeIo0s
o105 IoIN ~Tosz0|  SeuoBaIeD 20
Zepinnsuoo eimre|
ns euBIUALNE ©se 15 pepaidoid NS 9P J0eA [0 BEIORAL OWIOD?
eediouu .
eAnEULOU Bl NNNsuod anuuad 3] eimje anb eisey -um—_w: aqes? redioruniy CEei D)
pepisusa ~1oso0| 9P PePISUSA-"90
¢9nb 1od?
2w 19p 101EA 19 Us OpEIORAL B anb Pa1SN 881 UGIEIEpaLLIBI BIST?|
oo
s9|e20] 8P BIAUOD © JeNnblE |3 US BPUBRWAP B OPEIUSWEIOUI oonand iz EE]
oy s onbied jop uoioeiepowss Bunin T ap ued © owoo?| 19p sp101u1 ~ToS8D Aeusjo -0
¢pepaidoid ns ap JojeA |3 Jelofaw
cred asieiuswsldwr UBpaqep SepeALd o Sealand Seiqo seno oY)
Lopeosauiiadns A ojuauenedap 10d sepUsI 9p UptoLede| "
o) pepaidosd o o1p0Bau ns Ua opeisuab ey anb 10[EA |3 S8 |2ND? REEC
uorsianul-zosKo
¢seltes se1 9p @ A [euo1008
|op e1ouasaid Bl pepaidoid ns ua opeIaUab By anb JojeA 19 53 1ND? opolissaEnD
pepardoid o/A orobau ns e sebaj) eiauab 8] anb 01502 |2 s8 OJUEND?
sfein ap 01500 ~205E0)
TN Tod TSEIA OPor SeT A GPEAd
’ " un eioue & (oue onsau
ouodsuen op uoioRIsa Bun w010 JaUSY P OIOYAUSA [0 5B 1FND?
corobau o
ns © 8Bl Us EioWap 35 CIUEND A BN BuOdSUEI 9P OdN FNOY? .
D peser [ & B O GED O p odwarL ~T95ED 900V €D
¢anbiod? ¢leosaw09? ¢anbiod? ¢pepardoid o1pobaul
NS © 10uA J0ATU BP 9] anbied Un © 23Ual; SSIEALGN e HND ParSn 9107
Zonbiod? ¢geroiawon pepardoid ns uoo saneduoo|
53 0u sOI12 3P 1815 A pepaidoid ns © ojeA JoARw 1ep apand,
o1 peisn 8810 se1eN3 SOPEUIOIoUA SaIUE SOIUSKLBAINS SO] 9P
einuno
& ouno ‘owsnuoredss
2101995 15 Us SoBRUSPI
0 200u0d EiMIND A (ersalbl) oynd ‘(senbied) ojusnuoiedsa
‘(seowid  'pnies  9p  S0AUSY)  PIES  ‘(SOMBIUEUOIOEISS A TR
& ] om0
oriawon 3 owoo unba 9oy ‘upovonpa ~Toszo| OWBLIEAINDT ~'ZD
cuorezuogue ap alejussiod |2 opinurusIp o
opeluawne By anb paisn 8319 anbued 1ap ugioEBpOWal Bl 3p Nued e?
2101985 |3 UB 2JUBIDYNS S8 SB|OGIR 3P PEPNUED B] 3nb BIBPISU0D?
uoIEIOGIY ~99STO
¢@nb iog? ¢pepardoud.
ns ua seb ap pas e U JLIUOD BluBLIOdUN S8 anb PaIsn B1aPISU0D?
&seD ap [ediound pal el uod 103035 |3 BIUaND?
PEPNIO 9P B ~5ISTO
reiofau ejiagep Ao Uourdo
Ns us 101985 ns ua (anbesap)op IEIUBD| Y 3P BWIAISIS |3 $8 0WOD?
¢sepane eluasaid
‘pepaidoid ns U (aNBES3P)OPEIILIEIEIIY B EUISIS |2 55 OWIOD?
pepar « P)opEIILEILEAIY op BwalsIS | o opEEILOlY ~pOSTO
Zor011s |8 relofau B11aGap anb 8810 OWIOD?
pepardoid ns s aqto) anb a1qEIOd BNBE B OIKIAIBS |2 58 OWGS?
21ge10d BnBVY -£9STD
reiofau wy1aqep anb sa1o anb u?
2101085 NS U3 0OHANA OPEIGUINIE 3P OIIAIBS |2 58 OWIGD?
LOIAAIBS 13 B0l NS 19P 21T BSAIcU Bl B1IaGaP anb 591 OWIOD? Tav
eAv
N
2pepaidoid s s 00110913 OIIAIBS |2 58 OWIOD? Y
v
v
¢resofaw uepod as anb paisn esuard owon? ue ap eyl €1 SISIBUW €1 THV 'BONNZUBLLIBH EW

ugioRILBWNO0A ZIN

elsiAanue ap BIND T “eIsIAaNUE TL| SO| 3P IUP Y| sislieuw TN ~'T9STO) ok: 1-"TO|
GARBIGO - UoISeINWI0)
comETEEey | ||cney cmeiees)| quopmes || e e10UBUNIad e1oUBABI Y eunbaig sojuaswnnsul seowoa L sisifpuy 9p pepiun sopolan seli0ba1eD ans seiobares
A uoroen1850 . B R
EN[EAS 3P SOLISIID 6T0Z S2I0UEIIN UB Souepafe SO1906auU SOSRD 3p OIPMIST ‘[eauad anbaed 19p idoad ej ap 10J2A |2 UB OUISIX3 1010B ZOINNL

(r9T-€9T "sbed '2T0Z 'SO3IIID UILBIN 72 'Z3WOD ZaUOUES ZNID "BIS0D 04Pad) OAILVLITVND OLNIWNHLSN 3d NOIDVAITIVA



ANEXO 5. ENTREVISTAS POR CATEGORIAS Y SUB
CATEGORIAS



CATEGORIAS
C1 URBANIZACION
Reporte de consulta ATLAS Tl

UH: Articulo Atlas Il (pvera)vs 7 Julio

File:  [C:\Users\pvera\Dropbox\Tesis 2019 URP Mar\05.Avance P. Vera ...\Articulo
Atlas Il (pvera)vs 7 Julio.hpr7]

Edited by: Saper

Date/Time:  2019-07-07 17:58:43

Filtro de documento:
No hay filtro activo -usar 7 documentos primarios en consulta

42 Citas encontradas por consulta:
"C1 Urbanizacion™

P 1: Caso 1 - 1:3 [El sector se encuentra en buen...] (16:17) (Saper)
Caodigos: [Clscl Pavimentacion - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

El sector se encuentra en buen estado.
-se podria mejorar en cuanto a organizacion de paso de vehiculos

P 1: Caso 1 - 1:4 [El servicio eléctrico es bueno...] (20:23) (Super)
Cadigos: [C1sc2 Electricidad - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

El servicio eléctrico es bueno no presenta Cortés eléctricos.

-No tratamos directamente con la empresa prestadora del servicio lo Gnico que vemos con
ellos es que nos abastezcan de luz, pero problemas de luz nunca hemos tenido por esta
zona.

-El alumbrado publico es bueno por las caracteristicas del mismo distrito hay mucha
iluminacion exterior.

-Estoy de acuerdo con el servicio no se me ocurriria en que podria mejorar ahora.

P 1: Caso 1 - 1:5 [No tenemos ningun problema con.] (26:27) (Super)
Codigos: [C1sc3 Agua potable - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

No tenemos ningin problema con el abastecimiento de agua potable lo Gnico que
podemos ver aqui es si nos abastecemos y como no tenemos problemas con los pagos del
servicio todo esta correcto.

-Como es un negocio de comidas y como la estructura del negocio es diferente a los demas
lo Unico que nos preocupa es que nos abastezcan de agua y en general es bueno.



P 1: Caso 1 - 1:6 [Dentro de nuestra local funcion.] (30:31) (Suaper)
Cadigos: [Clsc4 Alcantarillado - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Dentro de nuestro local funciona bien no tenemos ningun problema con el desagtie.
-fuera del negocio si he percibido algunos problemas, pero algunas cuadras de aqui pero
no es recurrente, un tema de alcantarillado es grave, en este sector si se averia, entonces
si deberian tener cuidado con su mantenimiento.

P 1: Caso 1 - 1:7 [No hay una red principal, pero...] (34:35) (Super)
Caodigos: [C1sc5 Gas de ciudad - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

No hay una red principal, pero si te das cuenta todos los negocios tienen un tanque de
gas y tenemos un proveedor que nos abastece del combustible.

Seria bueno contar con una red para negocios como éste que son de alimentacion
porque seria Gtil y practico para nosotros utilizar este tipo de servicios.

P 1: Caso 1 - 1:8 [No, creo que faltaria mas arbol...] (38:39) (Super)
Cadigos: [C1sc6 Arborizacion - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

No, creo que faltaria méas arboles.
-Mi percepcidn es de qué ha disminuido el porcentaje de arborizacién porque les han
dado privilegio a los vehiculos y ciclo vias.

P 2: Caso 2 - 2:3 [Por el lado de aqui de Larco l....] (16:17) (Stper)
Caodigos: [C1scl Pavimentacion - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Por el lado de aqui de Larco las pistas estan bien no tiene baches ni huecos, pero
cruzando el parque Kennedy estan remodelando totalmente Las pistas y veredas y creo
que hubiera sido mejor hacerlo por partes para no afectar las ventas de esos negocios.
-lo que he podido observar teniendo poco tiempo en esta tienda, las calles se encuentran
en buen estado, pero como te comenté en la avenida del frente se estan haciendo
mejoras.

P 2: Caso 2 - 2:4 [Es bueno, hasta el momento no ...] (20:23) (Super)
Cadigos: [C1sc2 Electricidad - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Es bueno, hasta el momento no hemos tenido problemas con el servicio de electricidad.
-Bueno yo creo que esta bien como te comenté no hemos tenido problemas con el servicio.
- La iluminacion de la calle si es un poco baja yo creo que deberian poner méas alumbrado
como transita un montdn de gente y ahora que todos paran pendiente del celular esto les
podria generar algin problema igual siento que es muy baja la luz, parecen velas.
-Definitivamente deberia mejorar, colocando talvez mayor iluminacion.



P 2: Caso 2 - 2:5 [El abastecimiento es normal y ...] (26:27) (Super)
Cadigos: [C1sc3 Agua potable - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

El abastecimiento es normal y si en algin momento se presentaran cortes la empresa
manda un comunicado.
-Estoy de acuerdo con el servicio.

P 2: Caso 2 - 2:6 [En la propiedad no presenta ni...] (30:31) (Super)
Cadigos: [Clsc4 Alcantarillado - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

En la propiedad no presenta ningun problema todo esta perfecto.
-Tenemos solamente un mes aqui no hemos visto ninguna averia, creo que en Benavides
si se han presentado problemas se salié un poco el agua, pero por aca no hemos visto.

P 2: Caso 2 - 2:7 [He visto pasar balones de gas ...] (34:35) (Super)
Cadigos: [C1sc5 Gas de ciudad - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

He visto pasar balones de gas por lo que asumo que no cuenta con una red principal.
-Yo creo que en todo sitio deberia a ver este servicio te salva de apuros no estas
preocupado de que se te acabe el baldn de gas, ademas hay muchos locales de comidas.

P 2: Caso 2 - 2:8 [Yo creo que es bastante, ya ha...] (38:39) (Super)
Caodigos: [C1sc6 Arborizacion - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Yo creo que es bastante, ya hay un monton de arboles y trae bastantes bichos nosotras
gue somos todas mujeres no sabemos qué hacer a veces.

-Yo creo que sigue igual el porcentaje de arborizacion es mas con esta remodelacion han
aumentado maceteros con plantas en las veredas, pero en realidad no hace mucha
diferencia en este negocio tener mas areas verdes.

P 3: Caso 3 - 3:3 [Esta muy bien las pistas y ver.] (16:17) (Super)
Codigos: [C1scl Pavimentacion - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Esta muy bien las pistas y veredas en este sector.
-Yo creo que esta muy bien no habria que mejorar nada mas

P 3: Caso 3 - 3:4 [El servicio es bueno no hemos ...] (20:23) (Super)
Cadigos: [C1sc2 Electricidad - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

El servicio es bueno no hemos tenido ningun problema.

-Estamos de acuerdo con el servicio como lo he mencionado.

- El alumbrado puablico si es un poco bajo por este sector sobre todo la intensidad de la
luz.



-Yo creo que, poniendo mas postes, 0 poniendo otro tipo de faros, porque la luz amarilla
es muy tenue.

P 3: Caso 3 - 3:5 [La intensidad del agua es muy.] (26:27) (Super)
Caodigos: [C1sc3 Agua potable - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

La intensidad del agua es muy baja, hay una falta de presion.
-Sedapal podria aumentar la presion de agua porque cae muy poca agua.

P 3: Caso 3 - 3:6 [No presenta ninguna averia todo...] (30:31) (Super)
Caodigos: [C1sc4 Alcantarillado - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

No presenta ninguna averia todo esta conforme.
- El sector tampoco no evidenciado ningln problema con los desagies.

P 3: Caso 3 - 3:7 [No le podria decir desconozco ...] (34:35) (Super)
Cadigos: [C1sc5 Gas de ciudad - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

No le podria decir desconozco el tema.
Por el rubro que tenemos no es necesario.

P 3: Caso 3 - 3:8 [Si es suficiente la cantidad d....] (38:39) (Super)
Caodigos: [C1sc6 Arborizacion - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Si es suficiente la cantidad de arboles que hay.
-Yo creo que aumentado el porcentaje de arboles.

P 4: Caso 4 - 4:3 [Las pistas se encontraban con ...] (20:21) (Super)
Cadigos: [C1scl Pavimentacion - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Las pistas se encontraban con algunos desperfectos al momento de cruzar la calle habia
baches, lo cual impedia el paso tranquilo de carros incluso de las personas y en cuanto
veredas en este sector si se encontraban bien estaban con un buen mantenimiento pero
que ahora han cambiado por lo que estan realizando esta remodelacion.

-El mantenimiento que le han dado a las pistas ha hecho que esté mucho mejor mucho
mas liso mejorando el acceso tanto como para personas discapacitadas como también para
bicicletas y los scooter que ahora estan de moda, ahora lo que es las veredas lo que estan
haciendo ahorita es duplicar el tamafio las veredas para que haya un mejor transito de
peatones, aunque a mi parecer hubiera preferido que aumentaran la cantidad de carriles o
una ciclovia qué puede ayudar mucho mas a la gente a transportarse.

P 4: Caso 4 - 4:4 [El servicio es bueno, nunca he...] (24:28) (Super)
Caodigos: [C1sc2 Electricidad - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos



El servicio es bueno, nunca hemos tenido ningun desperfecto.

-Bueno las empresas deberian mejorar en cuanto a los cortes de luz que son imprevistos,
no nos ha sucedido en el local, pero si podria mejorar en ese aspecto, en la comunicacion.
- El servicio es bueno en este sector es muy iluminado eso le permite un mejor
desplazamiento al transelnte tanto en la via principal es como las alternas.

-En mi opinion esta correcto el servicio de alumbrado pablico.

P 4: Caso 4 - 4:5 [Inestable por la misma presion.] (32:33) (Super)
Caodigos: [C1sc3 Agua potable - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Inestable por la misma presion que llega de la calle cdmo trabajamos nosotros con
nuestras propias bombas si se puede tener un buen manejo cuando usamos solamente la
entrada del servicio publico de la calle no es muy constante.

-Yo creo que deberian mejorar en la presién de agua mas porque en este tipo de locales
se consume una mayor cantidad de agua que en casas.

P 4: Caso 4 - 4:6 [En nuestro local no se presenta.] (36:37) (Super)
Caodigos: [C1sc4 Alcantarillado - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

En nuestro local no se presentan averias todo esta muy bien.
- La verdad no se ha presentado ningln problema en el sistema de alcantarillado del
sector.

P 4: Caso 4 - 4:7 [El sector no cuenta con un re.] (40:42) (Super)
Caodigos: [C1sc5 Gas de ciudad - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

El sector no cuenta con una red principal de gas y nosotros no trabajamos con gas.

-Creo que en cuestiones de ahorro de dinero es mucho mas factible en un largo plazo, sin
embargo, la inversién que genera el momento, es costosa por la implementacion y porque
afecta directamente al negocio como al no abrir con esta implementacion no podriamos
operar.

P 4: Caso 4 - 4:8 [Creo que si, le da un buen asp...] (46:47) (Super)
Codigos: [C1sc6 Arborizacion - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Creo que si, le da un buen aspecto ademas el distrito de Miraflores es muy céntrico es
turistico y trabaja mucho con paisajes.

-Creo que aumentado por lo que estoy viendo se esta implementando mas arboles de lo
que ya habia Como estan tomando parte de lo que era la pista estan agrandando y estan
colocando mas arboles.

P 5: Caso 5 - 5:3 [Como podras apreciar las pistas.] (16:17) (Super)
Caodigos: [C1scl Pavimentacion - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Como podras apreciar las pistas y veredas actualmente se encuentran en remodelacién en



este sector es decir en esta avenida Oscar Benavides y eso no es bueno para los negocios
que se encuentran aqui porque de alguna u otra forma es un factor Qué reduce la afluencia
de personas, pero sabemos que es momentaneo.

-Podria mejorar dandole mas espacio y prioridad al peaton, pero cuando se hace una
remodelacion se deberia hacer lo mas rdpido posible porque eso es un lugar donde
transitan mucho las personas, en la parte de arriba ya se esta terminando esta
remodelacion y esta quedando muy bonito le han dado mucha més amplitud a la Vereda
es mayor a la anterior y creo que va a quedar muy bien este sector y nos va a favorecer a
todos

P 5: Caso 5 - 5:4 [El servicio eléctrico es bueno...] (20:23) (Super)
Caodigos: [C1sc2 Electricidad - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

El servicio eléctrico es bueno, no hemos tenido problemas en la actualidad sobre todo en
mi gestion en este local.

-No hemos tenido problemas como te vuelvo a comentar.

- No es malo, pero tiene poca iluminacidén imagino que con esta remodelacion esto
mejorara.

-Deberia tener mayor iluminacién porque este sector es un poco oscuro y es un lugar
donde se transita bastante.

P 5: Caso 5 - 5:5 [No hemos tenido problemas en él...] (26:27) (Saper)
Cadigos: [C1sc3 Agua potable - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

No hemos tenido problemas en este local no sé si en otras, pero el servicio esté bien en
verdad y cuando hemos tenido problemas ha sido solucionados por nuestro equipo de
mantenimiento.

-Se deberian mejorar en cuanto a la atencion y rapidez de la empresa que presta este
servicio  para solucionar cualquier inconveniente, hace dos o tres semanas
aproximadamente el servicio se cortd por 2 dias seguidos Pero me imagino que es por los
mismos trabajos de remodelacion cosa que antes no pasaba pero como te repito se deberia
dar una solucién inmediata porque nosotros nos vemos afectados cuando se va el agua en
ese caso damos la solucién nosotros vemos la manera pero en ellos esta para poder seguir
mejorando no esta en nuestras manos.

