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Resumen

El objetivo del trabajo de investigacion Impactos de la construccién de la Villa
Panamericana Lima 2019 en el valor de la vivienda del distrito de Villa el
Salvador es poder determinar si la construccion de la Villa Panamericana Lima
2019 modificé positivamente el precio de la vivienda de dicho distrito. Para ello
se realizaron dos levantamientos de informacion: 2016 antes del anuncio de la
construccion de la Villa Panamericana Lima 2019 en el distrito de Villa El
Salvador y en el afio 2019, luego de culminados los Juegos Panamericanos. Ello
se logré6 a través de la elaboracion de un modelo de andlisis heddnico
semilogaritmico. Dicho método permite descomponer el valor de una vivienda en
base a sus caracteristicas y determinar qué efecto tiene cada atributo sobre el

precio.

Para la presente tesis se utiliz6 como referencia de metodologia la investigacion
“The Impact of the London Olympics Announcement on Property Prices” del
inglés Georgios Kavetsos, del Cass Business School de la City University,
London y la investigacion Una Aplicacion del Modelo de Precios Heddnicos al

Mercado de Viviendas en Lima Metropolitana de Arle Quispe Villafuerte.

La investigacion comenzara siendo descriptiva, seguido por una investigacion
comparativa en el tiempo, ya que se comparara el valor de la vivienda de VES
con tres afios de diferencia. Luego de ello, pasara a una investigacién de tipo
explicativa en la que se explicardn los andlisis obtenidos y se discutirdn los
resultados. La presente investigacion sera cuali-cuantitativa, ya que se definiran
cualidades y caracteristicas de las viviendas a ser analizadas y luego dichos

atributos seran cuantificados con el uso de método hedénico.

La primera muestra del afio 2016 abarcé 118 viviendas, mientras que la muestra
del afio 2019 fue de 117 viviendas. Los hallazgos de la presente investigacion
muestran que el incremento en el precio de la vivienda de VES entre el afio 2016
y 2019 si est4 asociado con las mejoras que hubo en el distrito gracias a la
construccion de la Villa Panamericana Lima 2019. Asimismo, los resultados

revelan que los atributos que tienen un impacto positivo en el precio de la
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vivienda son terreno, nimero de estacionamientos, dormitorios, bafos, pisos,
acabados y ubicacion. No obstante, el atributo seguridad no fue relevante para
evaluar el precio de la vivienda de VES.

Palabras clave:

Método Heddnico, Vivienda, Juegos Panamericanos, Precio
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Introduccion

En los ultimos afios, el Perd ha sido sede de humerosos mega-eventos deportivos.
Prueba de ello son los juegos Bolivarianos que se desarrollaron, en el afio 2013, en
Trujillo, los juegos Bolivarianos de verano que tuvieron lugar en Lima en el afio 2012
y en Huanchaco en el afio 2014. Asimismo, la ciudad de Lima fue, en el afio 2019,
sede de los Juegos Panamericanos y Parapanamericanos. Para el continente
Americano los Juegos Panamericanos son el mega evento multideportivo mas
importante luego de los Juegos Olimpicos. De hecho, su realizacién es siempre un

afio antes de la realizaciéon de los Juegos Olimpicos.

Eventos de gran escala como los del circuito olimpico implican alojar a numerosas
personas como atletas, entrenadores, equipos técnicos, entre otros. Ello implicé la
construccion de una Villa Panamericana Lima 2019. Dicha villa panamericana se
emplazo6 en el distrito de Villa el Salvador y se espera que el valor de las viviendas
del distrito haya mejorado, debido a la inversion y mejoras que se produjeron en el

distrito.

La villa se emplazé en el Parque Zonal 26 Complejo Biotecnoldgico, ubicado en la
esquina de las avenidas el Sol y Mariano Pastor de Sevilla. Ambas avenidas fueron
remodeladas, dotadas de vegetacion, camaras de vigilancia, equipamiento deportivo
y alamedas para peatones por motivo de los Juegos Panamericanos. Dicha

inversion quedo6 como legado para el distrito de Villa EI Salvador.

Existe mucha especulacion en el mundo luego de los megaeventos deportivos,
sobre como podrian haber marcado un antes y un después de la zona donde se
sitian. En definitiva, eventos de dicha escala implican inversiones millonarias para
el pais y se espera que dichas inversiones mejoren el distrito de la ciudad donde se
emplaza la infraestructura nueva de los juegos y con ello la calidad de vida de las
personas. No obstante, en muchos casos en el mundo la mejora del distrito es tal
gue se elevan los precios de las viviendas aledafias a tal punto que generan
gentrificacion. Tal fue el caso de Barcelona 1992, Johannesburgo 1998, Beijing
2008, entre otros. (Martinez | Rigol & Tello | Robira, 1995) (Gunter, 2014) (Wang,
X.H. Bao, & Lin, 2015)
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No se conoce el real impacto que ha tenido la construccion de la villa panamericana
Lima 2019 y el Polideportivo de Villa ElI Salvador por motivo de los juegos sobre el
precio de la vivienda de Villa El Salvador. Es importante estimar en cuanto podria
haber subido el valor de las viviendas aledafias para determinar si el impacto de la
Villa Panamericana 2019 en el valor de las viviendas del distrito de Villa El Salvador
fue significativo en el afio 2019. Es decir, si el precio subié un porcentaje superior a
la inflacion anual del pais y un porcentaje que pueda llamar la atencion de posibles
inversores inmobiliarios. El periodo de andlisis de la presente investigacion se da
entre los afos 2016 y 2019. Los acontecimientos posteriores, entre ellos la
pandemia Covid 19 y los sucesivos problemas que trajo consigo no son motivo de

la presente investigacion.
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CAPITULO | PROBLEMA DE INVESTIGACION

1. Planteamiento del problema

Las grandes inversiones que implican los Mega eventos deportivos tienden a
transformar las ciudades anfitrionas, en especial los distritos donde se emplaza la nueva
infraestructura. Prueba de ello fueron Los Juegos Olimpicos de Barcelona 1992, los
cudles posicionaron a Barcelona como una de las ciudades mas atractivas de Europa
(Brunet, 2005, pag. 5), pero cuyos precios de las viviendas nuevas de nueve distritos se
duplicaron en los primeros afios de construccion de la infraestructura olimpica. (Martinez
| Rigol & Tello | Robira, 1995, pag. 41)

Uno de los motivos de la eleccién de un distrito en vias de consolidacién como VES para
el emplazamiento para la Villa Panamericana Lima 2019 y su Polideportivo fue que la
inyeccion econdmica de los Juegos Panamericanos Lima 2019 deje un legado urbano
para el distrito, gracias a los nuevos equipamientos deportivos y la mejora de vias y

veredas, entre otros.

Diversos Mega eventos deportivos en el mundo a lo largo de la historia son prueba que
dichas inversiones tienden a modificar el precio de las viviendas aledafias. Se espera
gue el emplazamiento de la villa panamericana en Villa el Salvador haya tenido un
impacto en el precio de venta de las viviendas del distrito, debido a las inversiones en
infraestructura vial que se llevaran a cabo en las avenidas que colindan la villa y el nuevo

polideportivo Villa el Salvador que se contemplan junto con las 1096 viviendas nuevas.
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1.1 Preguntas de investigacion

a. General

¢, Como a través del método heddnico podemos determinar el impacto de la construccion
de la Villa Panamericana Lima 2019 en el valor de la vivienda del distrito de Villa el

Salvador mediante su precio?

b. Especificas
e (;Cuales son los atributos que son determinantes para calcular el valor de la
vivienda en Villa El Salvador?
e (Cual es el peso de cada atributo en el valor de la vivienda?
e ¢ En qué medida repercute la construccién de la Villa Panamericana Lima 2019
en un radio de influencia de 1.6 km, tomando la villa como base, en comparacién

con el resto del distrito?

2. Definicién de objetivos

2.1 Objetivo general

Evaluar el impacto que tuvo la construccién de la villa panamericana 2019 en el valor
de la vivienda de Villa el Salvador, a través del uso del método heddnico usando como

indicador el precio.

2.2 Objetivos especificos

e Definir que cualidades son determinantes en una vivienda para definir su valor.

e Ponderar el peso de cada atributo en valor de una vivienda a través del método
hedonico.

e Determinar y explicar la diferencia en la influencia de la construccion de la Villa
Panamericana en un radio de influencia de 1.6 km en el valor de la vivienda en

comparacion con el resto del distrito.
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3. Justificacion

- Es la primera vez que se hace en el pais un evento deportivo de gran escala
como los Juegos Panamericanos. No existen estudios en Lima ni en el Peru
sobre como la construccion de la Villa Panamericana Lima 2019 y el
Polideportivo Villa el Salvador pudo haber elevado el valor de las viviendas de
los alrededores. Es importante determinar en qué medida pudo haber subido el

valor de la vivienda para determinar si el impacto es significativo.