P 5: Caso 5 - 5:6 [No presentamos ningun problema...] (30:31) (Super)
Cadigos: [C1sc4 Alcantarillado - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

No presentamos ningun problema hasta el momento en ese local.

-Hace algunos dias presentd un problema por los mismos trabajos de remodelacion en
donde ha colapsado el alcantarillado; probablemente hay algunos puntos en lo que es esta
fallando y la empresa encargada de brindar este servicio deberia verificar Y actuar con
mayor rapidez porque genera incomodidad a los transeuntes.

P 5: Caso 5 -5:7 [No tengo conocimiento de que h....] (34:35) (Super)
Cadigos: [C1sc5 Gas de ciudad - Familia: C1 Urbanizacion]



No memos

No tengo conocimiento de que haya una red principal de gas, pero nuestro local si cuenta
con tanques de gas para abastecer nuestro servicio.

-En un futuro deberia implementarse porque nosotros trabajamos con cocinas y esto seria
un ahorro de tiempo y dinero.

P 5: Caso 5 - 5:8 [Desde mi punto de vista debera.] (38:39) (Super)
Caodigos: [C1sc6 Arborizacion - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Desde mi punto de vista deberia haber mas arboles.
-Habia mas arborizacion en esta calle, es mas han retirado algunas plantas y macetas que
tenia esta avenida, me imagino es por eso, los trabajos de remodelacion, pero igual deberia
haber mucho més verde en este sector, Pero con lo que respecta al parque he visto que se
mantiene el porcentaje de arborizacion con las obras de remodelacion del mismo Para que
no se han visto afectados los arboles que ahi habia.

P 6: Caso 6 - 6:3 [Actualmente estan trabajando e....] (16:17) (Stper)
Cadigos: [C1scl Pavimentacion - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Actualmente estan trabajando en la remodelacion de veredas, pero en general, las pistas
y veredas alrededor del parque se encuentra muy bien o en perfecto estado.

-Yo creo que en esa parte de Miraflores el mantener en un perfecto estado Las pistas es
constante, no como en otros lugares que puedes encontrar las pistas con problemas de
asfalto.

P 6: Caso 6 - 6:4 [Aqui es bueno el servicio eléc.] (20:23) (Super)
Cadigos: [C1sc2 Electricidad - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Aqui es bueno el servicio eléctrico siempre tenemos luz no se ha dado el caso aun de que
tengamos alguna deficiencia del servicio, que en otros distritos Si hemos tenido esos
problemas poniendo en riesgo la productividad de las tiendas.

-Como ya te habia comentado el servicio en este distrito y en particular en este sector es
muy bueno.

- Aqui el servicio alumbrado publico es a partir de las 6 de la tarde en las avenidas
principales y sobre todo en el parque cuenta con una buena iluminacion.

-En general en este sector estd muy bien iluminado, Tal vez en algunas calles més
pequerfias es un poco menos iluminado y deberian colocar mas postes a ciertas distancias
donde permita una buena iluminacion.

P 6: Caso 6 - 6:5 [Aqui el servicio es normal en ...] (26:27) (Super)
Codigos: [C1sc3 Agua potable - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Aqui el servicio es normal en todo el dia se cuenta con el agua potable hace tiempo tal
vez tuvimos algunos problemas de abastecimiento, pero hoy por hoy contamos con un
buen servicio.



-Estamos conformes con el servicio.

P 6: Caso 6 - 6:6 [Perfecto, todo esta operativo ...] (30:31) (Super)
Cadigos: [Clsc4 Alcantarillado - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Perfecto, todo esta operativo no se ha presentado ningdn inconveniente Asi que estamos
conforme con eso.
-Aqui alrededor del parque no he percibido ese problema, pero a dos cuadras de aqui en
algin momento se ha visto colapsar el desagiie de la calle y eso a veces afectaba porque
como estamos de bajada el olor podia llegar hasta aca, pero es muy pocas las veces que
se ha visto ese problema lo bueno que toman accion inmediata.

P 6: Caso 6 - 6:7 [En este sector no hay una red ...] (34:35) (Super)
Caodigos: [C1sch Gas de ciudad - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

En este sector no hay una red de gas.

-Para este tipo de local no tal vez para los locales qué tienen que ver con comida seria
mas conveniente porque se podria ahorrar en tiempo y dinero el abastecimiento de este
combustible.

P 6: Caso 6 - 6:8 [Yo creo que tenemos una gran c....] (38:39) (Saper)
Cadigos: [C1sc6 Arborizacion - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Yo creo que tenemos una gran cantidad de arboles, en general Miraflores se preocupa de
mantener sus areas verdes y hasta en las veredas podemos encontrar arboles.

-Creo que aun esta pendiente los trabajos de remodelacién por lo que no te podria dar una
respuesta concreta si bien es cierto se han construido sétano de estacionamiento eso no
se ha visto afectado con las areas verdes porque sigue habiendo la misma cantidad de
arboles.

P 7: Caso 7 - 7:3 [Se encuentra en buen estado pa.] (16:17) (Saper)
Cadigos: [C1scl Pavimentacion - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Se encuentra en buen estado para que pueda transitar la movilidad vehicular y el transito
peatonal.

-Todo esta bien, se han hecho muchas mejoras en los Gltimos afios que permite un libre
transito tanto para vehiculos como para los peatones.

P 7: Caso 7 - 7:4 [Es muy bueno el servicio elec.] (20:23) (Super)
Cadigos: [C1sc2 Electricidad - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Es muy bueno el servicio eléctrico, si bien es cierto como en todos los sectores se
generan bajas de tension por lo general el servicio es bueno.
-Yo creo que el servicio que brinda la empresa de luz es de buena calidad no necesita
mejorar hasta el momento.



- Es muy bueno el sistema de alumbrado publico en las noches. Por lo general hay una
buena iluminacion.

-Como te digo es bueno el servicio, no creo que el estado puede invertir en luces LED
qué son de mejor calidad por el costo que esto generaria, ojala en un futuro proximo se
pueda dar.

P 7: Caso 7 - 7:5 [También es muy bueno el servir.] (26:27) (Super)
Cadigos: [C1sc3 Agua potable - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

También es muy bueno el servicio y aparte por temas de contingencia tenemos 2
reservorios de 27 metros cubicos cada uno para tener un respaldo por si escasea el
servicio.

-El servicio de agua esta conforme desde mi punto de vista.

P 7: Caso 7 - 7:6 [Es muy bueno el sistema de alce..] (30:31) (Super)
Caodigos: [C1sc4 Alcantarillado - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Es muy bueno el sistema de alcantarillado ademés tenemos un colector cerca
normalmente las tiendas usan un sumidero y una bomba que expulsa las aguas grises a la
red.

-Hasta el momento no hemos podido observar ningin aniego o ninguna fuga por lo
general funciona adecuadamente.

P 7: Caso 7 - 7:7 [El sector no cuenta con unare...] (34:35) (Super)
Caodigos: [C1sc5 Gas de ciudad - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

El sector no cuenta con una red principal de gas.
-Por el rubro del negocio no creo que sea tan importante por lo que no utilizamos este
combustible en ninguno de nuestros procesos.

P 7: Caso 7 - 7:8 [Yo creo que si es suficiente L...] (38:39) (Super)
Cadigos: [C1sc6 Arborizacién - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Yo creo que si es suficiente la cantidad de arboles que hay, si hubiera mas arboles transito
seria caotico ademas tenemos un boulevard que esta arborizado.

-No ha variado mucho con esta remodelacion, se ha mantenido la cantidad de arboles sin
sacrificar las areas verdes.
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P 1: Caso 1 - 1:10 [Creo que todos estos equipamie..] (47:49) (Super)

Cadigos: [C2sc1  Educacion, Comercio, Mercados, transporte, Salud,
Esparcimiento, Culto y Cultura - Familia: C2 Equipamiento]
No memos

Creo que todos estos equipamientos los tiene implementado el distrito, no ubicd
educacion, Pero culto, cultura, esparcimiento, salud, paraderos, en otras palabras, hay
muchos de estos equipamientos en el sector.

-Yo diria que el comercio en si, pero sobre todo las oficinas eso nos favorece, el tema de
los estacionamientos y las mejoras del parque también ayudan, y que los paraderos
también estén cerca hace que la gente se movilice o se desplace por este lugar y nos hace
mas visibles.

- La verdad que si por la visual del parque que atrae a un montén de gente de todos los
distritos y eso permite que mas gente pueda venir a comer a este local si comparamos dos
tiendas de Miraflores es muy diferente los clientes que vienen aca, a una tienda que esta
en Benavides eso nos permite tener mayor variedad de clientes.

P 2: Caso 2 - 2:10 [Por aqui cerca, la Unica clinica.] (47:49) (Super)

Cadigos: [C2sc1  Educacién, Comercio, Mercados, transporte, Salud,
Esparcimiento, Culto y Cultura - Familia: C2 Equipamiento]
No memos

Por aqui cerca, la unica clinica que he visto esta por el malecon, la iglesia que la tenemos
al frente de la municipalidad, en abastecimiento alimenticio hay algunos supermercados,
paraderos no hay mucho, pero a veces no hacen fluida la circulacion, pero de los
equipamientos que ha mencionado creo que hay casi todos, aunque no he visto colegio
por aqui.

-El comercio de comidas rapidas y los paraderos nos ayudan bastante, el estacionamiento
también es un factor positivo y sobre todo el parque que genera afluencia. y eso nos
permite tener mas visitas, todos en realidad dan valor.



- Definitivamente si, como lo comenté, esto permite que lleguen méas personas y puedan
circular por aqui.

P 3: Caso 3 - 3:10 [He podido observar que se cuen...] (47:49) (Saper)

Caodigos: [C2sc1  Educacién, Comercio, Mercados, transporte, Salud,
Esparcimiento, Culto y Cultura - Familia: C2 Equipamiento]
No memos

He podido observar que se cuenta con todos los equipamientos qué me preguntas lo, que
si no estoy segura es el de educacion, Aunque si pasan muchos escolares frente a local.
-Yo creo que todos estos equipamientos son compatibles, porque todos los usuarios que
vienen a estos lugares tienen también las necesidades de comprar medicamentos, ademas
recibimos a muchos turistas.

- Si porque este parque es muy concurrido por turistas y visitantes de muchas zonas de la
ciudad.

P 4: Caso 4 - 4:10 [Bueno toda la zona comercial a....] (55:57) (Stper)

Cadigos: [C2sc1  Educacion, Comercio, Mercados, transporte, Salud,
Esparcimiento, Culto y Cultura - Familia: C2 Equipamiento]
No memos

Bueno toda la zona comercial al mismo tiempo es turistica, también tiene iglesia dentro
del parque, esparcimiento y cultura en el mismo parque por la rotonda que tiene y ahi
mismo generan ferias lo cual hace que sea mucho més transcurrido también el sector
cuenta con educacion hay universidades aca a la vuelta, institutos no exactamente en el
parque, pero si en el sector se cuenta con este equipamiento. Podemos decir que tiene
todo el equipamiento que has mencionado.

-La verdad al ser un restaurante en teoria y estar ubicado en un lugar tan turistico todo es
compatible no trabajamos en el mismo rubro no ofrecemos los mismos servicios, pero
todo se complementan porgque somos un lugar donde va la gente a consumir a distraerse
fuera de la actividad que realice donde entonces los negocios complementan entre si.

- Si por supuesto creo que como ya te lo habia dicho antes todos lo nuevo atrae gente,
este sector tiene una carga extra por lo que es muy turistico es muy transitado es muy
centrico y es parte de la lima moderna le da mucho valor a todo el que apueste por un
negocio aca porque no solamente por los clientes internos sino que también tienes clientes
extranjeros y casi todos los negocios de este sector son peruanos excepto por algunos,
pero se le ofrece esa experiencia a las personas para seguir disfrutando o sintiendo ese
concepto de peruanidad que vive el distrito.

P 5: Caso 5 - 5:10 [En este sector se presentan to...] (47:49) (Super)

Codigos: [C2sc1  Educacion, Comercio, Mercados, transporte, Salud,
Esparcimiento, Culto y Cultura - Familia: C2 Equipamiento]
No memos

En este sector se presentan todos los equipamientos qué me has mencionado, pero creo
gue se deberian mejorar algunos equipamientos como los paraderos.

-Lo que nos da mayor valor a este negocio son los centros comerciales y él y el mismo
parque que atrae bastante publico la misma iglesia las oficinas que se encuentran cerca al
sector y que también visita nuestro local el publico extranjero las universidades en
realidad todo suma para darle valor a este negocio.



- En definitiva, si le da mayor valor es un punto de encuentro para muchos visitantes
locales y extranjeros Y estos a su vez son potenciales clientes para los negocios que se
ubican en el sector.

P 6: Caso 6 - 6:10 [Bueno en lo que he podido obse..] (48:50) (Super)

Caodigos: [C2sc1  Educacién, Comercio, Mercados, transporte, Salud,
Esparcimiento, Culto y Cultura - Familia: C2 Equipamiento]
No memos

Bueno en lo que he podido observar aqui, contamos con todos los equipamientos que
mencionas en tu pregunta, es mas, cerca de aqui, hay varios museos pequefios que ni
siquiera conocia.

-Cuando empezaron a implementar el corredor azul pensamos que esto iba a afectar a la
tienda, porgue los paraderos podrian obstaculizar la visual, pero al final lo vimos como
una oportunidad para generar mas trafico de personas y esto ha generado mayor afluencia
de clientes ademas cuando se abre otros locales comerciales, hay que verlo como una
mejora y no como una competencia, porque esto al final posibilita que haya un mayor
publico; en otras palabras todos los equipamientos que has mencionado contribuyen a que
alla un mayor nimero de personas y de posibles clientes.

-Definitivamente si el que nosotros estemos ubicados aqui, es por todas las condiciones
que ofrece, no solamente el sector sino el mismo parque que genera un publico local y de
turistas qué le da un valor agregado a la zona y a nuestros negocios

P 7: Caso 7 - 7:10 [Si contamos con todo el equipa.] (47:49) (Saper)

Cadigos: [C2sc1  Educacion, Comercio, Mercados, transporte, Salud,
Esparcimiento, Culto y Cultura - Familia: C2 Equipamiento]
No memos

Si contamos con todo el equipamiento que me has mencionado, en esta zona.

- Los supermercados y sobre todo el parque generan mas transito y la posibilidad de tener
mayores clientes.

- Yo creo que si, el parque por las condiciones que presenta genera un dinamismo
comercial Unico y ahora con estas Ultimas mejoras ain mas. esto se refleja en el
incremento de las ventas y la rentabilidad del negocio.
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P 1: Caso 1 - 1:12 [Utiliz6 transporte publico o t....] (56:57) (Super)
Cadigos: [C3scl Tiempo de viaje - Familia: C3 Accesibilidad]
No memos

Utilizé transporte publico o taxi por la misma zona da igual tomar un bus o un taxi porque
el trafico es el mismo en este sector. El tiempo de viaje es el mismo (entre 30 y 45 min)
por la misma congestion que hay, algunas veces caminando puedes llegar mas rapido el
tener un carril exclusivo para el transporte publico complica un poco el desplazamiento
de los vehiculos dejando solamente uno o dos carriles para los autos particulares.

-Tener cerca paraderos del corredor azul, y el mismo Metropolitano generan mayor
afluencia del publico esto creo que ha permitido que tengamos mas clientes.

P 1: Caso 1 - 1:13 [El costo que me genera llegar ...] (60:60) (Super)
Cadigos: [C3sc2 Costo de viaje - Familia: C3 Accesibilidad]
No memos

El costo que me genera llegar aqui por semana aproximadamente 60 soles

P 2: Caso 2 - 2:12 [Estoy a una hora de distancia.] (56:57) (Super)
Codigos: [C3scl Tiempo de viaje - Familia: C3 Accesibilidad]
No memos

Estoy a una hora de distancia de mi casa y me transporto en vehiculo publico.

-Las ciclovias ayudan bastante, porque me es mas facil venir en bicicleta que en bus, el
Metropolitano definitivamente si ayuda a que la gente que trabaja cerca de aqui pueda
Ilegar con mayor facilidad y el Estacionamiento subterrdneo ha permitido darle mayor
fluidez al sector.

P 2: Caso 2 - 2:13 [Para llegar a la tienda me tom...] (60:60) (Super)
Caodigos: [C3sc2 Costo de viaje - Familia: C3 Accesibilidad]



No memos
Para llegar a la tienda me toma a veces entre S/. 1.50 0 S/. 2 soles

P 3: Caso 3 - 3:12 [Me transporto en transporte pu...] (56:57) (Super)
Cadigos: [C3scl Tiempo de viaje - Familia: C3 Accesibilidad]
No memos

Me transporto en transporte publico (combi) y me demoro en llegar aproximadamente
una hora.

-Es un gran beneficio tener el estacionamiento subterrdneo, porque muchos de esos
usuarios vienen a comprar, si bien es cierto el metropolitano esta a unas cuadras de aqui,
no necesariamente vienen por comprar, sino porgue estan cerca sus trabajos.

P 3: Caso 3 - 3:13 [Para llegar aqui gasto S/.2.5 ...] (60:60) (Super)
Cadigos: [C3sc2 Costo de viaje - Familia: C3 Accesibilidad]
No memos

Para llegar aqui gasto S/.2.5 soles

P 4: Caso 4 - 4:12 [Utiliza transporte publico y m....] (64:65) (Stper)
Cadigos: [C3scl Tiempo de viaje - Familia: C3 Accesibilidad]
No memos

Utiliza transporte pablico y me demoro entre 20 y 45 minutos, dependiendo el trafico.
-Si, las ciclovias te ayuda mucho a poder tener un mayor desplazamiento llegar mucho
mas rapido, lo que no nos aporta es el estacionamiento subterraneo porque el costo segun
los clientes es muy elevado y al no tener beneficios exclusivos con varios de los locales
de ac4, nuestros clientes no utilizan este servicio.

P 4: Caso 4 - 4:13 [Mensual seran entre 200 y 300 ...] (68:68) (Super)
Cadigos: [C3sc2 Costo de viaje - Familia: C3 Accesibilidad]
No memos

Mensual seran entre 200 y 300 soles

P 5: Caso5-5:12 [Yo vivo lejos para ser mas exa...] (56:57) (Super)
Caodigos: [C3scl Tiempo de viaje - Familia: C3 Accesibilidad]
No memos

Yo vivo lejos para ser mas exactos por el distrito de Los Olivos y utilizé dos tipos de
transporte uno es el taxi que lo uso desde mi casa hasta el paradero del Metropolitano y
luego desde ahi me vengo hasta la estacion Ricardo Palma y como estés cerca ya me
vengo caminando (1hr 45 min).

-A mi y a muchos trabajadores de la zona nos ayuda mucho tener cerca una estacion del
Metropolitano, con el tema del estacionamiento esto es muy Util para nuestros clientes
porque aprovechan en hacer muchas actividades y luego pasar por aqui, teniendo la
seguridad de que su vehiculo esta en un lugar seguro.



P 5: Caso 5 -5:13 [En el dia me toma Entre 10y 1...] (60:60) (Super)
Cadigos: [C3sc2 Costo de viaje - Familia: C3 Accesibilidad]
No memos

En el dia me toma Entre 10 y 12 soles

P 6: Caso 6 - 6:12 [En general utiliz6 vehiculo pu...] (58:59) (Super)
Cadigos: [C3scl Tiempo de viaje - Familia: C3 Accesibilidad]
No memos

En general utiliz6 vehiculo pablico porque vivo muy lejos al venir, aqui en las mafianas
se puede encontrar trafico y al salir a partir de las 6 de la tarde también se pone complicado
transitar, pero eso es constante en todo Lima y por lo general me demoro entre una hora
y hora y media.

-Definitivamente el Metropolitano te ayuda ahorrar tiempo y utilizé el tren para
acercarme hasta acd , y a partir de la estacion cabitos utilizé otro transporte pablico pero
estos transportes masivos como el Metropolitano y el metro ayuda a desplazarse con
mayor rapidez obtener una via preferencial; con respecto al estacionamiento subterraneo
he escuchado qué es un poco caro y a veces los clientes preguntan si tenemos algun
convenio o alguna tarifa especial por ser cliente de la tienda y con respecto a la ciclovia,
Yo creo que es un medio de transporte qué ayuda a movilizarse con mayor rapidez a las
personas Yy a generar menos trafico y eso es muy beneficioso para todos.

P 6: Caso 6 - 6:13 [En promedio 10 soles diarios] (62:62) (Super)
Cadigos: [C3sc2 Costo de viaje - Familia: C3 Accesibilidad]
No memos

En promedio 10 soles diarios

P 7: Caso 7 - 7:12 [Normalmente caminando porque v.] (56:57) (Super)
Cadigos: [C3scl Tiempo de viaje - Familia: C3 Accesibilidad]
No memos

Normalmente caminando porgue vivo muy cerca estoy a 15 cuadras aproximadamente y
si salgo muy tarde tomd un taxi, y me demoro 15 minutos para llegar a mi puesto de
trabajo.

-Las ciclovias definitivamente, para trasladarse libremente sin tanto problema con el
trafico vehicular, ahora el Metropolitano y el corredor azul ayuda mucho para
desplazarnos con mayor rapidez a varios puntos de la ciudad y el estacionamiento
subterraneo definitivamente ha permitido el aumento del pablico consumidor.

P 7: Caso 7 - 7:13 [6 soles aproximadamente] (60:60) (Super)
Cadigos: [C3sc2 Costo de viaje - Familia: C3 Accesibilidad]
No memos

6 soles aproximadamente
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P 1: Caso 1 - 1:15 [El estacionamiento subterraneo...] (67:67) (Super)
Cadigos: [C4scl Inversion pablica - Familia: C4 Desarrollo Sectorial]
No memos

El estacionamiento subterraneo ha ayudado a tener mas fluidez de gente porque haciendo
un comparativo hace 3 afios atrds aproximadamente la venta era menor, y al recuperar
espacios para los peatones y mas espacio para los vehiculos eso nos permite que las
personas puedan movilizarse con tranquilidad y disfrutar de los servicios que ofrecemos

P 1: Caso 1-1:16 [Las tiendas por departamento a....] (70:71) (Staper)
Cadigos: [C4sc2 Inversion privada - Familia: C4 Desarrollo Sectorial]
No memos

Las tiendas por departamento ayudan a captar mayor publico, y eso es beneficioso para
nuestro negocio, recientemente aparecio una tienda de tecnologia que también ayuda a
traer el pablico que nosotros necesitamos.

-Yo creo que es suficiente y eso le da un valor especial por todo lo que presenta este
sector.

P 2: Caso 2 - 2:15 [Como te comenté hace un rato l....] (67:67) (Stper)
Cadigos: [C4scl Inversion publica - Familia: C4 Desarrollo Sectorial]
No memos

Como te comenté hace un rato la gente que viene a comprar, COmer o0 pasear por aqui se
estaciona abajo del parque y tienen méas condiciones seguras para poder caminar y poder
acceder a este negocio

P 2: Caso 2 - 2:16 [En parte si y en parte no, nos....] (70:71) (Saper)
Cadigos: [C4sc2 Inversion privada - Familia: C4 Desarrollo Sectorial]
No memos



En parte si y en parte no, nosotros tenemos otra tienda dentro de Ripley y ellos si les
beneficia por lo que acceden mayor cantidad de publico.

-Yo creo que todo lo que tiene este sector, es mas que suficiente, es decir con lo que tiene
ya generado bastante valor.

P 3: Caso 3 - 3:15 [Si ha generado valor en este n....] (67:67) (Stuper)
Cadigos: [C4scl Inversion pablica - Familia: C4 Desarrollo Sectorial]
No memos

Si ha generado valor en este negocio porque hay mucha mas afluencia de personas gracias
a que se le da preferencia y seguridad al peatdn

P 3: Caso 3 - 3:16 [No necesariamente, porque en L...] (70:71) (Saper)
Caodigos: [C4sc2 Inversion privada - Familia: C4 Desarrollo Sectorial]
No memos

No necesariamente, porque en los supermercados tenemos presencia de nuestras tiendas,
asi que optan por comprar ahi.
-Creo que con lo que tiene este sector de Miraflores, es suficiente.

P 4: Caso 4 - 4:15 [En realidad genera un poco mas...] (75:75) (Super)
Caodigos: [C4scl Inversion publica - Familia: C4 Desarrollo Sectorial]
No memos

En realidad genera un poco méas de exclusividad el estacionamiento porque no todos
tienden a utilizarlo pero como ya te habia mencionado al mismo tiempo solamente buscan
ir a lugares donde tengan estos descuentos para hacerlo viable a la persona que lo utiliza,
yo creo que en un futuro cuando esté terminado el trabajo de remodelacion de veredas va
ayudar bastante a que genera una mayor afluencia de personas y para que sea mucho mas
vistoso para los turistas que se acercan a este distrito le va a generar un valor agregado
por ser nuevo todo, lo nuevo atrae jala la vista, en eso va aportar bastante,

P 4: Caso 4 - 4:16 [Nos ha generado un mayor flujo...] (78:79) (Super)
Cadigos: [C4sc2 Inversion privada - Familia: C4 Desarrollo Sectorial]
No memos

Nos ha generado un mayor flujo de transacciones, porque son personas que buscan
distraerse comprando lo que necesiten y al momento de salir y querer seguir paseando
tienden a buscar un lugar donde relajarse, donde sentarse, porque en esos lugares no lo
tienen, simplemente van a comprar, eso es el valor que nos genera.

-Una ciclovia es mucho mas viable para las personas y es un medio de transporte mucho
maés saludable y amigable; Ademas mas caseta de informacion para los turistas para
ubicarse mejor porque mucho de ellos no entienden el idioma e intentan conectarse y
averiguar, pero no encuentran lugares donde puedan ir para tener una mayor orientacion.

P 5: Caso 5 - 5:15 [En este momento no estoy segur...] (67:67) (Super)
Cadigos: [C4scl Inversion publica - Familia: C4 Desarrollo Sectorial]
No memos



En este momento no estoy seguro que haya generado valor por estas obras que estas
viendo, pero dentro de poco con esta remodelacion va a generar méas valor del que ya
habia ahora en cuanto al estacionamiento subterrdneo que brinda seguridad y menos
congestién en la via publica eso creo yo que desde ya esta generando valor a este sector

P 5: Caso 5 - 5:16 [Definitivamente las tiendas po...] (70:71) (Super)
Caodigos: [C4sc2 Inversion privada - Familia: C4 Desarrollo Sectorial]
No memos

Definitivamente las tiendas por departamento le dan mucho valor a este a este negocio y
este sector, porque generalmente acuden familias y es un punto de encuentro de muchas
personas, claro que el parque produce también este tipo de actividades, pero combinadas
con la recreacion.

-En cuanto a las publicas, yo creo que todo esta implementado en ese sector, pero en el
sector privado se ve mucho mas interés en esta zona por las actividades que aqui se
generan.

P 6: Caso 6 - 6:15 [Bueno en cuanto al estacionami...] (69:69) (Super)
Caodigos: [C4scl Inversion publica - Familia: C4 Desarrollo Sectorial]
No memos

Bueno en cuanto al estacionamiento subterraneo Yo pienso que ha sido una inversion
adecuada porque cuando los estacionamientos estaban sobre el parque, generaba mucho
caos vehicular y es una oportunidad para que la gente que quiera visitar el parque o los
negocios alrededor del parque tengan un lugar seguro donde dejar sus vehiculos y pueda
recorrer tranquilamente este sector de Miraflores en cuanto a la peatonalizacion ayuda
mucho para que las personas puedan desplazarse con facilidad y poder disfrutar con mas
tranquilidad del parque y los negocios alrededor de él.

P 6: Caso 6 - 6:16 [Es toda una oportunidad para s....] (72:73) (Stper)
Cadigos: [C4sc2 Inversion privada - Familia: C4 Desarrollo Sectorial]
No memos

Es toda una oportunidad para seguir creciendo que mas gente venga, si bien es cierto este
tipo de negocios ofrecen productos textiles como nosotros y si no encuentran lo que se
ajusta a su medida, en tema de costos y calidad, nosotros somos una buena opcion para
ellos.

-Yo creo que todo estd bien distribuido y bien ubicado en cuanto a instalaciones y
servicios publicos ya el distrito esta bien implementado, asi que no necesita de otras obras
pUblicas para mejorar, lo que si la inversién privada para el crecimiento comercial de la
zona es muy importante porque permite atraer a un mayor pablico consumidor.

P 7: Caso 7 - 7:15 [El estacionamiento subterraneo...] (67:67) (Super)
Cadigos: [C4scl Inversion publica - Familia: C4 Desarrollo Sectorial]
No memos

El estacionamiento subterraneo ha generado para la tienda mayor nimero de clientes
facilitando la seguridad y tranquilidad de nuestros clientes y permitiendo, con esta
peatonalizacion de las calles, el libre transito y desplazamiento de las personas quitandole
mas espacio al vehiculo en superficie.



P 7: Caso 7 - 7:16 [Definitivamente tener tiendas ...] (70:71) (Saper)
Caodigos: [C4sc2 Inversion privada - Familia: C4 Desarrollo Sectorial]
No memos

Definitivamente tener tiendas anclas como estd y como las de la competencia ayudan a
generar clientes potenciales para esta zona esto ha generado el incremento de las ventas
en esta tienda y posiblemente en toda la del sector.
-Yo creo que estamos bien, con todo lo que tenemos, el corredor azul, EI Metropolitano
son obras que han ayudado en temas de movilidad.
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P 1: Caso 1 - 1:18 [Si han aparecido nuevas tienda...] (78:79) (Super)
Cadigos: [C5scl Interés del publico - Familia: C5 Oferta y demanda]
No memos

Si han aparecido nuevas tiendas, Hay mayor competencia, pero igual méas ventas, No
sabria decirte con exactitud el tema de los alquileres porque nuestro contrato es por 20
afios, pero talvez para negocios nuevos se haya incrementado el valor del alquiler.
-Definitivamente si, esta zona tiene un poder de atraccién para los clientes tanto locales,
como extranjeros y esto permite generar mas ingresos a los negocios que aqui se
posicionan.

P 2: Caso 2 - 2:18 [No te podria dar un dato exact...] (78:79) (Super)
Cadigos: [C5scl Interés del pablico - Familia: C5 Oferta y demanda]
No memos

No te podria dar un dato exacto, nosotros hemos abierto dos tiendas en el sector, por lo
gue es muy atractivo por la demanda del pablico.

-Y0 no manejo esos datos, no estaria segura de afirmar si ha impactado o no el valor del
metro cuadrado.

P 3: Caso 3 - 3:18 [Tengo entendido que quieren ab....] (78:79) (Super)
Codigos: [C5scl Interés del pablico - Familia: C5 Oferta y demanda]
No memos

Tengo entendido que quieren abrir mas establecimientos, por lo que hay mucha demanda
en este sector.
-No manejo esa informacion.

P 4: Caso 4 - 4:18 [No he visto oferta de alquiler..] (86:87) (Super)
Caodigos: [C5scl Interés del pablico - Familia: C5 Oferta y demanda]



No memos

No he visto oferta de alquiler o compra de locales.
-Una vez que terminen los trabajos de remodelacion, recién se va a ver el aumento del
metro cuadrado, es la percepcion que por lo menos a mi me da.

P 5: Caso 5 - 5:18 [No he visto muchas la verdad, ...] (78:79) (Super)
Cadigos: [C5scl Interés del publico - Familia: C5 Oferta y demanda]
No memos

No he visto muchas la verdad, pero creo que dentro de poco van a ver negocios que
quieran invertir en esta zona, es mas nosotros queremos abrir un segundo local mucho
mas amplio en este sector. El sector aporta mucho interés para los negocios yo creo que
mas adelante se va a evidenciar mayor demanda.

-Con estas condiciones qué tiene el parque y sobre todo en este sector, donde cada vez
acuden mas personas yo considero que el valor se va a incrementar.

P 6: Caso 6 - 6:18 [Hace poco me reincorpore a est...] (80:81) (Super)
Caodigos: [C5scl Interés del pablico - Familia: C5 Oferta y demanda]
No memos

Hace poco me reincorpore a esta tienda, pero no he visto més tiendas de las que ya habia,
tal vez para el lado de la calle Shell y Diagonal hayan aparecido méas negocios, el tema
de alquileres si no podria comentarte porque son otras las areas que ven ese tema.

-Yo creo que si, esto genera que la gente pueda venir y sentirse segura y esto se refleja
con la demanda de publico que hemos tenido a partir de estos nuevos servicios de
estacionamiento y la prioridad que se le da al peaton.

P 7: Caso 7 - 7:18 [Por este sector han aparecido ...] (78:79) (Super)
Cadigos: [C5scl Interés del publico - Familia: C5 Oferta y demanda]
No memos

Por este sector han aparecido nuevos locales comerciales, hay una nueva tienda que
abierto hace 2 semanas y que ha captado publico interesado. en el tema de alquileres esta
tienda es propia, pero en el caso de los locales comerciales por la demanda que
actualmente tienen, Esto se debe ver reflejado en el alza de los alquileres.

-Bastante, yo creo que si hay mas comercio, hay mas movimiento comercial, mas
demanda y poca oferta entonces esto hace mas rentable el valor por metro cuadrado
comercial.
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P 1: Caso 1 - 1:20 [La verdad no. -Creo que si, au...] (86:87) (Super)
Cadigos: [C6scl Densidad municipal - Familia: C6 Densidad de construccion]
No memos

La verdad no.
-Creo que si, aunque la municipalidad es muy tediosa cuando se trata de obras de
remodelacion, pero el crecer en pisos si impactaria el valor de esta propiedad.

P 2: Caso 2 - 2:20 [No, de ese tema si no tengo co...] (86:87) (Super)
Cadigos: [C6scl Densidad municipal - Familia: C6 Densidad de construccion]
No memos

No, de ese tema si ho tengo conocimiento.
-Si aumentaria definitivamente el valor de las propiedades con una mayor altura.

P 3: Caso 3 - 3:20 [No tengo idea. -Para el format...] (86:87) (Super)
Cadigos: [C6scl Densidad municipal - Familia: C6 Densidad de construccion]
No memos

No tengo idea.
-Para el formato este negocio no es necesario tener mayor altura.

P 4: Caso 4 - 4:20 [No para nada. - Eso generaria ...] (94:95) (Suaper)
Codigos: [C6scl Densidad municipal - Familia: C6 Densidad de construccion]
No memos

No para nada.

- Eso generaria una mayor afluencia de pablico y generaria mayor rotacion de clientes
en la tienda, ademas de generar mucha mas comodidad para nuestros clientes, eso es un
impacto positivo para nosotros.



P 5: Caso 5 - 5:20 [La verdad no sabria decirte ha...] (86:87) (Super)
Caodigos: [C6scl Densidad municipal - Familia: C6 Densidad de construccion]
No memos

La verdad no sabria decirte hasta qué altura se puede construir por acé.
-Seria mucho mejor porque, asi como estoy en un piso tenemos deficiencia realmente por
el tema del espacio si podriamos crecer hacia arriba tendriamos muchos mas ingresos.

P 6: Caso 6 - 6:20 [Desconozco. - No sé si en este...] (88:89) (Super)
Cadigos: [C6scl Densidad municipal - Familia: C6 Densidad de construccion]
No memos

Desconozco.

- No sé si en este tipo de negocio impactaria tener mas niveles, por lo general es el primer
piso la zona que mas genera venta, pero tendriamos que hacer una prueba para saber si
realmente funcionaria o impactaria en el valor del negocio.

P 7: Caso 7 - 7:20 [La verdad no tengo conocimient.] (86:87) (Super)
Caodigos: [C6scl Densidad municipal - Familia: C6 Densidad de construccion]
No memos

La verdad no tengo conocimiento, pero sé que hay edificios hasta de 20 pisos.
-Definitivamente al aumentar el nimero de pisos aumentaria el valor de esta propiedad.



CATEGORIAS
C7 CATEGORIAS SOCIALES
Reporte de consulta ATLAS Tl

UH: Atrticulo Atlas Il (pvera)vs 7 Julio

File:  [C:\Users\pvera\Dropbox\Tesis 2019 URP Mar\05.Avance P. Vera ...\Articulo
Atlas 11 (pvera)vs 7 Julio.hpr7]

Edited by:  Sdper

Date/Time:  2019-07-07 18:08:34

Filtro de documento:
No hay filtro activo -usar 7 documentos primarios en consulta

7 Citas encontradas por consulta:
"C7 Categorias sociales"

P 1: Caso 1 - 1:22 [Como te comenté hay mucha vari...] (94:95) (Super)
Cadigos: [C7Sc1 Nivel socioecondmico - Familia: C7 Categorias sociales]
No memos

Como te comenté hay mucha variedad de clientes de nivel A, By C.

-Del inmueble no sé, pero del negocio si esto impacta porque las personas tienen un buen
poder adquisitivo y esto nos permite aumentar las ventas, una tienda puede tener menos
clientes y vender igual que mi tienda, sélo por el hecho de tener un nivel socioeconémico
mas alto que la de otro sector.

P 2: Caso 2 - 2:22 [Nuestros precios son bastantes...] (94:95) (Super)
Cadigos: [C7Sc1 Nivel socioecondmico - Familia: C7 Categorias sociales]
No memos

Nuestros precios son bastantes regulares y no tenemos muchas ofertas, sin embargo, nos
estd yendo muy bien por lo que esta dirigido a un segmento A, By C.