- Esta investigacién puede representar un precedente para Latinoamérica sobre
el impacto que tuvo el emplazamiento de una Villa Panamericana en un distrito

como Villa el Salvador en vias de desarrollo.

- La presente tesis constituiria un precedente del analisis del valor de la vivienda
a través de andlisis de regresiones heddnicas. El uso del método hedénico como
meétodo de analisis del valor de las viviendas se viene utilizando en el mundo
entero. En el pais existen muy pocas investigaciones que utilizan dicho método,
gue se basa en la idea que el valor de una vivienda se construye a partir de
distintas caracteristicas que esta posee. Ello permite evaluar si una caracteristica
extrinseca de la vivienda, como un nuevo equipamiento en el vecindario,

repercute positivamente en el precio de venta las viviendas aledafias.

- La presente tesis puede servir, también, como referencia para aquellas
empresas 0 personas que estén interesados en invertir en el distrito de Villa El

Salvador.

4. Limites de lainvestigacion

El proyecto de tesis contempla dos levantamientos de informacién. El primer
levantamiento se hizo en el afio 2016, un afio antes del comienzo de la construccion de
la Villa Panamericana Lima 2019. Los meses del levantamiento de la informacion fueron
de septiembre a noviembre 2016, un afio exacto antes del comienzo de la construcciéon

de la Villa Panamericana.
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El segundo andlisis se ejecutd entre setiembre y noviembre del afio 2019. Dichos meses
son importantes, ya que son los meses post evento. Los juegos panamericanos Lima
2019 se celebraron del 26 de Julio al 11 de agosto del afio 2019.

Todas las casas de la muestra son edificaciones de segundo uso o mas. Es decir, no se
han considerado viviendas de estreno en el levantamiento de la informacion. Es
importante resaltar, ademas, que para la presente investigacion se han considerado los
precios de venta las viviendas. No se ha analizado el precio de alquiler de las mismas.
Debido a que los precios de venta de las viviendas no es informacion publica, se
considera como precio de venta de una vivienda, el precio final con el que el propietario

estaria dispuesto a vender su vivienda.

Los datos se han obtenido de los espacios virtuales de portales inmobiliarios como
Urbania, A donde Vivir y de la seccién de venta de viviendas en los periddicos locales

como El Comercio.

Se ha considerado un radio de influencia de 1.6 km diagramando como centro la Villa
Panamericana 2019 y Polideportivo de Villa el Salvador, ubicados en el Parque Zonal
N° 26. La definicion del area de influencia para el trabajo de campo se hizo en base al
analisis de distintas investigaciones europeas y estadounidenses respecto a la
influencia de una nueva infraestructura deportiva en el valor de las viviendas. (Maening
& Ahlfeldt, 2008, pag. 10) (Feng & Humphreys, 2016, pag. 20) (Tu, 2005, pag. 393)
Dichas investigaciones muestran en sus resultados que la primera milla (1.6 km) es la
gue presenta mayores cambios en el valor de la vivienda. (Maening & Ahlfeldt, 2008,
pag. 10) (Feng & Humphreys, 2016, pag. 20) (Tu, 2005, pag. 393) Asimismo,
investigaciones sobre las repercusiones de una nueva estacién del Transmilenio de
Bogota en el precio de la vivienda, se observéd que las viviendas dentro de un radio de

influencia de 1.6 km tenian una plusvalia significativa.

Para el andlisis se utilizara el método heddnico, debido a que es un método de
investigacion que permite analizar los precios de las viviendas en base a sus atributos
sean estos fisicos o de entorno. Dicho método de investigacion es una herramienta muy
util para explicar el valor de las viviendas y permite identificar que atributos son

importantes para la venta de las mismas.
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MATRIZ DE CONSISTENCIA LOGICA

PROBLEMA

OBJETIVOS

HIPOTESIS

VARIABLES

PROBLEMA GENERAL

OBJETIVO GENERAL

HIPOTESIS GENERAL

VARIABLES DE ESTUDIO

¢C6mo a través del método heddnico podemos
determinar el impacto de la construccion de la

Villa Panamericana Lima 2019 en el valor de la

vivienda del distrito de Villa el Salvador mediante

Evaluar el impacto que tuvo la construccion de
la villa panamericana 2019 en el valor de la
vivienda de Villa el Salvador, a través del uso del
método hedénico usando como indicador el

La construccion de la Villa Panamericana Lima 2019 modificara
el valor de la vivienda del distrito de Villa el Salvador y como
consecuencia influird positivamente en el precio.

VARIABLES INDEPENDIENTES

VARIABLE DEPENDIENTE

V1 - Valor de atributos fisicos de la vivienda|

Valor de la vivienda

‘o )
S precio: preclo. \/2 - Valor de los atributos del entorno
. . INDICADORES
PROBLEMAS ESPECIFICOS OBJETIVOS ESPECIFICOS HIPOTESIS ESPECIFICAS . . INDICADORES
V1 - Atributos fisicos
Los dos atributos que serian determinantes para calcularla | ; -
o L - Area del terreno de la vivienda
modificacion del valor de la vivienda por la construccion de la
villa Panamericana en el distrito de Villa el Salvador son: . .
. . L . NUmero de dormitorios
Atributos fisicos de la vivienda y atributos del entorno de una
¢Cudles son los atributos que son - ) ) vivienda. Si usamos los atributos fisicos: Area, nimeros de , o
) Definir que cualidades son determinantes en S - ) . ) Numero de bafios
determinantes para calcular el valor de la hp . dormitorios, bafios, estacionamientos, pisos y acabados de la
. una vivienda para definir su valor. L . .
vivienda en Villa El Salvador? edificacion y si usamos como los atributos de entorno: cercania |N(imero de estacionamientos
a servicios, cercania a medios de transporte pblico, centros de .
salud, entidades educativas, seguridad de la zona y proximidad [Ndmero de pisos
a Villa Panamericana, podriamos determinar el valor de la
- Acabados
vivienda.
INDICADORES Precio
V2 - Entorno

¢ Cuél es el peso de cada atributo en el valor de
la vivienda?

Ponderar el peso de cada atributo en valor de
una vivienda a través del método hedonico.

Los atributos que contribuirfan a dar mayor peso al valor de la
vivienda por la construccion de la villa Panamericana son:
ubicacion, nimero de dormitorios, bafios y estacionamientos.

Ubicacion: Cercania a servicios, medios
de transporte publico, centros de salud y

¢En qué medida repercute la construccion de la
Villa Panamericana Lima 2019 en un radio de
influencia de 1.6 km en el valor de la vivienda en
comparacion con el resto del distrito?

Determinar y explicar la diferencia en la
influencia de la construccion de la Villa
Panamericana en un radio de influencia de 1.6
km en el valor de la vivienda en comparacion
con el resto del distrito.

La construccion de la villa Panamericana provocarfa que las
viviendas en un radio de influencias de 1.6 km tomando como
base la Villa Panamericana Lima 2019 incrementarian mas su

valor que el resto del distrito de Villa el Salvador.

entidades educativas.

Seguridad

Cercania a villa Panamericana
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CAPITULO Il MARCO TEORICO

6. Marco histérico
6.1 Villa el Salvador

Villa el Salvador (VES) naci6é en una coyuntura muy particular y constituye, hoy en dia,
uno de los cuarenta y tres distritos que componen Lima Metropolitana. Dicho distrito se
ubica a unos treinta kilbmetros al sur del centro de la ciudad de Lima, limitando al Norte
con el distrito de San Juan de Miraflores, al este con el distrito de Villa Maria del Triunfo,
al oeste con el distrito de Chorrillos y el océano pacifico y al Sur con el distrito de Lurin.
Lima, por su parte, es la capital del Peru y esta ubicada en la costa central del territorio
peruano. Villa el Salvador es considerado un distrito de la ciudad de Lima desde 01 de
Junio del afio 1983, de acuerdo a la Ley 23605. (INEI I. N., 2019)

Figura 1

Mapa Provincia de Lima

r

‘ PROVINCIA DE LIMA

PROVINCIA

UBICACION GEOGRAFICA
DE HUARAL

PROVINCIA R
DE CANTA 21 A

PROVINCIA DE
HUAROCHIRI

PROVINCIA
DE CANETE

Mapa editado por el tesista en base a mapa de la fuente INEI, Provincia de Lima,
Resultados Definitivos. Lima, Noviembre de 2018
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Antecedente historico

Para entender la formacién del distrito de Villa el Salvador es importante comprender
los antecedentes histéricos que se daban en la ciudad de Lima antes de la formacién de
VES. Entre los afios 1940y 1972 la poblacién de lima Metropolitana paso de tener medio
millon de habitantes a tener mas de tres millones de habitantes. (Peattie, 2016) Este
incremento poblacional se dio por la migracién de pobladores del campo a la capital
limefa, por motivo de la crisis del agro y en busca de mejores oportunidades y salarios.
Esta migracion del campo a la ciudad, difiiendo de otros paises y circunstancias del
mundo, no es por el requerimiento de mano de obra en industrias de la ciudad. Se debe
principalmente al aumento demogréfico y la menor tasa de mortalidad que se dio en los
afios posteriores a la segunda guerra mundial, que no fue acompafiada con un aumento
de plazas laborales en el campo. Ello provocé que los jovenes pobladores del campo
tengan que dejar sus tierras natales y migrar a la ciudad. Dichos pobladores, de muy
bajos recursos, se ubicaron en la periferia de la ciudad consolidada. A falta de un lugar
en el mercado formal, los inmigrantes invaden distintas tierras de la periferia de la
ciudad, cerros, laderas de los rios, entre otros espacios, donde al margen de la ley
autoconstruyen sus viviendas. Las viviendas autoconstruidas crecen de forma
exponencial y llaman la atencibn de muchos socidlogos, religiosos, arquitectos,
intelectuales, antropélogos, politicos, periodistas, entre otros. Dicho proceso entra en
discusion a nivel peruano e internacional. El arquitecto Adolfo Cordova elabora un
Informe titulado “La vivienda en el Perd” donde una de sus grandes conclusiones es que
el gran problema de vivienda en el pais es la pobreza y que el problema de la vivienda
duraria mucho tiempo. Asimismo, asegura que la magnitud del problema supera las
estimaciones. Durante este periodo la invasion de terrenos en la periferia de la Lima
consolidada fue un problema y una oportunidad para los politicos peruanos. Al principio
la invasion de terrenos era muy mal vista, pero luego el enfoque de las misma cambio,
ya que se dieron que los pobladores de estas invasiones podian ir construyendo sus
viviendas progresivamente y ellos solucionaba en cierta medida el problema de la
vivienda. En otras palabras, las barriadas se reivindicaron. A pesar de muchos intentos,
ningun gobierno peruano ha podido resolver el problema de acceso a una vivienda dignha
para pobladores pobres. Para los distintos gobiernos hacerse de la vista gorda respecto
a la invasion era una forma de ganar votantes y a la vez resolver en cierta medida el

problema de la vivienda. (Peattie, 2016)

Los gobiernos en ese periodo de tiempo tenian dos rutas para resolver el problema de

la vivienda, la denominada politica de dos caras por Gustavo Riofrio. Para los sectores
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mas pobres de la ciudad gue no tenian ingresos fijos y no podian acceder a créditos
para acceso a una vivienda digna, se reconocié las barriadas y se intenté generar
programas de apoyo técnico a la autoconstruccion de viviendas por los mismos
pobladores. Por otro lado, para los sectores medios, quienes tenian ingresos constantes
y formales, permitiéndoles acceder a créditos Via Sistema Mutual, se construyeron

unidades vecinales. (Romero, 2005)

Hernando de Soto considera que el Estado siempre ha estado mal porque no ha sabido
acoger las nuevas migraciones. En consecuencia, los nuevos pobladores de Lima han
tenido que recurrir a la informalidad y hacer una serie de normativas extralegales para
poder subsistir en medio de la informalidad. Definitivamente, el Estado tiene que estar
mal para que cerca del 50% del total de viviendas en Lima sean viviendas informales.
(Soto, 1986)

“Cuando la legalidad es un privilegio al que sélo se accede mediante el poder econémico
y politico, a las clases populares no les queda otra alternativa que la ilegalidad.”* (Soto,
1986)

De Soto, como menciona Vargas Llosa, considera la informalidad una via alternativa
para poder subsistir en una sociedad, donde las leyes no se adecuan a los mas pobres.

Se ve la informalidad como algo positivo e ingenioso y no como un acto de criminalidad.

La autoconstruccién de viviendas entro en debate a mediados del siglo XX. Algunos
autores la consideran la solucién a los problemas de la vivienda de los paises en vias
de desarrollo, mientras otros consideran que las viviendas autoconstruidas son de muy
mala calidad y terminan afectando a los sectores menos favorecidos de la sociedad. “A
principios de la década de los ‘60, las condiciones habitacionales y de produccion de
ciudad y de la poblaciéon en condiciones de pobreza ha llamado la atencién por su
complejidad y dimensién en América Latina.” (Wagner, 2009, pag. 13) Uno de los
grandes intelectuales a favor de la construccion es John F.C Turner. Antes de Turner la
sabiduria academia, la prensa local e internacional consideraba las barriadas lugares

de delincuencia y de descomposicion social. (Fernandez-Maldonado, 2007, pag. 3)

! Mario Vargas Llosa (Agosto, 1986), Prélogo de Mario Vargas Llosa, Sendero La Revolucién informal.
Hernando de Soto en colaboracion con Enrique Ghersi, Mario Ghibellini y el Instituto Libertad y
Democracia (ILD).
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Caso Villa el Salvador

La formacién de Villa el Salvador es un caso emblematico en Lima, ya que se trata de
una mega barriada que termind por convertirse en distrito. Durante el gobierno militar
del presidente Velasco Alvarado, en los afios setenta, un grupo de migrantes rurales del
interior del pais invadié unos terrenos privados y estatales de alto valor comercial en
Pamplona (San Juan de Lurigancho). Dichos migrantes huian del campo y migraban a
la ciudad en busca de mejores oportunidades. El presidente ordené que desalojen a los
invasores y ello termind en una batalla que, lamentablemente, tuvo un muerto y un
herido (Mar, 1984, pag. 189). El resultado de este enfrentamiento hizo que el estado se
diera cuenta del problema de falta de vivienda para estos pobladores y, peor aun, que
el gobierno carecia de un plan de contingencia para ello. A raiz de dicho conflicto,
Velasco plantea reubicar a dichos pobladores a un extenso arenal arido al sur de Lima.
Dicho espacio se conoce hoy como Villa El Salvador. Es importante destacar que los
gobiernos militares, que lideraron el pais de 1968 hasta 1980, fueron promotores
institucionales de las barriadas, las que ademas pasaron a denominarse pueblos
jévenes. Se entiende como barriada a aquel acceso al suelo y la vivienda para aquellos
pobladores que por diferentes motivos no pueden acceder a viviendas provistas por los
mercados tradicionales y formales de vivienda, dotados por el estado y los privados.
(Driant, 1991) Dichos terrenos ocupados en su mayoria de forma ilegal no cuentan con

dotacion de ningun tipo de servicio basico como electricidad, agua ni desague.

La reubicaciéon de los pobladores a dicha zona desértica al sur de Lima tuvo un
significado que va mucho mas lejos de una ocupacion fisica. Desde el inicio participaron
y se vieron involucrados lideres cristianos, politicos y distintos profesionales como
arquitectos e ingenieros. Se presentdé como un asentamiento humano planificado. Es
mas, la ubicacién se dio a partir de un disefio urbanistico a cargo del Ministerio de
Vivienday liderado por el Arquitecto Miguel Romero. Es uno de los pocos distritos de la
ciudad de Lima que parte de un disefio urbanistico muy bien pensado. El trazado urbano
resultd bastante innovador y contrasta fuertemente con la trama urbana que introdujeron
los espafioles en distintas ciudades de América latina que, en su mayoria, se erizan a
partir de una gran plaza de Armas, alrededor de la cual se ubican importantes entidades
gubernamentales como el palacio de gobierno, el palacio de justicia, la iglesia y en
algunos casos la carcel. Dicha plaza central representa el poder del estado y la iglesia.
La ciudad de Lima es un claro ejemplo de un tipico trazado colonial espafiol. (Louis
Favreau, 2002)
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Por otro lado, se delimitaron tres zonas claramente diferenciadas entre si. Una zona
residencial, otra industrial y una agricola. Al principio, las plazas y calles eran trazados

en la arena, no habia tiendas ni servicios. A los pobladores se les abastecia de agua a

través de camiones cisterna. (Peattie, 2016)