-Influye bastante, porque las personas que viven por este sector tienen las condiciones
econdmicas para comprar nuestros productos.

P 3: Caso 3 - 3:22 [Este negocio esta dirigido a t....] (94:95) (Saper)
Cadigos: [C7Scl Nivel socioecondmico - Familia: C7 Categorias sociales]
No memos

Este negocio esta dirigido a todo publico, desde los que mas tienen, hasta los que menos
tienen.
-Definitivamente si, porque ellos son nuestros principales clientes del dia a dia.

P 4: Caso 4 - 4:22 [Esta dirigido al nivel A, B. -...] (102:103) (Super)
Cadigos: [C7Scl Nivel socioeconémico - Familia: C7 Categorias sociales]
No memos



Esté dirigido al nivel A, B.

-Cada local que se abre o se plantea abrir, se basa en un grupo de personas, se establece
a quién te diriges y por qué un negocio esta en un lugar especificamente, en realidad este
factor tiene mucho que ver ya que este local esta orientado a este sector.

P 5: Caso 5 - 5:22 [Nuestro negocio esta dirigido ...] (94:95) (Super)
Cadigos: [C7Scl Nivel socioecondmico - Familia: C7 Categorias sociales]
No memos

Nuestro negocio esta dirigido para todos los niveles socioecondmicos, en especial para el
segmento ABy C.

-Claro que si, el tener un segmento AB en el sector contribuye con el consumo de nuestros
productos, no sélo porque son buenos sino porque brindamos un buen servicio ya que
este segmento es el mas exigente.

P 6: Caso 6 - 6:22 [Por estar ubicados en Miraflor...] (96:97) (Super)
Cadigos: [C7Scl Nivel socioecondmico - Familia: C7 Categorias sociales]
No memos

Por estar ubicados en Miraflores, el pablico al que esta dirigido es a un segmento A, B.
-Definitivamente influye al 100%, esta no es cualquier zona ya que tiene un poder
adquisitivo interesante para el desarrollo econdmico de este sector.

P 7: Caso 7 - 7:22 [Esta dirigido a un publico B, ...] (94:95) (Super)
Cadigos: [C7Sc1 Nivel socioecondmico - Familia: C7 Categorias sociales]
No memos

Esta dirigido a un publico B, C trabajadores de la zona o residentes que vive muy cerca.

-Influye totalmente, esta es una condicién importante para poder ubicarnos e invertir en
este lugar, ademas tener fuentes de trabajo como oficinas y bancos con ingresos promedio
influyen directamente en dar valor a este negocio y a esta propiedad.
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P 1: Caso 1 - 1:3 [El sector se encuentra en buen...] (16:17) (Saper)
Cadigos: [C1scl Pavimentacion - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

El sector se encuentra en buen estado.
-se podria mejorar en cuanto a organizacion de paso de vehiculos

P 2: Caso 2 - 2:3 [Por el lado de aqui de Larco l....] (16:17) (Stper)
Caodigos: [C1scl Pavimentacion - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Por el lado de aqui de Larco las pistas estan bien no tiene baches ni huecos, pero cruzando
el parque Kennedy estan remodelando totalmente Las pistas y veredas y creo que hubiera
sido mejor hacerlo por partes para no afectar las ventas de esos negocios.

-lo que he podido observar teniendo poco tiempo en esta tienda, las calles se encuentran
en buen estado, pero como te comenteé en la avenida del frente se estan haciendo mejoras.

P 3: Caso 3 - 3:3 [Esta muy bien las pistas y ver...] (16:17) (Saper)
Cadigos: [C1scl Pavimentacion - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Esta muy bien las pistas y veredas en este sector.
-Yo creo que esta muy bien no habria que mejorar nada mas

P 4: Caso 4 - 4:3 [Las pistas se encontraban con ...] (20:21) (Super)
Codigos: [C1scl Pavimentacion - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Las pistas se encontraban con algunos desperfectos al momento de cruzar la calle habia
baches, lo cual impedia el paso tranquilo de carros incluso de las personas y en cuanto



veredas en este sector si se encontraban bien estaban con un buen mantenimiento pero
que ahora han cambiado por lo que estan realizando esta remodelacion.

-El mantenimiento que le han dado a las pistas ha hecho que esté mucho mejor mucho
mas liso mejorando el acceso tanto como para personas discapacitadas como también para
bicicletas y los scooter que ahora estan de moda, ahora lo que es las veredas lo que estan
haciendo ahorita es duplicar el tamafio las veredas para que haya un mejor transito de
peatones, aunque a mi parecer hubiera preferido que aumentaran la cantidad de carriles o
una ciclovia qué puede ayudar mucho mas a la gente a transportarse.

P 5: Caso 5 - 5:3 [Como podrés apreciar las pistas...] (16:17) (Saper)
Cadigos: [C1scl Pavimentacion - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Como podrés apreciar las pistas y veredas actualmente se encuentran en remodelacion en
este sector es decir en esta avenida Oscar Benavides y eso no es bueno para los negocios
que se encuentran aqui porque de alguna u otra forma es un factor Qué reduce la afluencia
de personas, pero sabemos que es momentaneo.

-Podria mejorar dandole méas espacio y prioridad al peaton, pero cuando se hace una
remodelacion se deberia hacer lo mas rapido posible porque eso es un lugar donde
transitan mucho las personas, en la parte de arriba ya se estd terminando esta
remodelacion y estd quedando muy bonito le han dado mucha mas amplitud a la Vereda
es mayor a la anterior y creo que va a quedar muy bien este sector y nos va a favorecer a
todos

P 6: Caso 6 - 6:3 [Actualmente estan trabajando e....] (16:17) (Stper)
Cadigos: [C1scl Pavimentacion - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Actualmente estan trabajando en la remodelacion de veredas, pero en general, las pistas
y veredas alrededor del parque se encuentra muy bien o en perfecto estado.

-Yo creo que en esa parte de Miraflores el mantener en un perfecto estado Las pistas es
constante, no como en otros lugares que puedes encontrar las pistas con problemas de
asfalto.

P 7: Caso 7 - 7:3 [Se encuentra en buen estado pa...] (16:17) (Super)
Cadigos: [C1scl Pavimentacion - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Se encuentra en buen estado para que pueda transitar la movilidad vehicular y el transito
peatonal.

-Todo esta bien, se han hecho muchas mejoras en los ultimos afios que permite un libre
transito tanto para vehiculos como para los peatones.
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P 1: Caso 1 - 1:4 [El servicio eléctrico es bueno...] (20:23) (Super)
Cadigos: [C1sc2 Electricidad - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

El servicio eléctrico es bueno no presenta Cortés eléctricos.

-No tratamos directamente con la empresa prestadora del servicio lo Gnico que vemos con
ellos es que nos abastezcan de luz, pero problemas de luz nunca hemos tenido por esta
zona.

-El alumbrado publico es bueno por las caracteristicas del mismo distrito hay mucha
iluminacién exterior.

-Estoy de acuerdo con el servicio no se me ocurriria en que podria mejorar ahora.

P 2: Caso 2 - 2:4 [Es bueno, hasta el momento no ...] (20:23) (Super)
Cadigos: [C1sc2 Electricidad - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Es bueno, hasta el momento no hemos tenido problemas con el servicio de electricidad.
-Bueno yo creo que esta bien como te comenté no hemos tenido problemas con el servicio.
- La iluminacion de la calle si es un poco baja yo creo que deberian poner méas alumbrado
como transita un monton de gente y ahora que todos paran pendiente del celular esto les
podria generar algln problema igual siento que es muy baja la luz, parecen velas.
-Definitivamente deberia mejorar, colocando talvez mayor iluminacion.

P 3: Caso 3 - 3:4 [El servicio es bueno no hemos ...] (20:23) (Super)
Cadigos: [C1sc2 Electricidad - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

El servicio es bueno no hemos tenido ningun problema.
-Estamos de acuerdo con el servicio como lo he mencionado.
- El alumbrado puablico si es un poco bajo por este sector sobre todo la intensidad de la



luz.
-Yo creo que, poniendo més postes, o poniendo otro tipo de faros, porque la luz amarilla
es muy tenue.

P 4: Caso 4 - 4:4 [El servicio es bueno, nunca he...] (24:28) (Super)
Cadigos: [C1sc2 Electricidad - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

El servicio es bueno, nunca hemos tenido ningun desperfecto.

-Bueno las empresas deberian mejorar en cuanto a los cortes de luz que son imprevistos,
no nos ha sucedido en el local, pero si podria mejorar en ese aspecto, en la comunicacion.
- El servicio es bueno en este sector es muy iluminado eso le permite un mejor
desplazamiento al transelnte tanto en la via principal es como las alternas.

-En mi opinion esta correcto el servicio de alumbrado pablico.

P 5: Caso 5 - 5:4 [El servicio eléctrico es bueno...] (20:23) (Super)
Caodigos: [C1sc2 Electricidad - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

El servicio eléctrico es bueno, no hemos tenido problemas en la actualidad sobre todo en
mi gestion en este local.

-No hemos tenido problemas como te vuelvo a comentar.

- No es malo, pero tiene poca iluminacidén imagino que con esta remodelacion esto
mejorara.

-Deberia tener mayor iluminacion porque este sector es un poco oscuro y es un lugar
donde se transita bastante.

P 6: Caso 6 - 6:4 [Aqui es bueno el servicio eléc...] (20:23) (Super)
Caodigos: [C1sc2 Electricidad - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Aqui es bueno el servicio eléctrico siempre tenemos luz no se ha dado el caso aln de que
tengamos alguna deficiencia del servicio, que en otros distritos Si hemos tenido esos
problemas poniendo en riesgo la productividad de las tiendas.

-Como ya te habia comentado el servicio en este distrito y en particular en este sector es
muy bueno.

- Aqui el servicio alumbrado publico es a partir de las 6 de la tarde en las avenidas
principales y sobre todo en el parque cuenta con una buena iluminacién.

-En general en este sector estd muy bien iluminado, Tal vez en algunas calles més
pequefias es un poco menos iluminado y deberian colocar mas postes a ciertas distancias
donde permita una buena iluminacion.

P 7: Caso 7 - 7:4 [Es muy bueno el servicio eléct...] (20:23) (Super)
Cadigos: [C1sc2 Electricidad - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Es muy bueno el servicio eléctrico, si bien es cierto como en todos los sectores se
generan bajas de tension por lo general el servicio es bueno.
-Yo creo que el servicio que brinda la empresa de luz es de buena calidad no necesita
mejorar hasta el momento.



- Es muy bueno el sistema de alumbrado publico en las noches. Por lo general hay una
buena iluminacion.
-Como te digo es bueno el servicio, no creo que el estado puede invertir en luces LED

qué son de mejor calidad por el costo que esto generaria, ojala en un futuro préximo se
pueda dar.
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P 1: Caso 1 - 1:5 [No tenemos ningun problema con.] (26:27) (Super)
Cadigos: [C1sc3 Agua potable - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

No tenemos ningin problema con el abastecimiento de agua potable lo Unico que
podemos ver aqui es si nos abastecemos y como no tenemos problemas con los pagos del
servicio todo esté correcto.

-Como es un negocio de comidas y como la estructura del negocio es diferente a los demés
lo Unico que nos preocupa es que nos abastezcan de agua Yy en general es bueno.

P 2: Caso 2 - 2:5 [El abastecimiento es normal y ...] (26:27) (Suaper)
Cadigos: [C1sc3 Agua potable - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

El abastecimiento es normal y si en algin momento se presentaran cortes la empresa
manda un comunicado.
-Estoy de acuerdo con el servicio.

P 3: Caso 3 - 3:5 [La intensidad del agua es muy ...] (26:27) (Super)
Codigos: [C1sc3 Agua potable - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

La intensidad del agua es muy baja, hay una falta de presion.
-Sedapal podria aumentar la presion de agua porque cae muy poca agua.

P 4: Caso 4 - 4:5 [Inestable por la misma presion...] (32:33) (Super)
Cadigos: [C1sc3 Agua potable - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Inestable por la misma presion que llega de la calle como trabajamos nosotros con



nuestras propias bombas si se puede tener un buen manejo cuando usamos solamente la
entrada del servicio publico de la calle no es muy constante.

-Yo creo que deberian mejorar en la presidn de agua mas porque en este tipo de locales
se consume una mayor cantidad de agua que en casas.

P 5: Caso 5 - 5:5 [No hemos tenido problemas en e....] (26:27) (Super)
Caodigos: [C1sc3 Agua potable - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

No hemos tenido problemas en este local no sé si en otras, pero el servicio esta bien en
verdad y cuando hemos tenido problemas ha sido solucionados por nuestro equipo de
mantenimiento.

-Se deberian mejorar en cuanto a la atencion y rapidez de la empresa que presta este
servicio  para solucionar cualquier inconveniente, hace dos o tres semanas
aproximadamente el servicio se cortd por 2 dias seguidos Pero me imagino que es por los
mismos trabajos de remodelacion cosa que antes no pasaba pero como te repito se deberia
dar una solucién inmediata porque nosotros nos vemos afectados cuando se va el agua en
ese caso damos la solucion nosotros vemos la manera pero en ellos esté para poder seguir
mejorando no esta en nuestras manos.

P 6: Caso 6 - 6:5 [Aqui el servicio es normal en ...] (26:27) (Super)
Cadigos: [C1sc3 Agua potable - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Aqui el servicio es normal en todo el dia se cuenta con el agua potable hace tiempo tal
vez tuvimos algunos problemas de abastecimiento, pero hoy por hoy contamos con un
buen servicio.

-Estamos conformes con el servicio.

P 7: Caso 7 - 7:5 [También es muy bueno el servic...] (26:27) (Super)
Cadigos: [C1sc3 Agua potable - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

También es muy bueno el servicio y aparte por temas de contingencia tenemos 2
reservorios de 27 metros cubicos cada uno para tener un respaldo por si escasea el
servicio.

-El servicio de agua esta conforme desde mi punto de vista.
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P 1: Caso 1 - 1:6 [Dentro de nuestro local funcio...] (30:31) (Super)
Cadigos: [C1sc4 Alcantarillado - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Dentro de nuestro local funciona bien no tenemos ningun problema con el desage.
-fuera del negocio si he percibido algunos problemas, pero algunas cuadras de aqui pero
no es recurrente, un tema de alcantarillado es grave, en este sector si se averia, entonces
si deberian tener cuidado con su mantenimiento.

P 2: Caso 2 - 2:6 [En la propiedad no presenta ni.] (30:31) (Super)
Cadigos: [Clsc4 Alcantarillado - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

En la propiedad no presenta ningln problema todo esta perfecto.
-Tenemos solamente un mes aqui no hemos visto ninguna averia, creo que en Benavides
si se han presentado problemas se salio un poco el agua, pero por aca no hemos visto.

P 3: Caso 3 - 3:6 [No presenta ninguna averia tod...] (30:31) (Super)
Cadigos: [C1sc4 Alcantarillado - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

No presenta ninguna averia todo esta conforme.
- El sector tampoco no evidenciado ningln problema con los desag(ies.

P 4: Caso 4 - 4:6 [En nuestro local no se present...] (36:37) (Super)
Codigos: [C1sc4 Alcantarillado - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

En nuestro local no se presentan averias todo esta muy bien.
- La verdad no se ha presentado ningun problema en el sistema de alcantarillado del



sector.

P 5: Caso 5 - 5:6 [No presentamos ningun problema...] (30:31) (Super)
Cadigos: [Clsc4 Alcantarillado - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

No presentamos ningun problema hasta el momento en ese local.

-Hace algunos dias presentd un problema por los mismos trabajos de remodelacién en
donde ha colapsado el alcantarillado; probablemente hay algunos puntos en lo que es esta
fallando y la empresa encargada de brindar este servicio deberia verificar Y actuar con
mayor rapidez porque genera incomodidad a los transeuntes.

P 6: Caso 6 - 6:6 [Perfecto, todo esta operativo ...] (30:31) (Super)
Cadigos: [C1sc4 Alcantarillado - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Perfecto, todo esta operativo no se ha presentado ningln inconveniente Asi que estamos
conforme con eso.
-Aqui alrededor del pargque no he percibido ese problema, pero a dos cuadras de aqui en
algin momento se ha visto colapsar el desagiie de la calle y eso a veces afectaba porque
como estamos de bajada el olor podia llegar hasta aca, pero es muy pocas las veces que
se ha visto ese problema lo bueno que toman accion inmediata.

P 7: Caso 7 - 7:6 [Es muy bueno el sistema de alce...] (30:31) (Super)
Cadigos: [Clsc4 Alcantarillado - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Es muy bueno el sistema de alcantarillado ademas tenemos un colector cerca
normalmente las tiendas usan un sumidero y una bomba que expulsa las aguas grises a la
red.

-Hasta el momento no hemos podido observar ningn aniego o ninguna fuga por lo
general funciona adecuadamente.
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P 1: Caso 1 - 1:7 [No hay una red principal, pero.] (34:35) (Super)
Cadigos: [C1sc5 Gas de ciudad - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

No hay una red principal, pero si te das cuenta todos los negocios tienen un tanque de gas
y tenemos un proveedor que nos abastece del combustible.

Seria bueno contar con una red para negocios como éste que son de alimentacion porque
seria Util y practico para nosotros utilizar este tipo de servicios.

P 2: Caso 2 - 2:7 [He visto pasar balones de gas ...] (34:35) (Super)
Cadigos: [C1sc5 Gas de ciudad - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

He visto pasar balones de gas por lo que asumo que no cuenta con una red principal.
-Yo creo que en todo sitio deberia a ver este servicio te salva de apuros no estas
preocupado de que se te acabe el baldn de gas, ademéas hay muchos locales de comidas.

P 3: Caso 3 - 3:7 [No le podria decir desconozco ...] (34:35) (Super)
Cadigos: [C1sc5 Gas de ciudad - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

No le podria decir desconozco el tema.
Por el rubro que tenemos no es necesario.

P 4: Caso 4 - 4:7 [El sector no cuenta con una re...] (40:42) (Super)
Codigos: [C1sc5 Gas de ciudad - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

El sector no cuenta con una red principal de gas y nosotros no trabajamos con gas.
-Creo que en cuestiones de ahorro de dinero es mucho mas factible en un largo plazo, sin



embargo, la inversion que genera el momento, es costosa por la implementacion y porque
afecta directamente al negocio como al no abrir con esta implementacion no podriamos
operar.

P 5: Caso 5 - 5:7 [No tengo conocimiento de que h....] (34:35) (Super)
Cadigos: [C1sc5 Gas de ciudad - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

No tengo conocimiento de que haya una red principal de gas, pero nuestro local si cuenta
con tanques de gas para abastecer nuestro servicio.

-En un futuro deberia implementarse porque nosotros trabajamos con cocinas y esto seria
un ahorro de tiempo y dinero.

P 6: Caso 6 - 6:7 [En este sector no hay una red ...] (34:35) (Super)
Caodigos: [C1sch Gas de ciudad - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

En este sector no hay una red de gas.