Figura 2
Plano Modulo Urbano Grupo Residencial
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Fuente: Disefio Urbano y Organizacion Popular de Villa el Salvador

Autor: Arg. Miguel Romero, 1988

La zona residencial de Villa el Salvador se destaca por su trazado urbano. Parte de la
creacion de un grupo residencial piloto el cual esta profundamente relacionado con un
particular modelo de organizacién social. Cada grupo residencial estd conformado por
16 manzanas que se disponen alrededor de una plaza central, las cuales se mantienen
hasta la actualidad. Las llamadas manzanas estan compuestas por 24 lotes. En otras
palabras, cada grupo residencial cuenta con 384 lotes. Ello implica que cada grupo
alberga entre dos mil y dos mil quinientas personas. Las plazas se crean como espacios
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comunes reservados para convertirse en parqgues, servicios basicos como nidos, postas
médicas, lozas deportivas o algun local de usos multiples para la comunidad. Cada
grupo residencial tiene su propia plaza. (Louis Favreau, 2002) Asimismo, la agrupacion
de distintos Grupos residenciales forma un sector. En resumen, el planteamiento
arquitectonico y urbanistico permite la organizacién lotes en manzanas, manzanas en
grupos residenciales y, por ultimo, grupos residenciales en sectores. Este tipo de
trazado urbanistico es destacable, ya que el disefio en cierta medida permite que se
establezca cierto sentimiento de comunidad entre los vecinos de cada grupo. Asimismo,
la disposicion de las manzanas de cada grupo generando una plaza al centro permite
gue este espacio se vuelva el centro de reunion de los vecinos y que este resguardado
por los mismos. Los nifios pueden jugar en la plaza y para tranquilidad de los padres
estas plazas no colindan con ninguna avenida grande, ni transitada, sino que ademas
la plaza esta resguardada por 8 manzanas que miran Yy vigilan directamente la plaza
central. En ese sentido, este tipo de trazado y las 120 plazas que contiene, conforman
espacio los grupos residenciales que son como espacios sociopoliticos donde las
decisiones de cada grupo se dan en democracia a escala microsocial. (Louis Favreau,
2002).

Todo ello contribuyé a que en el afio 1987 el distrito de Villa el Salvador, hace 34 afios,
reciba el Premio Principe de Asturias de la Concordia por tratarte de “La practica
ejemplar para organizar un tipo de ciudad solidaria y econémicamente productiva.”
(Arribasplata, 2012)

El distrito de Villa el Salvador ha sido investigado internacionalmente y elogiado como
un caso exitoso de dotacion de vivienda a pobladores de bajos recursos que llegan a
las grandes ciudades en busca de oportunidades. Se destaca principalmente la buena
sinergia que hubo entre el gobierno y los grupos comunitarios del asentamiento quienes
lograron trabajar juntos para que el desarrollo informal se dé de forma estructurada y
ordenada. Ello, sumado a los titulos de propiedad, les dio la seguridad y tranquilidad a
los pobladores para ir construyendo y mejorando sus viviendas gradualmente a medida
gue los afos pasaban y los ingresos familiares iban mejorando. No obstante, el caso de
éxito de Villa el Salvador es dificil de replicar en muchas ciudades del mundo, debido a
gque muy pocas ciudades en el mundo cuentan con grandes proporciones de tierra

barata y sin desarrollar para ser proporcionada a migrantes. (King, 2016)
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Hoy en dia, el trazado original se ha mantenido intacto, las viviendas se han consolidado
significativamente y estan construidas con materiales resistentes y permanentes. (King,
2016)

De acuerdo al censo del afio 2017, el distrito de VES cuenta con 86,632 viviendas del
tipo casa independiente, mientras que departamento en edificio solo cuenta 5,277 de un
total de 92,818 viviendas particulares. En otras palabras, el 93.34% de las viviendas
particulares del distrito son casas independientes y solo 5.68% son departamentos en
edificio. Comparado con otros distritos de la ciudad més consolidados y pudientes como
Miraflores, donde 76.84% de las viviendas particulares son departamentos en edificio y
solo un 18.57% son casas independientes, podemos afirmar que otra de las
caracteristicas de la composicion urbanistica de Villa el Salvador es un trazado mas
horizontal (INEII. N., 2019) En otras palabras, priman las viviendas particulares de entre

2 a 3 pisos.

Otro dato importante es que para el afio 2017 el distrito cuenta con una densidad
poblacional de 11,130.88 habitantes por kildmetro cuadrado, siendo su poblacién total
393,254 habitantes. El distrito crecié6 demograficamente 3% respecto al afio 2007. Es
decir, crecio en diez afios un 3%. Para dicho afio 2017 el 49.29% de dicha poblacion es
hombre y el 50.71 restante mujer. (INEI I. N., 2019)

En termino generales, VES es un distrito que en definitiva ha mejorado con el paso de
los afios. Las viviendas que en un inicio eran de un solo nivel han evolucionado y
cuentan hoy con dos o tres niveles. La mayoria ha remplazado las esteras y
construcciones incipientes por materiales de construccion nobles. Las construcciones
ladrillo o blogue de cemento representan el 84% de las viviendas del distrito de VES.
(SALVADOR, 2019) Sin embargo, la mayoria de viviendas han sido autoconstruidas por
los mismos propietarios, sin asesoria técnica. Es decir, sin el debido asesoramiento para
el reforzamiento estructural. Por ello, la vulnerabilidad sismica de muchas de las
viviendas es bastante elevada. El 54 % de las viviendas tiene riesgo de colapso si son
sometidas a un sismo como el de Lima del afio 1966, mientras un 34% tendria un dafio
severo. (UNI, 2011) En otras palabras, si bien VES soluciono el problema de la vivienda
para muchos de los pobladores del interior del pais que migraron a la ciudad, no ha
terminado siendo una politica de vivienda que haya generado viviendas dignas y
seguras para los propietarios. Si bien hubo muchos intentos de programas de asistencia
técnica para la autoconstruccion, la realidad termino siendo que los propietarios

construyen de a pocos y conforme van generando ingresos y disponen de tiempo libre



Pagina 21 de 107

para hacerlo. Por ello, los programas de asistencia técnica para la autoconstrucciéon no
ayudaron de mucho y el resultado es que hoy en dia muchas de las viviendas tienen un
riesgo muy alto de colapso en caso de un sismo severo. En otras palabras, se solucioné
el tema de cantidad de viviendas, pero el déficit esta hoy en dia en la calidad de las

viviendas.

Por otro lado, queda mucho por desarrollar y mejorar en el distrito. Es importante
recalcar que a pesar que el distrito tiene cerca de 50 afios, muchas de las pistas siguen
siendo de tierra e incipientes. Asimismo, las veredas contindan sin estar consolidadas
en muchas zonas. Sibien las manzanas se destacan por su composicion y distribucion
urbana, se puede ver que la mayor parte de las plazas centrales de los grupos
residenciales no se han consolidado. Dichos espacios estaban destinados a ser
parques, dotados de vegetacién, pero siguen siendo en su mayoria arenales. El estado
se preocupd por construir lo basico: colegios y establecimientos de salud y no priorizé
otros temas fundamentales como el espacio publico. (Fernandez-Maldonado, 2007,
pags. 3-4) En general, las instalaciones urbanas estan en desventaja con las areas de

Lima central, no por temas de cantidad, sino por temas de calidad.

Asimismo, si comparamos los sectores socioeconomicos en Villa el Salvador,
perteneciente a la zona 9, con el de Miraflores, concerniente a la zona 7, vemos que hay
una gran diferencia. La zona 7 estd conformada por los distritos de la Lima tradicional:
Miraflores, San Isidro, San Borja, Surco y La Molina. Por otro lado, la zona 9 esta
conformada por los distritos de Villa El Salvador, Villa Maria del Triunfo, Lurin y

Pachacamac.
Figura 3

Evoluciéon nivel socioecondmico Villa el Salvador
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Grafico elaborado por la tesista en base al informe de distribucion de niveles
socioecondémicos por zona (%) horizontales de Apeim (Asociacion Peruana de
Empresas de investigacién de Mercados) 2010 -2016.

De acuerdo a los informes de Apeim y como se puede observar en el grafico anterior, el
NSE A es inexistente en el la zona 9, mientras que en la zona 7 representa el 30% de
la poblacion. Asimismo, el 80% de la poblacién de la zona 7 se encuentra entre los
niveles socioeconémicos Ay B, en cambio en la zona 9 el 80% de la poblacién pertenece
a NSE C y D. Por otro lado, el NSE representa el 1% de la poblacion en la zona 7,
mientras en la zona 9 alcanza el 12%. (APEIM, 2010-2016)

El tema de seguridad en el distrito también es un problema latente. En el afio 2011, Villa
El Salvador, fue junto al distrito de Comas, el distrito con mayor indice de victimizacién
(LIMA, 2011, pag. 8). El 51.6% de los hogares fue victima de algun delito (LIMA, 2011,

péag. 8).

Figura 4

Comparativo de niumero de efectivos de serenazgo entre 3 distritos de Lima-Callao
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Gréfico elaborado por la tesista en base al informe Una mirada a Lima Metropolitana
2014 de INEI, Instituto Nacional de Estadistica e informéatica

Como se puede observar en el grafico anterior, mientras en distritos como La Punta hay
113 y San Isidro 88 efectivos de serenazgo por cada 5,000 habitantes, en el distrito de

Villa el Salvador solo hay 1 efectivo. En otras palabras, mientras en distritos como La
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Punta y San Isidro, hay un Serenazgo por cada 44 y 57 habitantes, en Villa el Salvador
hay un Serenazgo por cada 4,787 habitantes (INEI I. N., 2014, pag. 78). Esto marca una
gran diferencia en la seguridad de los distritos y se traduce en un mayor indice de
delincuencia en Villa El Salvador. Mientras distritos como Santiago de Surco tiene 1,053
efectivos de Serenazgo, Villa el Salvador tiene 93 efectivos. Dicha diferencia se traduce,

también, en la aprobacién del Serenazgo por distrito.

Figura 5

Comparativo de aprobacion de Serenazgo entre 3 distritos de Lima-Callao
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Gréfico elaborado por la tesista en base al informe Evaluando la Gestién en lima al 2011.
Segundo Informe de Resultados de LIMA, COMO VAMOS. Observatorio Ciudadano

Como se muestra en la figura previa, en el distrito de Villa el Salvador sélo el 9.6% de
la poblacion aprueba al Serenazgo, mientras en los distritos de San Isidro y Miraflores
la aprobacion es superior al 75% (LIMA, 2011, pag. 9). Otro detalle a destacar es que
muchos de sus espacios publicos suelen tener rejas, al igual que la vivienda,

demostrando que hay delincuencia y vandalismo en la zona.

En conclusién, VES es un distrito que tiene mucho por mejorar. A pesar del disefio
urbano del distrito y lo destacable que fue en su momento, sus espacios publicos siguen

siendo bastante deficientes y en estado incipiente. Asimismo, como se mostré lineas
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arriba la inseguridad del distrito es bastante elevada comparado con otras zonas de la
ciudad. Han pasado cerca de cincuenta afios desde su formacién y no ha logrado
consolidarse como un distrito atractivo para niveles socioeconémicos A y B, ni atraer

grandes inversionistas del sector inmobiliario para vivienda nueva.

7. Marco referencial

Mucho de los proyectos publicos como parques, carreteras, avenidas, comisarias, entre
otros, tienen beneficios externos que son dificiles de cuantificar. El uso de método
hedoénico se ha vuelto un instrumento fundamental para medir el impacto de un
equipamiento publico o privado en el precio de la vivienda. (Dehring, Depken, & Ward,
2007, pag. 627)

El método heddnico se ha aplicado a nivel mundial en una variedad de temas en el
sector inmobiliario y en economia urbana. Es uno de los métodos mas utilizados para

elaborar indices de precios de las viviendas referidos a su calidad. (Tu, 2005, pag. 381)

El precio de una propiedad puede ser visto como una funcién de un conjunto de
atributos. Existen infinitos atributos que modifican el valor de una vivienda, tales como
la proximidad a los servicios de transporte, escuelas, parques, establecimientos
industriales, la delincuencia regional, los niveles de ruido y contaminacién,

infraestructura deportiva, entre otros. (Li & Brown, 1980, pag. 125).

Charles C. Tu en su estudio, How does a New Sport Stadium Affect Housing Values?
The Case of FedEx Field, utiliza el método hedodnico para determinar el impacto del
nuevo estadio en el valor de la vivienda. Contrario a lo que la mayoria piensa, la
construccion de un nuevo estadio como el Washington Redskins provocé que los precios

de las viviendas préximas al estadio se eleven. (Tu, 2005, pag. 379)

Por otro lado, se utilizé también el método heddnico para analizar el impacto que tuvo,
en el precio de la vivienda, el anuncio de la construccién de un estadio para el National
Football Leagues’s Dallas Cowboys en el centro de Dallas. (Dehring, Depken, & Ward,
2007, pag. 631)

Igualmente, en Ohio, se examina el impacto econdmico de dos instalaciones deportivas

en el precio de propiedades residenciales aplicando el método hedoénico. Las dos
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instalaciones deportivas analizadas en el articulo Assessing the Economic Impact of
Sports Facilities on Residential Property Values: A Spatial Hedonic Approach son: El
Nationwide Arena, hogar de los Blue Jackets de la NHL, y el Crew Stadium, sede del
equipo de Columbus de la Liga Mayor de Futbol (MLS). Dicha investigacion analiza
como dichas instalaciones deportivas repercuten en el precio de las propiedades

residenciales circundantes. (Feng & Humphreys, 2016, pag. 2)

En Berlin, también, se utiliza el método heddnico para evaluar el impacto en el valor del
suelo de los tres estadios deportivos multifuncionales situados en Berlin-Prenzlauer
Berg, proyectados para mejorar el atractivo de sus barrios que anteriormente habian
perdido. (Ahfeldt & Maenning, 2008, pag. 205) En todas las investigaciones antes

mencionadas se utiliza el método hedonico.

Otras investigaciones que utilizan el método hedoénico son (Espey & Lopez, 2000) y
(Lipscomb, 2003) quienes estudian el impacto negativo de un aeropuerto en el precio

de la vivienda debido a los altos niveles de contaminacion auditiva y visual.

De la misma manera, (Gibbons & Machin, 2003) y (Cheshire & Sheppard, 2004) analizan
el impacto de entidades educativas en el precio de la vivienda a través del método

hedénico.

Por otra parte, (Villafuerte, 2012) aplica el método heddbnico para analizar qué
caracteristicas en particular son importantes en una casa o departamento del mercado
de Lima Metropolitana para su precio de venta y cuan importantes son. En dicha
investigacion concluye que el area y el nivel socioeconomico del vecindario influyen
positivamente en el precio de venta de una propiedad de modo significativo. Seguido de
ello, un dormitorio adicional asociado al tamafio de la vivienda también tiene un impacto
destacable en el precio de venta de una propiedad. Asimismo, la cantidad de bafios, la
existencia o no de un cuarto de servicio y el tipo de vivienda sea departamento o casa
también repercuten en el precio de venta. Por otro lado, un estacionamiento adicional
tiene un impacto bastante mas elevado en el precio de venta de departamentos que en

las casas.

Por otro lado, (Diaz Garcia, 2018) empled el método heddnico para comprobar si su
aplicacion en el disefio arquitecténico de las viviendas puede influir en la rentabilidad de

los proyectos. En ella concluye que si tienen un impacto positivo en la velocidad de venta
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de las viviendas y con ello mejora la rentabilidad de los proyectos. Por ultimo, afirma
gue se puede obtener precios mas altos en la comercializacion de los proyectos y

comprueba que es un modelo confiable.

Existen distintos métodos para el analisis del precio de las viviendas como el método de
la Oferta y la Demanda, el método de tasacidn oficial, los estudios de mercado, entre
otros. De acuerdo a la investigacion previa, el método de precios hedonicos es el que
mejor se adapta para la presente investigacion. Dicho método determina el valor de una
vivienda segun sus caracteristicas fisicas, propias de dicho bien, y las caracteristicas
del entorno de dicho bien. Es importante destacar que el motivo de esta investigacion
es determinar si la construccién de la Villa Panamericana Lima 2019 generé una
plusvalia en el precio de las viviendas del distrito de Villa el Salvador. El método de
precio heddnicos es el unico que fija los precios en base a las cualidades fisicas de una
vivienda y de su entorno. En este caso en especifico, la Villa Panamericana Lima 2019
y el Polideportivo VES constituyen una modificacion en el entorno para las viviendas de
Villa el Salvador. Para poder determinar si hubo un incremento en los precios de las
viviendas préximas a la villa, es esencial un método que desglose el valor de una
vivienda en base a sus caracteristicas fisicas y de su entorno. Dicho de otra manera, el
meétodo heddnico es un generador de indices de precios que permite evidenciar si existe
un incremento en el precio de un bien como consecuencia de la modificacién de uno de
sus atributos o por adicién de un atributo adicional. (Pozo, 2007, pag. 70) En la presente
tesis el nuevo atributo seria: cercania a la Villa Panamericana Lima 2019. Hay que
mencionar, ademas, que una vivienda es un bien multidimensional. Es decir, su precio
no depende solo de una caracteristica en especifica, sino de un conjunto de diversas
caracteristicas cuya suma constituyen el valor de una vivienda. El método de precios
hedonicos a través de variados programas estadisticos te permite, ademas, determinar
el peso de cada caracteristica de una vivienda y estimar que tanto repercute en el precio

de la misma.