-Para este tipo de local no tal vez para los locales qué tienen que ver con comida seria
mas conveniente porque se podria ahorrar en tiempo y dinero el abastecimiento de este
combustible.

P 7: Caso 7 - 7:7 [El sector no cuenta con un re...] (34:35) (Super)
Cadigos: [C1sc5 Gas de ciudad - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

El sector no cuenta con una red principal de gas.
-Por el rubro del negocio no creo que sea tan importante por lo que no utilizamos este
combustible en ninguno de nuestros procesos.
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P 1: Caso 1 - 1:8 [No, creo que faltaria mas arbol...] (38:39) (Super)
Cadigos: [C1sc6 Arborizacion - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

No, creo que faltaria més arboles.
-Mi percepcion es de qué ha disminuido el porcentaje de arborizacion porque les han dado
privilegio a los vehiculos y ciclo vias.

P 2: Caso 2 - 2:8 [Yo creo que es bastante, ya ha...] (38:39) (Super)
Cadigos: [C1sc6 Arborizacion - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Yo creo que es bastante, ya hay un montén de arboles y trae bastantes bichos nosotras
que somos todas mujeres no sabemos qué hacer a veces.

-Yo creo que sigue igual el porcentaje de arborizacidn es mas con esta remodelacién han
aumentado maceteros con plantas en las veredas, pero en realidad no hace mucha
diferencia en este negocio tener mas areas verdes.

P 3: Caso 3 - 3:8 [Si es suficiente la cantidad d....] (38:39) (Super)
Codigos: [C1sc6 Arborizacion - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Si es suficiente la cantidad de arboles que hay.
-Yo creo que aumentado el porcentaje de arboles.

P 4: Caso 4 - 4:8 [Creo que si, le da un buen asp...] (46:47) (Saper)
Cadigos: [C1sc6 Arborizacién - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Creo que si, le da un buen aspecto ademas el distrito de Miraflores es muy céntrico es



turistico y trabaja mucho con paisajes.

-Creo que aumentado por lo que estoy viendo se esta implementando mas arboles de lo
que ya habia Como estan tomando parte de lo que era la pista estan agrandando y estan
colocando mas arboles.

P 5: Caso 5 - 5:8 [Desde mi punto de vista deberi...] (38:39) (Super)
Caodigos: [C1sc6 Arborizacion - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Desde mi punto de vista deberia haber mas arboles.
-Habia mas arborizacion en esta calle, es mas han retirado algunas plantas y macetas que
tenia esta avenida, me imagino es por eso, los trabajos de remodelacion, pero igual deberia
haber mucho més verde en este sector, Pero con lo que respecta al parque he visto que se
mantiene el porcentaje de arborizacion con las obras de remodelacion del mismo Para que
no se han visto afectados los arboles que ahi habia.

P 6: Caso 6 - 6:8 [Yo creo que tenemos una gran c....] (38:39) (Stper)
Cadigos: [C1sc6 Arborizacion - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Yo creo que tenemos una gran cantidad de arboles, en general Miraflores se preocupa de
mantener sus areas verdes y hasta en las veredas podemos encontrar arboles.

-Creo que aun esta pendiente los trabajos de remodelacién por lo que no te podria dar una
respuesta concreta si bien es cierto se han construido sétano de estacionamiento eso no
se ha visto afectado con las areas verdes porque sigue habiendo la misma cantidad de
arboles.

P 7: Caso 7 - 7:8 [Yo creo que si es suficiente l....] (38:39) (Super)
Caodigos: [C1sc6 Arborizacion - Familia: C1 Urbanizacion]
No memos

Yo creo que si es suficiente la cantidad de arboles que hay, si hubiera mas arboles transito
seria caotico ademas tenemos un boulevard que esta arborizado.

-No ha variado mucho con esta remodelacion, se ha mantenido la cantidad de arboles sin
sacrificar las areas verdes.
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P 1: Caso 1 - 1:10 [Creo que todos estos equipamie...] (47:49) (Super)

Caodigos: [C2sc1  Educacién, Comercio, Mercados, transporte, Salud,
Esparcimiento, Culto y Cultura - Familia: C2 Equipamiento]
No memos

Creo que todos estos equipamientos los tiene implementado el distrito, no ubicd
educacion, Pero culto, cultura, esparcimiento, salud, paraderos, en otras palabras, hay
muchos de estos equipamientos en el sector.

-Yo diria que el comercio en si, pero sobre todo las oficinas eso nos favorece, el tema de
los estacionamientos y las mejoras del parque también ayudan, y que los paraderos
también estén cerca hace que la gente se movilice o se desplace por este lugar y nos hace
mas visibles.

- La verdad que si por la visual del parque que atrae a un montén de gente de todos los
distritos y eso permite que mas gente pueda venir a comer a este local si comparamos dos
tiendas de Miraflores es muy diferente los clientes que vienen aca, a una tienda que esta
en Benavides eso nos permite tener mayor variedad de clientes.

P 2: Caso 2 - 2:10 [Por aqui cerca, la Unica clini...] (47:49) (Saper)

Codigos: [C2sc1  Educacion, Comercio, Mercados, transporte, Salud,
Esparcimiento, Culto y Cultura - Familia: C2 Equipamiento]
No memos

Por aqui cerca, la unica clinica que he visto esta por el malecon, la iglesia que la tenemos
al frente de la municipalidad, en abastecimiento alimenticio hay algunos supermercados,
paraderos no hay mucho, pero a veces no hacen fluida la circulacion, pero de los
equipamientos que ha mencionado creo que hay casi todos, aunque no he visto colegio
por aqui.

-El comercio de comidas rapidas y los paraderos nos ayudan bastante, el estacionamiento



también es un factor positivo y sobre todo el parque que genera afluencia. y eso nos
permite tener mas visitas, todos en realidad dan valor.

- Definitivamente si, como lo comenté, esto permite que lleguen méas personas y puedan
circular por aqui.

P 3: Caso 3 - 3:10 [He podido observar que se cuen...] (47:49) (Saper)

Caodigos: [C2sc1  Educacién, Comercio, Mercados, transporte, Salud,
Esparcimiento, Culto y Cultura - Familia: C2 Equipamiento]
No memos

He podido observar que se cuenta con todos los equipamientos qué me preguntas lo, que
si no estoy segura es el de educacion, Aunque si pasan muchos escolares frente a local.
-Yo creo que todos estos equipamientos son compatibles, porque todos los usuarios que
vienen a estos lugares tienen también las necesidades de comprar medicamentos, ademés
recibimos a muchos turistas.

- Si porque este parque es muy concurrido por turistas y visitantes de muchas zonas de la
ciudad.

P 4: Caso 4 - 4:10 [Bueno toda la zona comercial a....] (55:57) (Super)

Cadigos: [C2sc1  Educacion, Comercio, Mercados, transporte, Salud,
Esparcimiento, Culto y Cultura - Familia: C2 Equipamiento]
No memos

Bueno toda la zona comercial al mismo tiempo es turistica, también tiene iglesia dentro
del parque, esparcimiento y cultura en el mismo parque por la rotonda que tiene y ahi
mismo generan ferias lo cual hace que sea mucho més transcurrido también el sector
cuenta con educacion hay universidades aca a la vuelta, institutos no exactamente en el
parque, pero si en el sector se cuenta con este equipamiento. Podemos decir que tiene
todo el equipamiento que has mencionado.

-La verdad al ser un restaurante en teoria y estar ubicado en un lugar tan turistico todo es
compatible no trabajamos en el mismo rubro no ofrecemos los mismos servicios, pero
todo se complementan porgque somos un lugar donde va la gente a consumir a distraerse
fuera de la actividad que realice donde entonces los negocios complementan entre si.

- Si por supuesto creo que como ya te lo habia dicho antes todos lo nuevo atrae gente,
este sector tiene una carga extra por lo que es muy turistico es muy transitado es muy
céntrico y es parte de la lima moderna le da mucho valor a todo el que apueste por un
negocio acé porque no solamente por los clientes internos sino que también tienes clientes
extranjeros y casi todos los negocios de este sector son peruanos excepto por algunos,
pero se le ofrece esa experiencia a las personas para seguir disfrutando o sintiendo ese
concepto de peruanidad que vive el distrito.

P 5: Caso 5 - 5:10 [En este sector se presentan to...] (47:49) (Super)

Codigos: [C2sc1  Educacion, Comercio, Mercados, transporte, Salud,
Esparcimiento, Culto y Cultura - Familia: C2 Equipamiento]
No memos

En este sector se presentan todos los equipamientos qué me has mencionado, pero creo
gue se deberian mejorar algunos equipamientos como los paraderos.

-Lo que nos da mayor valor a este negocio son los centros comerciales y él y el mismo
parque que atrae bastante publico la misma iglesia las oficinas que se encuentran cerca al



sector y que también visita nuestro local el publico extranjero las universidades en
realidad todo suma para darle valor a este negocio.

- En definitiva, si le da mayor valor es un punto de encuentro para muchos visitantes
locales y extranjeros Y estos a su vez son potenciales clientes para los negocios que se
ubican en el sector.

P 6: Caso 6 - 6:10 [Bueno en lo que he podido obse...] (48:50) (Suaper)

Cadigos: [C2sc1  Educacion, Comercio, Mercados, transporte, Salud,
Esparcimiento, Culto y Cultura - Familia: C2 Equipamiento]
No memos

Bueno en lo que he podido observar aqui, contamos con todos los equipamientos que
mencionas en tu pregunta, es mas, cerca de aqui, hay varios museos pequefios que ni
siquiera conocia.

-Cuando empezaron a implementar el corredor azul pensamos que esto iba a afectar a la
tienda, porque los paraderos podrian obstaculizar la visual, pero al final lo vimos como
una oportunidad para generar mas trafico de personas y esto ha generado mayor afluencia
de clientes ademés cuando se abre otros locales comerciales, hay que verlo como una
mejora y no como una competencia, porque esto al final posibilita que haya un mayor
publico; en otras palabras todos los equipamientos que has mencionado contribuyen a que
alld un mayor nimero de personas y de posibles clientes.

-Definitivamente si el que nosotros estemos ubicados aqui, es por todas las condiciones
que ofrece, no solamente el sector sino el mismo parque que genera un publico local y de
turistas qué le da un valor agregado a la zona y a nuestros negocios.

P 7: Caso 7 - 7:10 [Si contamos con todo el equipa...] (47:49) (Super)

Cadigos: [C2sc1  Educacion, Comercio, Mercados, transporte, Salud,
Esparcimiento, Culto y Cultura - Familia: C2 Equipamiento]
No memos

Si contamos con todo el equipamiento que me has mencionado, en esta zona.

- Los supermercados y sobre todo el parque generan mas transito y la posibilidad de tener
mayores clientes.

- Yo creo que si, el parque por las condiciones que presenta genera un dinamismo
comercial Unico y ahora con estas Gltimas mejoras aun mas. esto se refleja en el
incremento de las ventas y la rentabilidad del negocio.
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P 1: Caso 1 - 1:12 [Utilizé transporte publico o t....] (56:57) (Super)
Caodigos: [C3scl Tiempo de viaje - Familia: C3 Accesibilidad]
No memos

Utiliz6 transporte publico o taxi por la misma zona da igual tomar un bus o un taxi porque
el trafico es el mismo en este sector. El tiempo de viaje es el mismo (entre 30 y 45 min)
por la misma congestién que hay, algunas veces caminando puedes llegar més rapido el
tener un carril exclusivo para el transporte puablico complica un poco el desplazamiento
de los vehiculos dejando solamente uno o dos carriles para los autos particulares.

-Tener cerca paraderos del corredor azul, y el mismo Metropolitano generan mayor
afluencia del publico esto creo que ha permitido que tengamos mas clientes.

P 2: Caso 2 - 2:12 [Estoy a una hora de distancia ...] (56:57) (Super)
Cadigos: [C3scl Tiempo de viaje - Familia: C3 Accesibilidad]
No memos

Estoy a una hora de distancia de mi casa y me transporto en vehiculo publico.

-Las ciclovias ayudan bastante, porque me es mas facil venir en bicicleta que en bus, el
Metropolitano definitivamente si ayuda a que la gente que trabaja cerca de aqui pueda
Ilegar con mayor facilidad y el Estacionamiento subterraneo ha permitido darle mayor
fluidez al sector.

P 3: Caso 3 - 3:12 [Me transporto en transporte pu...] (56:57) (Super)
Cadigos: [C3scl Tiempo de viaje - Familia: C3 Accesibilidad]
No memos

Me transporto en transporte publico (combi) y me demoro en llegar aproximadamente
una hora.

-Es un gran beneficio tener el estacionamiento subterrdneo, porque muchos de esos
usuarios vienen a comprar, si bien es cierto el metropolitano esta a unas cuadras de aqui,
no necesariamente vienen por comprar, sino porque estan cerca sus trabajos.

P 4: Caso 4 - 4:12 [Utiliza transporte publico y m....] (64:65) (Stper)



Caodigos: [C3scl Tiempo de viaje - Familia: C3 Accesibilidad]
No memos

Utiliza transporte publico y me demoro entre 20 y 45 minutos, dependiendo el tréfico.
-Si, las ciclovias te ayuda mucho a poder tener un mayor desplazamiento llegar mucho
mas rapido, lo que no nos aporta es el estacionamiento subterraneo porque el costo segun
los clientes es muy elevado y al no tener beneficios exclusivos con varios de los locales
de acd, nuestros clientes no utilizan este servicio.

P 5: Caso5-5:12 [Yo vivo lejos para ser mas exa...] (56:57) (Super)
Caodigos: [C3scl Tiempo de viaje - Familia: C3 Accesibilidad]
No memos

Yo vivo lejos para ser mas exactos por el distrito de Los Olivos y utilizé dos tipos de
transporte uno es el taxi que lo uso desde mi casa hasta el paradero del Metropolitano y
luego desde ahi me vengo hasta la estacién Ricardo Palma y cdmo estés cerca ya me
vengo caminando (1hr 45 min).

-A mi y a muchos trabajadores de la zona nos ayuda mucho tener cerca una estacion del
Metropolitano, con el tema del estacionamiento esto es muy Util para nuestros clientes
porque aprovechan en hacer muchas actividades y luego pasar por aqui, teniendo la
seguridad de que su vehiculo esta en un lugar seguro.

P 6: Caso 6 - 6:12 [En general utiliz6 vehiculo pu...] (58:59) (Super)
Cadigos: [C3scl Tiempo de viaje - Familia: C3 Accesibilidad]
No memos

En general utiliz6 vehiculo pablico porque vivo muy lejos al venir, aqui en las mafianas
se puede encontrar trafico y al salir a partir de las 6 de la tarde también se pone complicado
transitar, pero eso es constante en todo Lima y por lo general me demoro entre una hora
y hora y media.

-Definitivamente el Metropolitano te ayuda ahorrar tiempo y utilizdé el tren para
acercarme hasta acd , y a partir de la estacion cabitos utilizé otro transporte publico pero
estos transportes masivos como el Metropolitano y el metro ayuda a desplazarse con
mayor rapidez obtener una via preferencial; con respecto al estacionamiento subterraneo
he escuchado qué es un poco caro y a veces los clientes preguntan si tenemos algin
convenio o alguna tarifa especial por ser cliente de la tienda y con respecto a la ciclovia,
Yo creo que es un medio de transporte qué ayuda a movilizarse con mayor rapidez a las
personas y a generar menos trafico y eso es muy beneficioso para todos.

P 7: Caso 7 - 7:12 [Normalmente caminando porque v....] (56:57) (Super)
Codigos: [C3scl Tiempo de viaje - Familia: C3 Accesibilidad]
No memos

Normalmente caminando porque vivo muy cerca estoy a 15 cuadras aproximadamente y
si salgo muy tarde tomd un taxi, y me demoro 15 minutos para llegar a mi puesto de
trabajo.

-Las ciclovias definitivamente, para trasladarse libremente sin tanto problema con el
trafico vehicular, ahora el Metropolitano y el corredor azul ayuda mucho para
desplazarnos con mayor rapidez a varios puntos de la ciudad y el estacionamiento
subterraneo definitivamente ha permitido el aumento del pablico consumidor.
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P 1: Caso 1 - 1:13 [El costo que me genera llegar.] (60:60) (Super)
Caodigos: [C3sc2 Costo de viaje - Familia: C3 Accesibilidad]
No memos

El costo que me genera llegar aqui por semana aproximadamente 60 soles
P 2: Caso 2 - 2:13 [Para llegar a la tienda me tom...] (60:60) (Super)
Caodigos: [C3sc2 Costo de viaje - Familia: C3 Accesibilidad]

No memos

Para llegar a la tienda me toma a veces entre S/. 1.50 0 S/. 2 soles

P 3: Caso 3 - 3:13 [Para llegar aqui gasto S/.2.5 ...] (60:60) (Super)
Cadigos: [C3sc2 Costo de viaje - Familia: C3 Accesibilidad]

No memos

Para llegar aqui gasto S/.2.5 soles

P 4: Caso 4 - 4:13 [Mensual seran entre 200 y 300 ...] (68:68) (Super)
Cadigos: [C3sc2 Costo de viaje - Familia: C3 Accesibilidad]
No memos

Mensual seran entre 200 y 300 soles
P 5: Caso 5-5:13 [En el dia me toma Entre 10y 1...] (60:60) (Super)
Cadigos: [C3sc2 Costo de viaje - Familia: C3 Accesibilidad]

No memos

En el dia me toma Entre 10 y 12 soles



P 6: Caso 6 - 6:13 [En promedio 10 soles diarios] (62:62) (Super)
Cadigos: [C3sc2 Costo de viaje - Familia: C3 Accesibilidad]
No memos

En promedio 10 soles diarios

P 7: Caso 7 - 7:13 [6 soles aproximadamente] (60:60) (Super)
Caodigos: [C3sc2 Costo de viaje - Familia: C3 Accesibilidad]
No memos

6 soles aproximadamente
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P 1: Caso 1 - 1:15 [El estacionamiento subterraneo.] (67:67) (Super)
Cadigos: [C4scl Inversion pablica - Familia: C4 Desarrollo Sectorial]
No memos

El estacionamiento subterraneo ha ayudado a tener mas fluidez de gente porgue haciendo
un comparativo hace 3 afios atras aproximadamente la venta era menor, y al recuperar
espacios para los peatones y mas espacio para los vehiculos eso nos permite que las
personas puedan movilizarse con tranquilidad y disfrutar de los servicios que ofrecemos

P 2: Caso 2 - 2:15 [Como te comenté hace un rato l....] (67:67) (Super)
Cadigos: [C4scl Inversion publica - Familia: C4 Desarrollo Sectorial]
No memos

Como te comenté hace un rato la gente que viene a comprar, COmer 0 pasear por aqui se
estaciona abajo del parque y tienen méas condiciones seguras para poder caminar y poder
acceder a este negocio

P 3: Caso 3 - 3:15 [Si ha generado valor en este n....] (67:67) (Stper)
Cadigos: [C4scl Inversion publica - Familia: C4 Desarrollo Sectorial]
No memos



Si ha generado valor en este negocio porque hay mucha mas afluencia de personas gracias
a que se le da preferencia y seguridad al peaton

P 4: Caso 4 - 4:15 [En realidad genera un poco mas...] (75:75) (Super)
Caodigos: [C4scl Inversion publica - Familia: C4 Desarrollo Sectorial]
No memos

En realidad genera un poco mas de exclusividad el estacionamiento porque no todos
tienden a utilizarlo pero como ya te habia mencionado al mismo tiempo solamente buscan
ir a lugares donde tengan estos descuentos para hacerlo viable a la persona que lo utiliza,
yo creo que en un futuro cuando esté terminado el trabajo de remodelacion de veredas va
ayudar bastante a que genera una mayor afluencia de personas y para que sea mucho mas
vistoso para los turistas que se acercan a este distrito le va a generar un valor agregado
por ser nuevo todo, lo nuevo atrae jala la vista, en eso va aportar bastante,

P 5: Caso 5 - 5:15 [En este momento no estoy seguro...] (67:67) (Saper)
Cadigos: [C4scl Inversion publica - Familia: C4 Desarrollo Sectorial]
No memos

En este momento no estoy seguro que haya generado valor por estas obras que estas
viendo, pero dentro de poco con esta remodelacidn va a generar mas valor del que ya
habia ahora en cuanto al estacionamiento subterraneo que brinda seguridad y menos
congestion en la via publica eso creo yo que desde ya estd generando valor a este sector

P 6: Caso 6 - 6:15 [Bueno en cuanto al estacionami...] (69:69) (Super)
Cadigos: [C4scl Inversion pablica - Familia: C4 Desarrollo Sectorial]
No memos

Bueno en cuanto al estacionamiento subterraneo Yo pienso que ha sido una inversién
adecuada porque cuando los estacionamientos estaban sobre el parque, generaba mucho
caos vehicular y es una oportunidad para que la gente que quiera visitar el parque o los
negocios alrededor del parque tengan un lugar seguro donde dejar sus vehiculos y pueda
recorrer tranquilamente este sector de Miraflores en cuanto a la peatonalizacion ayuda
mucho para que las personas puedan desplazarse con facilidad y poder disfrutar con méas
tranquilidad del parque y los negocios alrededor de él.