Diversos estudios en el mundo utilizan el método hedonico para estudiar el valor de la
vivienda. Para el caso de las olimpiadas de Londres 2012, el inglés Georgios Kavetsos,
del Cass Business School de la City University, London, hizo un estudio sobre como el
anuncio de la construccién del nuevo equipamiento deportivo y villa olimpica para los
Juegos Olimpicos de Londres 2012 tuvo un impacto considerable en el precio de la
vivienda de las zonas aledafas a dichos equipamientos. Dicha indagacion, titulada “The

Impact of the London Olympics Announcement on Property Prices”, se realiz6 en el afio
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2009 y se hizo sobre los juegos olimpicos de Londres 2012. Es decir, la investigacion
se hizo tres afios antes del evento. Kavetosos analiz6 el precio de la vivienda en Londres
antes de ser anunciada sede de los Juegos Olimpicos y luego de ser anunciado sede.

El método que se empled para estimar el precio de la vivienda, antes y después del
anuncio de la sede, fue el método hedonico. Luego aplico el método estadistico
Difference in difference. Con ello, Kavetsos descubrié que solo con el anuncio de
Londres como sede de los Juegos Olimpicos 2012 y la definicién del lugar dentro de la
ciudad para construccion de la infraestructura deportiva, Lower Lea Valley, los precios

de la vivienda subieron significativamente en dicha zona.

7.1 Método heddnico

Es importante aclarar el significado de la palabra “heddnico”: De acuerdo al diccionario
de la Real Academia de la Lengua Espafiola, heddnico se define como relativo al
hedonismo. Es decir, relacionado con el placer o procura placer. (espafiola) La palabra
tiene origen griego, donde hedone significa placer y donde ismo se define como doctrina.
(espafiola) En otras palabras, se define como la doctrina del placer, entendiéndose el
placer como fin y fundamento de vida. (espafiola) El placer tiene definiciones muy
extensas. Conviene subrayar, que en este contexto se entiende al hedonismo en
términos de placer econémico. En ese sentido, si pensamos en el consumo hedénico
se trata de una experiencia donde la adquisicién genera una satisfaccion basada en la
subjetividad de la persona. En otras palabras, el consumidor define si el producto
adquirido satisface sus expectativas de generarle placer en alguna forma subjetiva.
Entrando mas a detalle, estas experiencias subjetivas son relevantes para el comercio
de productos y mas aun imprescindibles para crear una relacion entre los consumidores

y lo proveedores.

Por todo lo mencionado anteriormente, el método heddnico parte del supuesto que el
precio de un bien depende de sus caracteristicas. Dichas caracteristicas son las que el
consumidor cree convenientes. Viéndolo desde el punto de vista de las tasaciones, se
entiende como un método que sugiere que las cualidades que componen un bien
heterogéneo estan definitivamente reflejadas en el precio de mercado de dicho bien. Es
decir, el valor de dicho bien depende del valor de las diferentes caracteristicas que lo

componen y por ello cada una de esas caracteristicas tiene un valor implicito.

De acuerdo al glosario de término estadisticos, el método heddnico es una técnica de

regresion para estimar los precios de las cualidades o los modelos que no estan
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disponibles en el mercado en determinados periodos, pero cuyos precios en esos
periodos son necesarios para poder construir relaciones entre los precios. (Terms, 2005)
El método de andlisis hedobnico se caracteriza por descomponer el elemento que se esta
investigando en sus particularidades, y obtiene estimaciones del valor contributivo de
cada particularidad. (Zabel, 2015, pag. 74) Desde comienzos del siglo XX, se aplica el
método heddnico para estudiar el precio de bienes heterogéneos que estan
conformados por una serie de atributos diferenciados y que se son presentados al
consumidor con diferentes niveles de calidad. Segun (Pozo, 2007) y muchos otros el
primero en aplicar la metodologia hedonica fue Hass, G. C. en su investigacion “Sales
prices as a basis for farm land appraisal” del afio 1922. En dicho andlisis Haas introduce
variables de localizacién para estudiar las explotaciones agrarias. No obstante, otros
consideran a Waught (1928 y 1929) como el primero en aplicar el método hedbnico,
pero sin utilizar el término. (Pozo, 2007) Del Pozo considero en su analisis que el precio

de los esparragos se compone gracias a una regresion lineal:

Precio = f (atributos o caracteristicas del bien)

En su investigacion Waught llega a la conclusiéon que las diferenciaciones en las
caracteristicas de un determinado articulo son relevantes para los consumidores. Como

consecuencia de ello, modifican el precio del articulo.

El uso del método heddnico ha ido evolucionando considerablemente desde los
primeros alcances al principio del siglo XX hasta el método heddénico que conocemos
en la actualidad. Dicho progreso es gracias a una serie de fundamentos teéricos que lo
justifican y, ademas, debido a la variedad de campos en los que ha sido aplicado el

método para andlisis de todo tipo.

El modelo de regresiones heddnicas que se aplicaran en la presente tesis y el cual se
ha venido aplicando en los ultimos cuarenta afios se basa en la teoria de (Rosen, 1974).
El gran aporte de Rosen es en realidad haber demostrado de forma tedrica y con
fundamentos microeconémicos que los atributos que definen un bien heterogéneo estan
relacionados con los precios de estos en sus diversas variedades, siempre y cuando
exista un equilibrio de mercado. Rosen justifica y demuestra que definitivamente existe
una relacion probada entre el precio de un bien heterogéneo y sus respectivas

caracteristicas variadas.
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Rosen, a quien se denomina como el paradigma del enfoque heddnico de los tiempos
modernos (Pozo, 2007), considera que los bienes definidos por sus n atributos, z = (z1,
z2, .., zn) , cada bien posee un valor en el mercado, el cual, asimismo se encuentra a

un precio fijo del vector z.

8. Marco conceptual

e Atributo
De acuerdo al diccionario de la real academia espafola, se conoce como atributo a cada

una de las cualidades o propiedades de un ser. (espafiola)

Para la presente investigacion se considera atributo a todas caracteristicas que
distinguen a una vivienda. Los atributos para la presente tesis se dividen en dos:
atributos fisicos y atributos de entorno. Como atributos fisicos nos referimos a todos
aquellas cualidades son inherentes al inmueble. Por ejemplo, son atributos fisicos el
area del terreno, nimero de dormitorios y de bafos, calidad de los acabados, entre
otros. Por otro lado, como atributos de entorno nos referimos a todos aquellas
caracteristicas del vecindario donde se ubica el inmueble, como cercania a servicios,
seguridad de la zona, cercania a entidades educativas, entre otros. En otras
investigaciones se conocen como atributos de localizacion o de vecindario. (Pozo, 2007,

pag. 71)

e Vivienda
De acuerdo al reglamento nacional de edificaciones una vivienda es una edificacion
independiente o parte de una edificacién multifamiliar, compuesta por ambientes para el
uso de una o varias personas, capaz de satisfacer sus necesidades de estar, dormir,
comer, cocinar e higiene y en algunos casos incluso el estacionamiento de vehiculo.
(Construccién, 2013, pag. 24) Es decir, se conoce a la vivienda como una residencia

destinada para que las personas puedan vivir.

La vivienda es una necesidad humana. Si bien hay gente en el mundo entero que vive
en la calle y sobreviven incluso en las grandes ciudades desarrolladas como Nueva
York, Toronto, Londres, entre otras, el mundo se organiza de manera tal que la vivienda
si es necesaria. Es mas, las NACIONES UNIDAS en el afio 1948, declaracién de los

derechos humanos: educacion, salud y vivienda son necesidades humanas.
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La vivienda es el activo de mayor valor econémico, lo méas caro que tienen las familias.
« Patrimonio: se puede heredar, puede ser fuente de conflicto.