P 7: Caso 7 - 7:15 [El estacionamiento subterraneo.] (67:67) (Super)
Caodigos: [C4scl Inversion publica - Familia: C4 Desarrollo Sectorial]
No memos

El estacionamiento subterraneo ha generado para la tienda mayor nimero de clientes
facilitando la seguridad y tranquilidad de nuestros clientes y permitiendo, con esta
peatonalizacion de las calles, el libre transito y desplazamiento de las personas quitandole
mas espacio al vehiculo en superficie.
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P 1: Caso 1 - 1:16 [Las tiendas por departamento a....] (70:71) (Super)
Cadigos: [C4sc2 Inversion privada - Familia: C4 Desarrollo Sectorial]
No memos

Las tiendas por departamento ayudan a captar mayor publico, y eso es beneficioso para
nuestro negocio, recientemente aparecio una tienda de tecnologia que también ayuda a
traer el pablico que nosotros necesitamos.

-Yo creo que es suficiente y eso le da un valor especial por todo lo que presenta este
sector.

P 2: Caso 2 - 2:16 [En parte si y en parte no, nos....] (70:71) (Super)
Cadigos: [C4sc2 Inversion privada - Familia: C4 Desarrollo Sectorial]
No memos

En parte si y en parte no, nosotros tenemos otra tienda dentro de Ripley y ellos si les
beneficia por lo que acceden mayor cantidad de publico.

-Yo creo que todo lo que tiene este sector, es mas que suficiente, es decir con lo que tiene
ya generado bastante valor.

P 3: Caso 3 - 3:16 [No necesariamente, porque en L...] (70:71) (Saper)
Cadigos: [C4sc2 Inversion privada - Familia: C4 Desarrollo Sectorial]
No memos

No necesariamente, porque en los supermercados tenemos presencia de nuestras tiendas,
asi que optan por comprar ahi.
-Creo que con lo que tiene este sector de Miraflores, es suficiente.

P 4: Caso 4 - 4:16 [Nos ha generado un mayor flujo...] (78:79) (Super)
Cadigos: [C4sc2 Inversion privada - Familia: C4 Desarrollo Sectorial]
No memos



Nos ha generado un mayor flujo de transacciones, porque son personas que buscan
distraerse comprando lo que necesiten y al momento de salir y querer seguir paseando
tienden a buscar un lugar donde relajarse, donde sentarse, porque en esos lugares no lo
tienen, simplemente van a comprar, eso es el valor que nos genera.

-Una ciclovia es mucho mas viable para las personas y es un medio de transporte mucho
mas saludable y amigable; Ademéas més caseta de informacion para los turistas para
ubicarse mejor porque mucho de ellos no entienden el idioma e intentan conectarse y
averiguar, pero no encuentran lugares donde puedan ir para tener una mayor orientacion.

P 5: Caso 5 - 5:16 [Definitivamente las tiendas po...] (70:71) (Saper)
Caodigos: [C4sc2 Inversion privada - Familia: C4 Desarrollo Sectorial]
No memos

Definitivamente las tiendas por departamento le dan mucho valor a este a este negocio y
este sector, porque generalmente acuden familias y es un punto de encuentro de muchas
personas, claro que el parque produce también este tipo de actividades, pero combinadas
con la recreacion.

-En cuanto a las publicas, yo creo que todo esta implementado en ese sector, pero en el
sector privado se ve mucho mas interés en esta zona por las actividades que aqui se
generan.

P 6: Caso 6 - 6:16 [Es toda una oportunidad para s....] (72:73) (Stper)
Caodigos: [C4sc2 Inversion privada - Familia: C4 Desarrollo Sectorial]
No memos

Es toda una oportunidad para seguir creciendo que mas gente venga, si bien es cierto este
tipo de negocios ofrecen productos textiles como nosotros y si no encuentran lo que se
ajusta a su medida, en tema de costos y calidad, nosotros somos una buena opcién para
ellos.

-Yo creo que todo estd bien distribuido y bien ubicado en cuanto a instalaciones y
servicios publicos ya el distrito esta bien implementado, asi que no necesita de otras obras
publicas para mejorar, lo que si la inversion privada para el crecimiento comercial de la
zona es muy importante porque permite atraer a un mayor pablico consumidor.

P 7: Caso 7 - 7:16 [Definitivamente tener tiendas ...] (70:71) (Super)
Cadigos: [C4sc2 Inversion privada - Familia: C4 Desarrollo Sectorial]
No memos

Definitivamente tener tiendas anclas como estd y como las de la competencia ayudan a
generar clientes potenciales para esta zona esto ha generado el incremento de las ventas
en esta tienda y posiblemente en toda la del sector.
-Y o0 creo que estamos bien, con todo lo que tenemos, el corredor azul, EI Metropolitano
son obras que han ayudado en temas de movilidad.
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P 1: Caso 1 - 1:18 [Si han aparecido nuevas tiendas...] (78:79) (Super)
Cadigos: [C5scl Interés del publico - Familia: C5 Oferta y demanda]
No memos

Si han aparecido nuevas tiendas, Hay mayor competencia, pero igual méas ventas, No
sabria decirte con exactitud el tema de los alquileres porque nuestro contrato es por 20
afios, pero talvez para negocios nuevos se haya incrementado el valor del alquiler.
-Definitivamente si, esta zona tiene un poder de atraccién para los clientes tanto locales,
como extranjeros y esto permite generar mas ingresos a los negocios que aqui se
posicionan.

P 2: Caso 2 - 2:18 [No te podria dar un dato exact...] (78:79) (Super)
Cadigos: [C5scl Interés del pablico - Familia: C5 Oferta y demanda]
No memos

No te podria dar un dato exacto, nosotros hemos abierto dos tiendas en el sector, por lo
gue es muy atractivo por la demanda del pablico.

-Y0 no manejo esos datos, no estaria segura de afirmar si ha impactado o no el valor del
metro cuadrado.

P 3: Caso 3 - 3:18 [Tengo entendido que quieren ab....] (78:79) (Super)
Codigos: [C5scl Interés del pablico - Familia: C5 Oferta y demanda]
No memos

Tengo entendido que quieren abrir mas establecimientos, por lo que hay mucha demanda
en este sector.
-No manejo esa informacion.

P 4: Caso 4 - 4:18 [No he visto oferta de alquiler.] (86:87) (Super)
Caodigos: [C5scl Interés del pablico - Familia: C5 Oferta y demanda]



No memos

No he visto oferta de alquiler o compra de locales.
-Una vez que terminen los trabajos de remodelacion, recién se va a ver el aumento del
metro cuadrado, es la percepcion que por lo menos a mi me da.

P 5: Caso 5 - 5:18 [No he visto muchas la verdad, ...] (78:79) (Super)
Cadigos: [C5scl Interés del publico - Familia: C5 Oferta y demanda]
No memos

No he visto muchas la verdad, pero creo que dentro de poco van a ver negocios que
quieran invertir en esta zona, es mas nosotros queremos abrir un segundo local mucho
mas amplio en este sector. El sector aporta mucho interés para los negocios yo creo que
mas adelante se va a evidenciar mayor demanda.

-Con estas condiciones qué tiene el parque y sobre todo en este sector, donde cada vez
acuden mas personas yo considero que el valor se va a incrementar.

P 6: Caso 6 - 6:18 [Hace poco me reincorpore a est...] (80:81) (Super)
Caodigos: [C5scl Interés del pablico - Familia: C5 Oferta y demanda]
No memos

Hace poco me reincorpore a esta tienda, pero no he visto més tiendas de las que ya habia,
tal vez para el lado de la calle Shell y Diagonal hayan aparecido méas negocios, el tema
de alquileres si no podria comentarte porque son otras las areas que ven ese tema.

-Yo creo que si, esto genera que la gente pueda venir y sentirse segura y esto se refleja
con la demanda de publico que hemos tenido a partir de estos nuevos servicios de
estacionamiento y la prioridad que se le da al peatén.

P 7: Caso 7 - 7:18 [Por este sector han aparecido ...] (78:79) (Super)
Cadigos: [C5scl Interés del publico - Familia: C5 Oferta y demanda]
No memos

Por este sector han aparecido nuevos locales comerciales, hay una nueva tienda que
abierto hace 2 semanas y que ha captado publico interesado. en el tema de alquileres esta
tienda es propia, pero en el caso de los locales comerciales por la demanda que
actualmente tienen, Esto se debe ver reflejado en el alza de los alquileres.

-Bastante, yo creo que si hay mas comercio, hay mas movimiento comercial, méas
demanda y poca oferta entonces esto hace mas rentable el valor por metro cuadrado
comercial.



SUB CATEGORIAS
C6SC1 DENSIDAD MUNICIPAL
Reporte de consulta ATLAS Tl

UH: Atrticulo Atlas Il (pvera)vs 7 Julio

File:  [C:\Users\pvera\Dropbox\Tesis 2019 URP Mar\05.Avance P. Vera ...\Articulo
Atlas 11 (pvera)vs 7 Julio.hpr7]

Edited by:  Sdper

Date/Time:  2019-07-07 18:18:38

Filtro de documento:
No hay filtro activo -usar 7 documentos primarios en consulta

7 Citas encontradas por consulta:
"C6scl Densidad municipal”

P 1: Caso 1 - 1:20 [La verdad no. -Creo que si, au...] (86:87) (Super)
Cadigos: [C6scl Densidad municipal - Familia: C6 Densidad de construccion]
No memos

La verdad no.
-Creo que si, aunque la municipalidad es muy tediosa cuando se trata de obras de
remodelacion, pero el crecer en pisos si impactaria el valor de esta propiedad.

P 2: Caso 2 - 2:20 [No, de ese tema si no tengo co...] (86:87) (Super)
Cadigos: [C6scl Densidad municipal - Familia: C6 Densidad de construccién]
No memos

No, de ese tema si ho tengo conocimiento.
-Si aumentaria definitivamente el valor de las propiedades con una mayor altura.

P 3: Caso 3 - 3:20 [No tengo idea. -Para el format...] (86:87) (Super)
Cadigos: [C6scl Densidad municipal - Familia: C6 Densidad de construccion]
No memos

No tengo idea.
-Para el formato este negocio no es necesario tener mayor altura.

P 4: Caso 4 - 4:20 [No para nada. - Eso generaria ...] (94:95) (Suaper)
Codigos: [C6scl Densidad municipal - Familia: C6 Densidad de construccion]
No memos

No para nada.

- Eso generaria una mayor afluencia de pablico y generaria mayor rotacion de clientes
en la tienda, ademas de generar mucha mas comodidad para nuestros clientes, eso es un
impacto positivo para nosotros.



P 5: Caso 5 - 5:20 [La verdad no sabria decirte ha.] (86:87) (Super)
Caodigos: [C6scl Densidad municipal - Familia: C6 Densidad de construccion]
No memos

La verdad no sabria decirte hasta qué altura se puede construir por aca.
-Seria mucho mejor porque, asi como estoy en un piso tenemos deficiencia realmente por
el tema del espacio si podriamos crecer hacia arriba tendriamos muchos mas ingresos.

P 6: Caso 6 - 6:20 [Desconozco. - No sé si en este...] (88:89) (Super)
Cadigos: [C6scl Densidad municipal - Familia: C6 Densidad de construccion]
No memos

Desconozco.

- No sé si en este tipo de negocio impactaria tener mas niveles, por lo general es el primer
piso la zona que mas genera venta, pero tendriamos que hacer una prueba para saber si
realmente funcionaria o impactaria en el valor del negocio.

P 7: Caso 7 - 7:20 [La verdad no tengo conocimient...] (86:87) (Super)
Caodigos: [C6scl Densidad municipal - Familia: C6 Densidad de construccion]
No memos

La verdad no tengo conocimiento, pero sé que hay edificios hasta de 20 pisos.
-Definitivamente al aumentar el nimero de pisos aumentaria el valor de esta propiedad.
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P 1: Caso 1 - 1:22 [Como te comenté hay mucho vari...] (94:95) (Super)
Cadigos: [C7Sc1 Nivel socioecondmico - Familia: C7 Categorias sociales]
No memos

Como te comenté hay mucha variedad de clientes de nivel A, By C.

-Del inmueble no sé, pero del negocio si esto impacta porque las personas tienen un buen
poder adquisitivo y esto nos permite aumentar las ventas, una tienda puede tener menos
clientes y vender igual que mi tienda, sélo por el hecho de tener un nivel socioecondémico
mas alto que la de otro sector.

P 2: Caso 2 - 2:22 [Nuestros precios son bastantes...] (94:95) (Super)
Cadigos: [C7Sc1 Nivel socioecondmico - Familia: C7 Categorias sociales]
No memos

Nuestros precios son bastantes regulares y no tenemos muchas ofertas, sin embargo, nos
estd yendo muy bien por lo que esta dirigido a un segmento A, By C.

-Influye bastante, porque las personas que viven por este sector tienen las condiciones
econdmicas para comprar nuestros productos.

P 3: Caso 3 - 3:22 [Este negocio esta dirigido a t....] (94:95) (Saper)
Cadigos: [C7Scl Nivel socioecondmico - Familia: C7 Categorias sociales]
No memos

Este negocio esta dirigido a todo publico, desde los que mas tienen, hasta los que menos
tienen.
-Definitivamente si, porque ellos son nuestros principales clientes del dia a dia.

P 4: Caso 4 - 4:22 [Esta dirigido al nivel A, B. -.] (102:103) (Super)
Cadigos: [C7Scl Nivel socioeconémico - Familia: C7 Categorias sociales]
No memos



Esté dirigido al nivel A, B.

-Cada local que se abre o se plantea abrir, se basa en un grupo de personas, se establece
a quién te diriges y por qué un negocio esta en un lugar especificamente, en realidad este
factor tiene mucho que ver ya que este local esta orientado a este sector.

P 5: Caso 5 - 5:22 [Nuestro negocio esta dirigido.] (94:95) (Super)

Cadigos: [C7Scl Nivel socioecondmico - Familia: C7 Categorias sociales]

No memos

Nuestro negocio esta dirigido para todos los niveles socioeconémicos, en especial para el
segmento ABy C.

-Claro que si, el tener un segmento AB en el sector contribuye con el consumo de nuestros
productos, no sélo porque son buenos sino porque brindamos un buen servicio ya que
este segmento es el mas exigente.

P 6: Caso 6 - 6:22 [Por estar ubicados en Miraflores...] (96:97) (Super)
Caodigos: [C7Scl Nivel socioeconomico - Familia: C7 Categorias sociales]
No memos

Por estar ubicados en Miraflores, el pablico al que esta dirigido es a un segmento A, B.
-Definitivamente influye al 100%, esta no es cualquier zona ya que tiene un poder
adquisitivo interesante para el desarrollo econdmico de este sector.

P 7: Caso 7 - 7:22 [Esta dirigido a un publico B, ...] (94:95) (Super)
Cadigos: [C7Scl Nivel socioecondmico - Familia: C7 Categorias sociales]
No memos

Esta dirigido a un publico B, C trabajadores de la zona

0 residentes que vive muy cerca.

-Influye totalmente, esta es una condicién importante para poder ubicarnos e invertir en
este lugar, ademas tener fuentes de trabajo como oficinas y bancos con ingresos promedio
influyen directamente en dar valor a este negocio y a estéa propiedad.



ANEXO 6. GUIA DE OBSERVACION



=% Universidad
5/ Ricardo Palma

Guia de Observacion

Fecha: 14/05/2019.

Hora de Inicio: 11:00 am Hora de término: 7:00 pm
Lugar: Miraflores Observador: Hosler Paul Vera
Herrera

Descripcion del Observador:

Entrevistado 1: EI administrador del negocio fue claro, preciso, y muy colaborativo.
Pidio esperarla 15 minutos para poder apoyarme en la entrevista y gentilmente ofrecid
responder las preguntas en el segundo nivel del restaurante para estar mas comodos y
tranquilos para responder.

Entrevistado 2: EI administrador de la tienda fue claro, preciso, mostré interés en las
preguntas.

Se esperd que terminara de atender a un cliente y amablemente respondio a las preguntas
mostrando colaboracion en todo momento.

Entrevistado 3: El administrador de la tienda fue muy puntual es sus respuestas.
Fue comunicado para la entrevista a traves de personal de la tienda (farmacia) y se acercd
con cierta desconfianza al mostrador y respondié a todas las preguntas de manera poco
empatica.

Entrevistado 4: El administrador de la tienda fue claro, preciso, pero no autorizé el uso
de su nombre.