* Inversién econdémica: comprar para alquilar

e Precio
Los términos precio y el valor son dos conceptos extensos pero relacionados entre si.
Ambos términos son parte de la historia de la economia, ciencia social que es parte de
la actividad humana. (Simon, 2003) El precio se refiere a la suma monetaria que se
requiere para que se produzca un intercambio. En otras palabras, se refiere a lo que
realmente se pagd por una propiedad o bien y, en todos los casos, envuelve un

intercambio. (Simon, 2003)

e Valor
Cuando hablamos de valor nos referimos al conjunto de caracteristicas y circunstancias
asociadas a un objeto y servicio que le dan utilidad al mismo. Es decir, el valor de un

determinado producto fijado para el consumidor (demanda).

Para la presente investigacion se considera como variable dependiente el valor de la

vivienda y como indicador el precio de una vivienda.

8.1 Atributos fisicos de una vivienda

e Area
Extension de una superficie expresada en una determinada unidad de medida.
(espafiola) . Para la presente investigacion todas las areas se definiran en metros
cuadrados, de acuerdo al Sistema Internacional de Unidades Bésicas y es la mas usada
en la ciudad de Lima y en Peru. Dicho de otro modo, al area de la superficie de un

cuadrado en la que cada lado es un metro. Dicha unidad se indica por el simbolo mz.

e Dormitorios
Con dormitorio nos referimos a la habitacién, espacio delimitado por paredes, dentro de

una vivienda destinada para dormir. (espafiola)

e Barfios
Con bafio nos referimos al cuarto de bafio. Es decir, al espacio limitado por paredes que

contienen como minimo un lavatorio, un inodoro y una tina o espacio de ducha. Se
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considerara como medio bafio a aquellos que no cuenten con una ducha o tina y solo

tengan un inodoro y lavatorio. (espafiola)

e Estacionamiento
Superficie pavimentada o sin pavimentar, con o sin techo, reservada principalmente para

al parqueo de vehiculos. (Construccién, 2013, pag. 21)

¢ NuUmero de pisos
Todas aquellas superficies horizontales que constituyen una vivienda. (espafiola) Se

considerard piso a aquella superficie que cuente como minimo con 2.40 m de altura.

e Acabados
Materiales que se instalan en una edificacion y que se encuentra integrados a ella, con
el fin de darles condiciones de uso a los ambientes que la conforman. Son acabados,
por ejemplo, los enchapes de pisos, cielos rasos, recubrimientos de paredes y techos,
carpinteria, vidrios y cerrajeria, pintura, aparatos sanitarios y griferia. (Construccion,
2013, pag. 19) Para determinar el valor de los acabados de una vivienda se utilizara el
cuadro de valores unitarios oficiales de Edificaciones para la Costa como base. Las
categorias definirdn los acabados seran: Pisos, Puertas y Ventanas, Revestimientos
Externos, Revestimientos internos, Bafios y Cocina. Para ver mas informacién de cémo
se definira el valor de acabados para una edificacién ver el punto 4.6 Procesamiento de

la informacion.

8.2 Atributos de entorno

¢ Villapanamericana
Las villas Panamericanas estan compuestas por residencias para atletas
principalmente. Dichas villas son creadas para albergar a los deportistas, sus
respectivos equipos técnicos y entrenadores, entre otros, quienes participaran de los
juegos Panamericanos y Para Panamericanos. Ademas, suelen tener lugares de ocio,

gimnasios, posta médica, entre otros.

e Ubicacién

Dentro de ubicacion se consideran 4 criterios: cercania a servicios, cercania a medios

de transporte, cercania a centro de salud y cercania a entidades educativas.
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Se considera que una vivienda esta cerca a algun servicio cuando se encuentra proxima
a tal servicio. Esa proximidad se mide en recorrido a pie. Es decir, se considero la
distancia caminable de un peatdn. Los desplazamientos se mediran puerta a puerta. De
acuerdo a distintas investigaciones de salud, 0.25 millas o 400 metros es la distancia
aceptable caminable. (YONG YANG) Dicho desplazamiento se recorre en
aproximadamente 5 minutos, considerando que el ser humano promedio camina a una
velocidad de 4.80 km por hora. (YONG YANG) En ese sentido, para viviendas proximas
a un servicio que impligue un desplazamiento de menos de 5 minutos caminando se
considerara una calificacion de 5. Para viviendas que estén entre 5 a 7 minutos de
desplazamiento a pie de un servicio se contemplara una calificacién de 4, mientras que
las que estén a una distancia de 7 — 10 minutos obtendran una calificacion de 3 puntos.
Del mismo, modo las casas a una distancia caminando de 10 a 13 minutos de un serivio
recibiran una puntacion de 2 puntos. Por Gltimo, las viviendas préximas a un servicio de

mas de 13 minutos caminando recibiran una calificacion de 1.

En resumen, las calificaciones que recibiran las viviendas de acuerdo a la proximidad a

algun servicio son:

. . Tiempo L
Desplazamiento a pie _ Calificacién
aproximado

Menos de 400 metros 5 minutos 5

De 400 a 600 metros 5 - 7 minutos 4

De 600 a 800 metros 7-10 minutos 3

De 800 a 1000 metros 10 - 13 minutos 2

Mas de 1000 metros Mas de 13 minutos 1

Elaboracién propia

Dichas calificaciones seran introducidas en la informacién de cada vivienda para el uso

del método hedodnico.

- Cercania a servicios
Préximo a centros comerciales, tiendas de supermercados, bodegas, entre otros. Todos

aquellos locales comerciales que vendan productos de primera necesidad.

- Cercania a medios de transporte publico
Cercania a medios de transporte publico se refiere a estar ubicado cerca de estaciones

de transporte colectivo de pasajeros.
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- Cercania a centros de salud
Préximo de hospitales, postas médicas, policlinico, clinicas, entre otros establecimientos
destinados a velar por la salud de la poblacion. No se hace distincién entre los centros

de salud publicos o privados.

- Cercania a entidades educativas
Préximo a un nido, colegio, universidad o instituto de educacién superior. Se consideran

entidades educativas de todos los niveles.

e Seguridad
Con seguridad nos referimos a seguridad ciudadana. Es decir, situacién de tranquilidad
publica y de libre ejercicio de los derechos individuales, cuya proteccion efectiva se

encomienda a las fuerzas de orden publico. (espafiola)

e Cercania a Villa panamericana
Las villas Panamericanas estdn compuestas por residencias para atletas
principalmente. Dichas villas son creadas para albergar a los deportistas, sus
respectivos equipos técnicos y entrenadores, entre otros, quienes participaran de los
juegos Panamericanos y Para Panamericanos. Ademas, suelen tener lugares de ocio,
gimnasios, posta médica, entre otros. Para la presente investigacion se considera que
una vivienda esta préxima a la Villa Panamericana a todas aquellas viviendas que estan
dentro de un radio de influencia de 1.6 km respecto a la misma. Asimismo, se considera

el nuevo Polideportivo de Villa el Salvador como parte de la Villa Panamericana.

CAPITULO Il METODOLOGIA

9. Hipoétesis central

La construccion de la Villa Panamericana Lima 2019 modificara el valor de la vivienda

del distrito de Villa el Salvador y como consecuencia influira positivamente en el precio.
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9.1 Hipotesis especificas

e Los dos atributos que serian determinantes para calcular la modificacion del
valor de la vivienda por la construccion de la villa Panamericana en el distrito de
Villa el Salvador son: Atributos fisicos de la vivienda y atributos del entorno de
una vivienda. Si usamos los atributos fisicos: Area, nimeros de dormitorios,
bafios, estacionamientos, pisos y acabados de la edificacion y si usamos como
los atributos de entorno: cercania a servicios, cercania a medios de transporte
publico, centros de salud, entidades educativas, seguridad de la zona y
proximidad a Villa Panamericana, podriamos determinar el valor de la vivienda.

e Los atributos que contribuirian a dar mayor peso al valor de la vivienda por la
construccion de la villa Panamericana son: ubicacién, nimero de dormitorios,
bafios y estacionamientos.

e La construccién de la villa Panamericana provocaria que las viviendas en un
radio de influencias de 1.6 km tomando como base la Villa Panamericana Lima

2019 incrementarian mas su valor que el resto del distrito de Villa el Salvador.

10. Variables del Estudio

La presente investigacion utilizard como variable principal y dependiente el valor de la
vivienda, cuyo indicador sera el precio de venta de una vivienda.