Después de mas de 20 minutos de espera por temas laborales, atendi6 las preguntas desde
la barra del local y respondi6 objetivamente, demostrando seguridad en sus respuestas.
Se mostro algo incomoda la entrevistada, por los trabajos de remodelacion de pistas y
veredas que actualmente se estan ejecutando en la avenida Oscar Benavides (diagonal)
Entrevistado 5: El administrador de la tienda fue claro, preciso, mostré interés en las
preguntas.

Después de 45 minutos de espera, atendio la entrevista en la barra exterior, y se tomé su
tiempo para responder cada pregunta de manera clara y argumentada.
Se mostré algo incomodo pero optimista, el entrevistado, por los trabajos de remodelacion
de pistas y veredas que actualmente se estan ejecutando en la avenida Oscar Benavides

(diagonal)



Entrevistado 6: El administrador de la tienda fue claro, preciso, mostro interés en las
preguntas.

La entrevistada se mostré desconfiada para responder, pero al ver que eran preguntas
orientadas al sector y no directamente al negocio se mostrd6 mas empatica y objetiva en
sus respuestas.

Entrevistado 7: El administrador de la tienda fue claro, preciso, mostro interés en las
preguntas.

La gerente de tienda por temas laborales, se disculpd y pidio a su administrador responder
las preguntas, quien se mostr6 muy colaborativo y preciso en sus respuestas, al final
acepto firmar el formato de la entrevista y la sell6 mostrando mucha formalidad en sus

procesos.

Conclusiones:

Las entrevistas fueron dirigidas a los administradores de los negocios aledafios al parque
Central de Miraflores, por estar orientados a las operaciones de los locales comerciales,
estos accedieron a responder las preguntas, en algunos casos con cierta resistencia para
rendir la entrevista, pero cuando se presentd el tema, como preguntas abiertas de
percepcion del sector, los entrevistados respondieron con mejor actitud y se mostraron
colaborativos, en el caso de los entrevistados ubicados en la Avenida Oscar Benavides,
mostraron cierta incomodidad por las obras de mejoramiento de pistas y veredas en su
sector, pero también se mostraron optimistas por el cambio que esto generaria en corto

plazo a sus negocios.
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FICHA DE OBSERVACION

DEL SECTOR

FICHA DE OBSERYACION

TITULO DE INVESTIGACION:

Factor Externo en el valor comercial de la propiedad del remodelado parque Central -
Estudio de casos: negocios aledafios— Miraflores 2019

FICHA NRO. 1

CATEGORIA

URBANIZACION

Negocios aledafios al remodelado parque Central de Miraflores

CATEGORIA: C1 URBANIZACION

SUB CATEGORIA: C1scl Pavimentacién

SIGNIFICADO

DESCRIPCION

PARAMETRO DEL FACTOR

Es |a capa superior del firme colocada
fl{sobre la base y que queda en contacto
directo con el trafico. Parte superior
de un firme que debe resistir los
esfuerzos producidos porla

Las condiciones fisicas del pavimento
ubicado en |a zona de estudio, es de
buena condicidn, sobre todo en
sector comprendido por la Avenida
Larcoy la calle Shell, sin embargo n la

Para cumplir con las condiciones de
esta sub categoria se debera
contemplar el estado actual del
pavimento en el sectory las
condiciones de mejora que plantea el

circulacion, proporcionando a ésta  |Avenida O. Benavides en el momento sector
una superficie de rodadura comoday del estudio se desarrolla la
segura. remodelacion de sus pistas y veredas,
fuente:Fundacion Laboral de la evidenciando el interes del gobierno
construccidn, Diccionario de la municipal por tener en perfecto
CATEGORIA: C1 URBANIZACION
SUB CATEGORIA: C1sc2 Electricidad
SIGNIFICADO DESCRIPCION PARAMETRO DEL FACTOR

Unainstalacion eléctrica es el
conjunto de circuitos eléctricos que
tiene como objetivo dotar de energia
eléctrica a edificios, instalaciones,
lugares publicos, infraestructuras, etc.
Incluye los equipos necesarios para

El sector presenta un buen nivel de
ilumnacidon y tratamiento luminico,
permitiendo efectos muy interesante
que generan sensaciones se calidezy
romanticismo al sector.Ademas se
puede observa que el cableado es

Para cumplir con las condiciones de
esta sub categoria se debera
contemplar el estado actual del
sistema eléctrico e iluminacion
publica en el sectory las condiciones
de mejora que plantea la zona de

asegurar su correcto funcionamiento manejado en subterraneo, estudio
y la conexion con los aparatos permitiendo una mejor limpieza
eléctricos correspondientes. visual en el espacio
Fuente: wikipedia.org
CATEGORIA: C1 URBANIZACION
SUB CATEGORIA: C1sc3 Agua potable
SIGNIFICADO DESCRIPCION PARAMETRO DEL FACTOR

La red de abastecimiento de agua
potable es un sistema de obras de
ingenierfa, concatenadas que
permiten llevar hasta la vivienda de
i#| |os habitantes de una ciudad, pueblo

3 o area rural con poblacion
relativamente densa, el agua potable.

El sector presenta un adecuado
sistema de abastecimiento de agua
en todo el dia, se muestran algunas

evidencias de poca presion en los
sectores mas altos de la zona de
estudio, pero muchos de estos
negocios cuentan con un sistema de
bombeo para hacer mas eficiente el
servicio.

Para cumplir con las condiciones de
esta sub categoria se deberd
contemplar el estado actual del
servicio publico de abastecimiento de
aguay de la matriz ylas posibilidades
de mejora de este.




CATEGORIA: C1 URBANIZACION

SUB CATEGORIA: C1sc4 Alcantarillado

SIGNIFICADO

DESCRIPCION

PARAMETRO DEL FACTOR

o también red de alcantarillado, red
de saneamiento o red de drenaje al
sistema de tuberias y construcciones
. |usado paralarecogiday transporte de
las aguas residuales, industriales y
pluviales de una poblacién desde el
lugar en que se generan hasta el sitio
en que se vierten al medio natural o
se tratan.

no se encontré informacion de
posibles aniegos en el sector de
estudios, pero algunos entrevistados
aseguran haber observado algunos
casos de inundaciones muy cerca del
sector (partes bajas)

Para cumplir con las condiciones de
esta sub categoria se debera
contemplar el estado actual del
colectory si este en algin momento
evidencio problemas.

CATEGORIA: C1 URBANIZACION

SUB CATEGORIA: C1sc5 Gas de ciudad

SIGNIFICADO

DESCRIPCION

PARAMETRO DEL FACTOR

Consiste en una conduccion de
tuberias de acero por las que gases
combustibles, principalmente el gas
natural, circulan a alta presion desde
un punto de origen hasta un centro de
distribucidn. Se construyen
enterrados en zanjas a una
profundidad habitual de un metroy
hasta dos metros, dependiendo del
terreno y la seguridad.

El sector no presenta unared de
abastecimiento de gas, sin embargo
por el comentario de nuestros
entrevistados, los negocios de
comidas tienen sus propios tanques
de almacenamiento del combustible
y es atraves de empresas que
expenden gas, estos negocios cubren
su necesidad

Para cumplir con las condiciones de
esta sub categoria se tomara en
cuenta si cuentan con la instalacion
del sistema ya sea de unared
principal o de manera individual

CATEGORIA: C1 URBANIZACION

SUB CATEGORIA: C1sc6 Arborizacién

SIGNIFICADO

DESCRIPCION

PARAMETRO DEL FACTOR

La arborizacion, sobre todo urbana, es
el acto de manejar, seleccionary

fi| cuidar las especies forestales que se
J|utilizan en la ciudad. Estas pueden ser
arboles, arbustos y palmas las cuales

brindan diferentes beneficios a
diversas especies, entre ellos, a los
humanos.

La municipalidad de Miraflores hace
un trabajo arduo por mantener sus
areas verdesy en el sector del parque
Central nos da unavisidn real y
amplia de su importancia, su
trascendencia, y nos permite
interactuar con nuestro ecosistema
de una manera positiva y constructiva

Para cumplir con las condiciones de
esta sub categoria se analizard el
porcentaje de arborizacidn, y si este
es suficiente para establecer un grado
ecologico favorable para el sector.




FICHA DE OBSERVACION

FICHA NRO. 2

TITULO DE Factor Externo en el valor comercial de la propiedad del remodelado parque Central -
INVESTIGACION: Estudio de casos: negocios aledafios— Miraflores 2019
CATEGORIA EQUIPAMIENTO

NOMBRE:

i Es el conjunto de edificios y espacios,

| Negocios aledafios al remodelado parque Central de Miraflores

CATEGORIA: C2 EQUIPAMIENTO

SUB CATEGORIA: C1sc1 Educacién, Comercio, Abastecimiento alimenticio, Movilizacién, Salud, Esparcimiento, Culto,

SIGNIFICADO DESCRIPCION

PARAMETRO DEL FACTOR

Un eje tan centrico de la ciudad y
sobre todo del distrito de Miraflores
es el parque Central, alrededor de el

ponemos observar la presencia de
todos los equipamiento urbanos
como son Universidades (UDEP), toda
lazona de comercio alrededor del
parque, supermercados (Wongy
Metro) paraderos publicos

(metropolitano y corredor azul),
Clinicas (Good Hope), Esparcimiento

(parque) Culto (Iglesia) y Cultura

(museos y parque)

predominantemente de uso publico,
en donde se realizan actividades

complementarias a las de habitaciony
trabajo, que proporcionan ala

poblacién servicios de bienestar

social y de apoyo a las actividades

econdmicas, sociales, culturalesy

recreativas

Este Factor analiza el equipamiento
existente en el sectory que influye
de forma directa al inmueble, su
grado de influencia, su cercania,
prestigio, etc., y que permite aplicar
un factor positivo o aumento del valor
del inmueble o negocio.

Negocios aledafios al remodelado parque Central de Miraflores

CATEGORIA: C3 ACCESIBILIDAD

SUB CATEGORIA: C3sc1 Tiempo de viaje

SIGNIFICADO DESCRIPCION

PARAMETRO DEL FACTOR

Un viaje importa tanto el recorrido
geografico que alguien realiza de un
sitio hacia otro, como el tiempo que

insume realizar ese trayecto.

Podemos encontrar 3 tipos de
trnasporte eficiente en el lugar como
el Metropolitano, el corredor azul y
ahora laimplementacion de ciclo vias,
ademas de erradicar las plazas de
estacionamiento en superficie para
recuperar el espacio publicoy
reubicarlo en subterraneo para asi
mejorar el tiempo de transportarse

Se basa en el concepto de costo de
oportunidad, donde desde el origen
al destino son variables a considerar,

para los estratos acomodados se tiene
mayor importancia al tiempo de viaje.

CATEGORIA: C3 ACCESIBILIDAD

" [SUB CATEGORIA: C3sc1 Costo de viaje

SIGNIFICADO DESCRIPCION

PARAMETRO DEL FACTOR

Este factor va en consideracién ala
distancia del trabajador desde su
vivienda a su centro laboral y va

depender del tipo de servicio que

utiliza para tal fin.

Un viaje importa tambien para
determinar los costes de los agentes
asociados al desplazamiento hasta un
ilbien o servicio, asi como su valoracion
como bien y comportamiento ante el
precio.

Se basa en el concepto de costo de
oportunidad, para los estratos de
bajos recursos econémicos, la
variable se mide exclusivamente en
el costo de viaje, desde la vivienda al
trabajo, o desde la vivienda a los
centros de comercios.

CATEGORIA: C4 DESARROLLO SECTORIAL

SUB CATEGORIA: C4scl Inversién publica

SIGNIFICADO DESCRIPCION

PARAMETRO DEL FACTOR

En los Ultimos afios hemos podido
observar como el sector se ha venido
desarrollando con obras publicas
como paraderos del corredor azul,
ciclovias, ensanchamiento de las
pistas y veredas, estacionamientos en
subterraneo (publico- privado)
peatonalizacion de las calles, etc.,
que estimulan al crecimiento del
sector

en impuestos, por parte del Gobierno
local, regional o nacional, para
reinvertirlo en beneficios dirigidos a
la poblacidn que atiende,
representada en obras,
infraestructura, servicios, desarrollo
de proyectos.

Este es otro factor que incide en el
precio del sueloy se entiende como
tal cuando por politicas publicas o
externalidades generadas en ciertas
zonas, sea por la intervencion del
gobierno o privados. Esta accion
produce beneficios a terceros que, sin
esfuerzo de inversion alguno, reciben
los plusvalores que aumentan el valor

de los bienes raices




CATEGORIA: C4 DESARROLLO SECTORIAL

SUB CATEGORIA: C4sc2 Inversion privada

SIGNIFICADO

DESCRIPCION

PARAMETRO DEL FACTOR

Es muy importante para promover
mas trabajo, reducir la pobreza, crear
mas oportunidades y promover el
progreso personal y social, familiary
de todo el pais. Una mayor inversion
privada permite una mayor
generacion de empleo directae
indirectamente a través de su efecto
positivo sobre el crecimiento
econdmico.

A partir de la reciente remodelacién
del parque Central, se ha visto el
interés de la inversion privada, con
importantes inversiones en
comercios (retail, supermercados,
tiendas de innovacién, franquicias
trasnacionales, etc.) repotenciandoy
fortaleciendo al sector como uno de
los principales centros de desarrollo
comercial y turistico.

La inversion privada también forma
parte de este factor, ya que por las
condiciones dadas por lainversion
publica, estas pueden desarrollarse
para asegurar las inversiones de
terceros y hacer que el sector mejore
sustancialmente.

CATEGORIA: C5 OFERTA Y DEMANDA

W W T e o

) NGy, 1

SUB CATEGORIA: C5scl Interés del pub|

lico

LA LUCH[SANGUdHEEIA"

SIGNIFICADO

DESCRIPCION

PARAMETRO DEL FACTOR

= La demanda es la cantidad de bienes
o servicios que los consumidores
estan dispuestos a adquiriren el
mercado. La oferta es la cantidad de
bienes o servicios que pueden
venderse a un precio determinado en
un momento dado. De la relacion
existente entre laofertay la
demanda surge el precio de un
producto o servicio

Dadas las condiciones del sectory en
especial el atractivo parque Central
de Miraflores que atrae a turistas
locales y extranjeros, ha permitido
consolidar a traves de los afios el
comercio local, generando gran
espectativa en el interés de
inversionistas (demanda) pero con
pocas posibilidades de oferta de
locales comerciales.

Este factor esta relacionado con la
oferta, cantidad de inmuebles que
ofrece el mercado y la demanda,
interesados en adquirir un inmueble.
Cuando existe una alta demanda
revelada en un sector, el valor de
mercado sube, siempre que la oferta
no logre satisfacer dicha demanda.

CATEGORIA: C6 DENSIDAD DE CONSTRUCCI

ON

SUB CATEGORIA: C6sc1 Densidad municipal

SIGNIFICADO

DESCRIPCION

PARAMETRO DEL FACTOR

Teniendo en cuenta la alta demanda
de consumidores locales y
extranjeros en el sector, y la poca
ofertainmobiliaria, se pretende
plantear una interrogante basada en
altura edificable para entender como
reaccionan los negocios, como un
ejercicio dentro de esta investigacion,
no obstante se observo, que la zona
presenta una densidad edificatoria
baja.

La densidad de construccién es un
factor definido por un instrumento de
planificacion municipal, tenemos
densidad alta, media, o baja.
Cabe sefialar que en el nivel
socioecondmico alto, la densidad de
construccion baja significa un plus,
por lo tanto se debe tener muy en
cuenta el nivel socioecondmico del
sector donde se encuentrala
propiedad a tasar

CATEGORIA: C7 CATEGORIAS SOCIALES

SUB CATEGORIA: C37scl Nivel socioeconémico

SIGNIFICADO

DESCRIPCION

PARAMETRO DEL FACTOR

El nivel socioeconémico es la
jerarquia que tiene una persona o un
grupo con respecto a otro o al resto.
Usualmente se mide por el ingreso
como individuo y/o como grupo, y
otros factores educacion y ocupacion

Segun nuestros entrevistados, la
ubicacion de sus negocios responde al
nivel socioeconémico de la poblacion

del sector, entendiendo asi que el
nivel determinado por sus ingresos es

el segmento AB, fuente CPI 2019

Este factor tiene relacién con el nivel

socioecondmico de los habitantes del

sector, que incide significativamente
en el valor de uninmueble




ANEXO 7. REGISTRO FOTOGRAFICO



C1. URBANIZACION

Figura 15: Urbanizacion

Nota: en el caso del estado de conservacion y mantenimiento de veredas, se encuentra en optimas

condiciones, observando orden, limpieza y el empleo de buenos materiales.

Figura 16 : Urbanizacion

Nota: esta foto demuestra los trabajos que realiza la municipalidad en las mejoras de pistas y veredas, que

recientemente se vienen remodelando en la Avenida Oscar Benavides (Diagonal)



C1 URBANIZACION

Figura 17: Urbanizacion
Nota: en el caso del alumbrado publico se observa un tratamiento adecuado, generando sensaciones de

calidez y romanticismo en el sector.

Figura 18: Urbanizacion

Nota: en esta foto se observa el tratamiento paisajista del sector, como parte primordial de este atractivo

espacio publico.



C2 EQUIPAMIENTO

Figura 19: Equipamiento

Nota: en esta foto se observa parte del equipamiento del sector, donde se aprecia la Iglesia Matriz, el

edificio principal de la municipalidad de Miraflores, una de las grandes tiendas por departamento y el
parque como elemento integrador del sector.

. A\

Figura 20: Equipamiento

Nota: esta fotografia muestra el comercio local, con negocios que se integran al espacio publico para dar
exclusividad y preferencia a los visitantes.



C3 ACCESIBILIDAD

Figura 21: Accesibilidad
NOTa: en esta Visia se aprecian las arterias que conectan al sector, Como son las Aveniaas Larco, Oscar

Benavides y Ricardo Palma hacia la izquierda Pardo hacia la margen derecha.

Figura 22: Accesibilidad

Nota: esta fotografia explica la prioridad que tiene el peaton, contando con amplias veredas, ciclo vias
como medio de transporte alternativo ademas de paraderos del corredor azul, pensando siempre en la

accesibilidad de las personas.



C4 DESARROLLO SECTORIAL

Figura 23: Desarrollo Sectorial

Virgen Milagrosa y Lima, para la construccion del estacionamiento subterraneo con iniciativas pablicas

privadas.
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Figura 24: Desarrollo Sectorial

Nota: Fotografia de la reciente tienda por departamento como parte de la inversion privada que apuesta

por el sector.



C5 OFERTA Y DEMANDA

“Figura 25: Oferta y Demanda

Nota: fotografia de Av. Larco que alberga locales comerciales cada vez mas demandadas por las
condiciones favorables que presenta el lugar.
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Figura 26: Oferta y Demanda

Nota: esta imagen muestra el interés del publico por los productos que ofrecen los locales comerciales.



C6 DENSIDAD DE CONSTRUCION

Figura 27: Densidad Municipal
Nota: imagen del sector que presenta baja densidad edificatoria.

Figura 28: Densidad Municipal
Nota: imagen del sector que presenta baja densidad edificatoria.



C7 CATEGORIAS SOCIALES

Figura 29: Categorias Sociales

Nota: el espacio publico es el elemento Integrador de todas las personas, Incluso por su condicion
econoémica.
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Figura 30: Categorias Sociales

Nota: imagen en plena remodelacion de la Avenida O. Benavides, donde se muestra un publico
consumidor de niveles socioeconémicos A 'y B.



ANEXO 8. FICHA DE ANALISIS DOCUMENTARIO



2 Universidad
) Ricardo Palma

UNIDAD DE ANALISIS DOCUMENTARIO

FICHA DE ANALISIS DOCUMENTAL PARA EL FACTOR
EXTERNO EN EL VALOR COMERCIAL DE LA PROPIEDAD

Nombre del lugar de andlisis: Parque Central de Miraflores
Datos de la aplicacién:

Fecha de aplicacién 1: 14 /05 / 2019

Miembros que participaron: Administradores de Negocios aledafios al parque Central de
Miraflores

Documentos de los negocios aledafios revisados:

DocUMEntos Tiene Se reviso
Sl NO* Sl NO
Consulta RUC SUNAT X X
Formato de Autorizacion para
realizar la investigacion X X
Licencia de funcionamiento
del local comercial X X
1. Consulta RUC- SUNAT

a) Denominacion numérica de Registro Unico del

. Sl NO

contribuyente

b) Tipo de contribuyente Sl NO
¢) Nombre comercial Sl NO
d) Fecha de inscripcién Sl NO
e) Estadoy Condicion Sl NO
f) Domicilio Fiscal Sl NO
g) Actividades econdmicas Sl NO
h) Comprobantes de pago Sl NO




1. Ficha RUC
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BN SLMAT - Cormolie FLUC

Consulta RUC

Viohwer

Resultado de la Bisgueds

RLUIC:
20547530552 - BIJOU PERU SOCIEDAD ANOMNINA CERRADA

Tipo Contribuyents:
EOCIEDAD ANONIMA CERRADA

Mombre Comerdial:
BIMOU PERL BAL

Fecha de Inscripcion:
09/04/2012

Estadao:
ACTIVD

Condicion:

HABIDD

Diomicilio Fiscal:

CAL LA CASUARINA MRD. 231 URE. LOS SAUCES LIMA - LIMA, - SURSULLD

Actividad(es) Econdmicals):

Principal - SHW 52351 - OTRCE TIFDE DE VENTA AL POR MEMNOR.

Comprobantes de Pago ofaut. de impresion (F. 806 u 818
FACTURA

BOLETA DE VEMTA
HOTA DE CREDITS
NOTA DE DEBITD

GUA DE REMIZICON - REMITENTE

Sistemna de Emision Electranica:

DEZDE LOS SISTEMAS DEL CONTREUYENTE. AUTCRIZ DEBDE 22M03/2018

ey el gt e icl-H-em rmemerosar TN Ee



BN SLMAT - Cormole FLUC

Consulta RUC

Viohwer

Resuliado de la Bisgueds

RLUIC:
20512002090 - MIFARMA 5 A C.

Tipo Contribuyents:
EOCIEDAD ANINIMA CERRADA

Mombre Comerdial:
BOTICAS MIFARMA, FASA, JUSTD

Fecha de Inscripcion:
2212005

Estadao:
ACTIVD

Condicion:
HABIDO
Domicilic: Fiscal:
CAL VICTOR ALZAMORA NEO. 147 URS. SANTA CATALINA LIMA - LIMA - LA VICTORA
Actividad(es) Econdmicals):
Principal - ClILU 52310 - VTA. MIN. PROD. FARMALC. Y ART. TOCADOR.

Secundara 1 - CI 51506 - VTA. MAY. DE OTRCE PRODUCTCE.

Comprobantes de Pago ofaut. de impresion (F. 808 u 818):
FACTURA

BOLETA OE VENTA

HOTA DE CREDITO

HOTA DE DEBITD

GUIA DE REMIZICN - REMITENTE

COMFROBANTE DE RETEMCION
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BN g SUMAT - Commolle MUC

Consulta RUC

Wolver

Resultado de |3 Blsqueds

RUC:
20388820452 - LASING S.A

Tipo Contribuyente:
BOCIEDAD ANONIMA

Mombre Comercial
ETARBUCKS COFFEE

Fecha de Inscripaion:
26051338

Estadao:
ACTING

Condicion:

HABIDD

Diomicilio Fiscal:

A JAVIER FRADD OESTE NRD. 1550 LA - LIMA - SAN ISIDRO

Actividad{es) Economicals):

Principal - Tl 55205 - REZTAURANTESD, BAREE ¥ CANTRAS.

Comprobantes de Pago o/aut. de impresion (F. 806 u 818}
FACTURA

BOLETA OE VENTA

MOTA DE CREDITS

MHOTA DE DERITG

GUIA DE REMIEIZN - REMITENTE

COMFROBANTE DE RETENCION

Sistemna de Emision Electronica:
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Consulta RUC

Wolwer

Resultado d= |a Blsqueds

RLUC:
206005836885 - LUCHA PARTNERS S.AC.

Tipe Contribuyente:
BOCIEDAD ANCNIMA CERRADA

Mombre Comercial:
LA LIUCHA T SOSAS REFUBLICA HER

Fecha de Inscripcion:
14/08z01E

Estado:
ACTIVG

Condicion:
HABID:C

Diomicilio Fiscal:
J5. MANUEL SONZALES FRADA WRO. SO0 LIMA - LIMA - SUREZUILLD

Actividad(es) Economicals):

Principal - CTlW 55205 - REETAURANTES, BARES ¥ CANTINAS.

Comprobantes de Pago c/aut. de impresion (F. 808 u 816)
FACTURA

BOLETA DE VENTA
LISLNODACE M DE COMPFRA
MNOTA DE CREDITS

GUIA DE REMIZICHN - REMITENTE

Sisterna de Emision Electronica:

DEZDE LOE SISTEMAS DEL CONTREUYENTE. AUTCGRIZ DE3DE 2502018
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BrEma ZLMAT - Corwolts FLUC

Consulta RUC

Wolver

Resultado de la Blosqueds

RUC:
20100047056 - TOPY TOP 5 A

Tipo Contribuyente:
SOCIEDAD ANTHIMA

Mombre Comerncial:
TOPY TOF

Fecha de Inscripcion:
0311v1332

Estada:
ACTIVG

Condicion:
HABID:C

Diomicilio Fiscal:
A SANTUARKD NRO. 1323 URE. ZARATE (1323-1325 ALT CDRA 12 DE LA AVDA CHIML) LIMA -
LIMA - SAH JUAN DS LURIGANCHD

Actividad|es) Economicais):

Principal - ClIU 18100 - FAB. DE FREMDAS DE VEETIR.

Comprobantes de Pago o/aut. de impresicn (F. 808 u 818
FACTIIRA

BOLETA DE VENTA

NOTA DE CREDITD

NOTA DE DEBMD

GUW DE REMIZICN - REMITENTE

COMFROBANTE DE RETENCION

Sistemna de Emision Electranica:
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Consulta RUC

Wiolwer

Resultado de |3 Blsqueds

RLUIC:
20483020818 - TIEMDAS PERUAMAS S5A

Tipo Contribuyente:
BOCIEDAD ANCHIMA

Mombre Comercial
CECHILE

Fecha de Inscripcion:
02/07/z008

Estadao:
ACTINGD

Condicion:

HABIDD

Dromicilio Fiscal:

AN ATACION MR, 2405 URE. SAN BORJA (PIZ0 T) LIMA - LIMA - ZAN BORJA

Apctividad(es) Economica(s):

Principal - ClIU 52351 - OTRGE TIFO2 DE VENTA AL FOR MENCE.

Comprobantes de Pago o/aut. de impresion (F. 808 u 8 18);
FACTURA

BOLETA OE VENTA

MHOTA DE CREDITS

MHOTA DE DEBITS:

GUIA DE REMIEIGHN - REMITENTE

COMFROBANTE DE RETERCION

Sistemna de Emision Electronica:

e el got sackbi-Fm oo T S



2. Registro Planimétrico
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—_——

SAN BORJA
PLANO URBANO
DISTRITAL DE
MIRAFLORES
2016 - 2026

COMPONENTE:

AMBIENTAL

LAMINA:
VOLUMEN VEHICULAR
EN HORAS PUNTA

EQUIPO TECNICO:

JEFE COORDINADOR:

29, Ut Joge Rz o Somscarsio
ASPECTO URBANO:

sen, s Mosing Torss

#2q.Kalhis Saigacs.

ASPECTO TRANSITO Y VIALIDAD:

g, Carlos Chscdn.

15 ng. Yrongiers ortse

OCEANO PACIFICO

ASPECTO MEDIO AMBIENTE

Esp. Amb. Geog. Gusdsups Martinez

ASPECTO SOCIO-ECONOMICO:
S26. O3 do Camlo.
Ec0. Ratl Estsban Soto Chivez
#cq, van leoches.
ISTEMAS DE INFORMACION

e
SANTIAGO DE SURCO GeocRirich.

Gaog. Miguol Lepoz Husman.

fproene
e 02

ATUM: G 53 | PROVECOION:UTS_20KA: 105

REVSADD  GFOD GUADA UPE MARTING

BARRANCO

SLABOKALO: | GECG. MIGUEL LOPEZ N,

FUENTE COUIPD CONSULTOR DEL PUD
MRAFLGRES 2010.- 7026

Figura 31:Volumen vehicular en horas punta

Fuente: Municipalidad Distrital de Miraflores-Plano Urbano Distrital de Miraflores 2016-2016
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COMPONENTE:
URBANO

LAMINA:

ALTURAS
NORMATIVAS

EQUIPO TECNICO:
JEFE COORDINADOR:
#aq, U, Jorge Rz de Somscursio.

ASPECTO URBANO:

A, Iis Mesing Torres.
#rq, Kalhia Saigade.

ASPECTO TRANSITO Y VIALIDAD:
#rq, Carlos Chacén,
Ing. Yronpierre Montavo.

OCEANO PACIFICO
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e
"

5 ASPECTO MEDIO AMBIENTE
Esp Amb, Geog, Guadabupe Martinez
ASPECTO SOCIO-ECONOMICO:

1 Soc. Oswaldo Carpio,
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Figura 32:Alturas normativas
Fuente: Municipalidad Distrital de Miraflores-Plano Urbano Distrital de Miraflores 2016-2016
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# PLANO URBANO

DISTRITAL DE

MIRAFLORES
2016 - 2026

COMPONENTE:
URBANO

LAMINA:
i DENSIDAD
POBLACIONAL

EQUIPO TECNICO:

JEFE COORDINADOR:

Arg. Urb. Jorge Ruz de Somocurso.
ASPECTO URBANO:

Arg. Irs Medina Torres.

Arq. Kathia Saigado.

ASPECTO TRANSITO Y VIALIDAD:
Arq. Cartos Chactn.

Ing. Yhonplerre Montaivo.
ASPECTO MEDIO AMBIENTE

Esp Amb. Geog. Guadalupe Martinez.
ASPECTO SOCIO-ECONOMICO:
Soc Cswaido Carpio.

Eoo Radl Fstesan Soto Chivez

Arg. fvan Icochea.

ESP. SISTEMAS DE INFORMACION
GEOGRAFICA.

Goog. Migual Lopez Huaman.

e

u-10

ESCALA 119000

RATUAR PGS0 PV ECHICN LT SEOM: 6.
REVISACO. AR, RIS MEDINA TORRES

ELABORADO.  GEOG MIGUEL LOPEZ NUAWAN
ULTOR DEL PUD

FUENTE_EQUPO CONS)
MIRAFLORES 2018 - 2028, MUNKCIPALIDAD DE
MIRAFLORES

Figura 33: Densidad poblacional

Fuente: Municipalidad Distrital de Miraflores-Plano Urbano Distrital de Miraflores 2016-2016
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4§ PLANO URBANO
DISTRITAL DE
MIRAFLORES
2016 - 2026

COMPONENTE:

URBANO

LAMINA:
4 USODE SUELOS

POR EJES
EQUIPO TECNICO:

JEFE COORDINADOR:
Arq. Urb, Jorge Ruz de Somocurso,
ASPECTO URBANO:

Arq.Iris Medina Torres.
Arq Kathia Saigado,

Imcmcmm

ELABORADO:  GEOG. MIGUEL LOPEZ HUAMAN

FUENTE EQUIO CONSULTOR DEL PUD.
MIRAFLORES 2016 -2028

Figura 34:Uso de suelos por ejes

Fuente: Municipalidad Distrital de Miraflores-Plano Urbano Distrital de Miraflores 2016-2016
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SAN BORJA

PLANO URBANO
DISTRITAL DE
MIRAFLORES
2016 - 2026

COMPONENTE:
URBANO

LAMINA:
RED SECUNDARIA DE
4 AGUA POTABLE

EQUIPO TECNICO:

| JEFE COORDINADOR:
/| A U Jorge Ruiz de Somocursio.
ASPECTO URBANO:
/ Arg.Irs Medina Tores.

/ Arq Kathia Sagado
ASPECTO TRANSITO ¥ VIALIDAD:
Arg, Carfos Chacén.

i Ing. Yhanperre Montsive.

ASPECTO MEDIO AMBIENTE
Esp. Amb. Geog. Guadakupe Martinez.
ASPECTO SOCIO-ECONOMICO:
Soc. Oswaido Carpio
Eco. Radi Esteban Soto Chivez.
Arg, Ivan icoches.
ESP. SISTEMAS DE INFORMACION
GEOGRAFICA.

Geog. Miguel Lopez Husmén,

FECHA- 171118 LaMA

U-15

T
DATUM WGS-84 | PROYECCION- UTM  ZONA 185
REVISADO  ARQ.IRIS MEDINA TORRES

ESCALA 15000

ELABORADO:  GEOG MIGUEL LOPEZ HUAMAN

FUENTE: SEDAPAL

Figura 35: Red secundaria de agua potable
Fuente: Municipalidad Distrital de Miraflores-Plano Urbano Distrital de Miraflores 2016-2016
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Figura 36:Red secundaria de alcantarillado
Fuente: Municipalidad Distrital de Miraflores-Plano Urbano Distrital de Miraflores 2016-2016
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\ SAN BORJA

PLANO URBANO
DISTRITAL DE
MIRAFLORES

2016 - 2026

COMPONENTE:

URBANO

LAMINA:
RED SECUNDARIA DE
,‘ ALCANTARILLADO

| EQUIPO TECNICO:

__ | sere cooroiNADOR:
/| A, Urb. Jorge Ruiz de Somocursio.
ASPECTO URBANO:
/ Arq. s Mecina Tores.
/ Arq. Kattia Salgado,
ASPECTO TRANSITO Y VIALIDAD:
|29 Gance ol
_immm-nuuw.
ASPECTO MEDIO AMBIENTE
| Esp. Amb. Geog. Gusdalupe Martinez.
ASPECTO SOCIO-ECONOMICO:
Soc. Oswaido Carpio.
Eco. Radl Esteban So Chivez
Arq, han keochea

ESP. SISTEMAS DE INFORMACION
GEOGRAFICA.

Geog Miguel Lopez Huamén.

"uU-16

| oATUM: woss4 | provECCION: UTM ZONA- 18s

'.\HMDO ARQ. RIS MEDINA TORRES.
| ORAGAD0. ARG W68 WEDIA TR

_'Kcn 78
| EscAL: 19000
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SAN BORJA PLANO URBANO

y DISTRITAL DE

i / MIRAFLORES
;q 7 ——\ 2016 - 2026

gt R KA COMPONENTE:

' : ‘ URBANO
AT ; SURQUILLO

LAMINA:
SECTORES DEL DISTRITO
DE MIRAFLORES

7

Sy i ; % EQuIPO TECNICO:

JE——
Arg. Urb. Jorge Ruiz Ge Somocursio.
R~
Arq. Iris Medina Tores.
Arq. Kathia Saigado.
A |
OCEANO PACIFICO X ¢ = 1LY . A ot hac
r p — z g, Yhorplerre Montaho,
i ASPECTO MEDIO AMBIENTE
[ q 1 - o~ [H esp Amb. Geoo. Guodsiupe artner
ey = Bt 2o ‘ ASPECTO SOCIO-ECONOMICO:
s
syt
A A

ESP. SISTEMAS DE INFORMACION
GEOGRAFICA.

SANTIAGO DE SURCO Goog. Mgusi Lopez Huaman.
LEYENDA
SECTORES
SEATORA S
SECTOR B LIMITE_DISTRIAL ‘ I
SECTORC UMITE DE SECTOR

FECHA:O4 1115 LAvINA

BARRANCO (o | U=02

DATUM: WGS-34 | PROVECCION UTM ZONA: 185

SIMBOLOGIA CONVENCIONAL

FEVISADO:  ARQ. IRSS NEDINA TORRES.
ELABORADO:  GEOG, MIGUEL LOPEZ MUAVAN

FUENTE EQUPO CONSULTOR DL PUD
MIRAFLORES 2076 - 2028

Figura 37: Sectores del distrito de Miraflores
Fuente: Municipalidad Distrital de Miraflores-Plano Urbano Distrital de Miraflores 2016-2016
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4 AT L
: A3 4 B2 | : S URBANO
c. ; 3 ! SURQUILLO

/o o O i S T LAMINA:
‘ 1 ) SUB - SECTORES

V DEL DISTRITO
P DE MIRAFLORES

i L / e 1 T eaurorecnico:

sl JEFE COORDINADOR:
Arg. Urb. Jorge Ruz de Somoourse.

ASPECTO URBANO:

Arg s Medina Torres.
Arg Katia Saigado.
Al

A2 1 & ASPECTO TRANSITO Y VIALIDAD:

OCEANO PACIFICO 54 ; \ . G Groctn

Ing. Yhonpieme Montaho.

| B1 ; | N —
i } S 1 o Amb. Goos. Gusdaipe Marmes
¢ e ASPECTO SOGIO-ECONOMICO:
i Soc Owwaldo Curpo.
Eco Radl Estedan Solo Chavez
LEYENDA
Arg. Ivan lecchea
SUB-SECTORES ESP. SISTEMAS DE INFORMACION
A GEOGRAFICA.
3 s Geog. Miguel Lopez Huamin.

a 4 SANTIAGO DE SURCO gode ol o
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3 _50m_SECTOR | REVSADO: ARG s HEDINA TORRES
c ELABORADD: ~ GEOG. MIGUEL LOPEZ SIAVAN
FUENTE CURO CONSULTOR OEL PL
! ! ! ! ) MIRAFLORES 216 - 2025
a e o i im in

Figura 38: Sub-sectores del distrito de Miraflores
Fuente: Municipalidad Distrital de Miraflores-Plano Urbano Distrital de Miraflores 2016-2016