Se consideran dos variables independientes que son sustanciales para calcular el valor
de unavivienda: La variable valor de atributos fisicos de la vivienda (atributos intrinsecos
de la vivienda) y la variable valor de los atributos del entorno (atributos extrinsecos de
la vivienda). Dentro de la variable valor de atributos fisicos de la vivienda se agrupan
todas las caracteristicas de la edificacion de una vivienda tales como: area del terreno,
area techada, numero de dormitorios, nimero de bafios, cantidad de estacionamientos,
numero de pisos y acabados.

Por otro lado, se agrupan dentro de la variable valor de los atributos del entorno todos
aquellos atributos que son extrinsecos de una vivienda. Es decir, todas aquellas
cualidades externas a la construccion de una vivienda y que tienen que ver con el lugar
donde se emplaza la misma. Por ejemplo: seguridad de la zona, cercania a servicios,
entidades educativas, centros de salud, medios de transportes y cercania a la villa

panamericana.
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VARIABLES

VARIABLES DE ESTUDIO

VARIABLES INDEPENDIENTES

VARIABLE DEPENDIENTE

V1 - Valor de atributos fisicos de la vivienda

V2 - Valor de los atributos del entorno

Valor de la vivienda

INDICADORES
V1 - Atributos fisicos

INDICADORES

Area del terreno de la vivienda

Ndmero de dormitorios

Numero de bafos

Ndmero de estacionamientos

NUmero de pisos

Acabados

INDICADORES
V2 - Entorno

Ubicacion: Cercania a servicios, medios
de transporte publico, centros de salud y
entidades educativas.

Seguridad

Cercania a villa Panamericana

Precio

El peso de cada indicador se definira a partir del uso del programa R. Se definiran la

importancia de cada indicador en base a ecuaciones semilogaritmicas que se lograran

con el uso dicho paquete estadistico.

En la primera recoleccion de datos se considerara un indicador de la variable de entorno
menos que en la segunda recoleccién de datos: Cercania a la villa panamericana. En la
primera recoleccién de informacion, que fue en el afio 2016, no habia indicios de

construccion de la misma y estaba en duda la realizacion de los juegos mismos. Por lo

tanto, dicho indicador de entorno no existia y no se incluye en el analisis.
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No obstante, la segunda recoleccién de informacion, se realiza tres afios después que
la primera recopilacion. Como se explica en el punto 2.4 del presente Plan de Tesis, la
segunda recopilacion de informacién se ejecuté en el afio 2019, luego de concluirse los
Juegos Panamericanos Lima 2019 realizados del 26 de Julio al 11 de Agosto del afio
2019. A dicha recopilacion de informacion se le agregd a la variable de entorno el

indicador cercania a Villa Panamericana Lima 2019.

11. Metodologia

11.1 Tipo de investigacion

El tipo de investigacion comenzard siendo descriptiva. Luego pasara a ser una
investigacion comparativa en el tiempo, ya que se compararda el valor de la vivienda, en
el distrito de Villa El Salvador con tres afios de diferencia. Es decir, la primera
recoleccion de datos es en el afio 2016, un afo antes del comienzo de la construccion
de la Villa Panamericana Lima 2019, y la segunda recoleccion de datos en el afio 2019,

luego de finalizados los Juegos Panamericanos Lima 2019.

Se trata de una investigacion comparativa en el tiempo porque se comparara el precio
de venta de las viviendas en el distrito de Villa el Salvador antes del comienzo de la
construccion de la Villa Panamericana Lima 2019 y luego de finalizados los juegos
Panamericanos. Las viviendas del primer y segundo andlisis no son las mismas.
Terminada la investigacion comparativa, se pasard a una investigacion de tipo
explicativa. En dicha faceta se explicaran los analisis obtenidos y se discutiran los
resultados. Se definir4 cuanto se modifico el valor de la vivienda en Villa El Salvador a

partir de la construccion de la villa Panamericana Lima 2019.

La presente investigacién sera cuali-cuantitativa, ya que se definiran cualidades y
caracteristicas de las viviendas a ser analizadas y luego dichos atributos seran
cuantificados con el uso de método hedonico (los precios de la vivienda pueden ser

medibles y cuantificables).

Investigacion cualitativa

La investigaciéon tendra una fase cualitativa, ya que se identificaran todas aquellas

cualidades de una vivienda que son importantes al momento de la venta de la misma.
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Dichas cualidades se definiran en base a la informacion que proporciona cada vendedor,
informacion de portales inmobiliarios como Urbania y A Donde Vivir consideran
esenciales en toda publicacion de venta de viviendas. Asimismo, se tomardn como
referencia las caracteristicas que otros estudios consideraron importantes, como Una
Aplicacion del Modelo de Precios Hedonicos al Mercado de Viviendas en Lima
Metropolitana de la autora Arlé Quispe Villafuerte, The Impact of the London Olympics
Announcement on Property Prices de Georgios Kavetsos, The Composition of Hedonic

Pricing Models de G. Stacy Sirmans y otros, entre otros.

Investigacién cuantitativa.

A través de uso de métodos estadistico y el programa R se cuantificara el peso e
importancia de cada atributo en el precio de la vivienda. Por medio de regresiones

hedonicas se ponderara el peso e importancia de cada atributo.

12. Método de investigacion

Para el andlisis de la informacion se utilizaran el método hedénico. Dicho método
permitira calcular el valor de la vivienda en base a las cualidades y caracteristicas de

cada unidad residencial.

e Método heddnico aplicado al precio de la vivienda
Cualquier persona que quiera adquirir una vivienda, sin necesidad de ser una
especialista en economia o urbanismo, entiende que todo bien inmobiliario posee un
conjunto de caracteristicas o atributos que lo distinguen de otros bienes. Es decir, la
vivienda se presenta como un bien heterogéneo de multiples caracteristicas. El método
hedonico es un método estadistico que considera que el precio de una vivienda se
compone por distintos atributos que esta posee. En otras palabras, el valor de la misma

depende de una serie de caracteristicas del estado fisico de la misma y de su entorno.

Cada vivienda es diferente y cada una cuenta con distintas particularidades, como la
ubicacion de la misma, area, nimero de dormitorios, entre otros. Para muchos resulta
dificil estimar si el precio que esta dispuesto a pagar por una vivienda es el acertado. Lo
mismo para las personas que pretenden vender una vivienda. Es importante que los

indices de los precios de las viviendas tomen en cuenta algunos criterios para
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determinar la calidad de una vivienda. El método de valoracion hedonico es bastante util
para estimar el precio de una vivienda en funciébn de sus atributos. Todas las
particularidades que componen un bien inmueble tienen un reflejo en su precio.

Es decir, el precio de dicho bien se puede descomponer en funcién de sus distintas
particularidades. A cada uno de dichos atributos se les puede asignar un valor y armar
la ecuacion de los precios heddnicos para determinar el precio de una vivienda. “This
means that coefficient estimates for local public goods can be used to measure the
benefits of these goods.” (Zabel, 2015, pag. 74) Igualmente, se utiliza el método
hedonico para evaluar la influencia de numerosos factores, como calidad de escuelas,

transporte publico, entre otros, en el valor de la vivienda. (Tu, 2005, pags. 381-383).

La ecuacion hedodnica seria: P = f (I,E). P es el precio de venta de una propiedad. Por
otra parte, la | es un vector de las variables fisicas del bien como: nimero de dormitorios,
numero de bafos, area, cantidad de estacionamientos, acabados, entre otros. Por otro
lado, E es un vector de las variables de entorno del bien como: ubicacion, calidad del

vecindario, cercania a servicios, seguridad de la zona, entre otros. (Tu, 2005, pag. 383).

13. Marco operacional

Fase cualitativa

Para definir las cualidades de una vivienda se obtendra informacioén de fuentes como
Urbania, A Donde Vivir y periddicos locales como el Comercio. Dichas fuentes
contemplan como informacion basica y elemental para cada vivienda a la venta
publicada: nimero de dormitorios, numero de bafios, nimero de garajes, area
construida, &rea del terreno, costo, direccion exacta de la edificacion, numero de pisos.
Dicha informacién ser& confirmada por medio telefénico. Para el caso del muestreo en
el campo la informacién se obtendra por medio de llamadas telefénicas y/o visitas a las

viviendas.

Por otro lado, la informacion extrinseca de las viviendas, aquella que tiene que ver con
las cualidades de ubicacion de las viviendas se obtendra de investigacién en la zona,
estudios de la municipalidad y comisarias locales. Ver punto 4.5 Recoleccién de datos

del presente Plan de Tesis.
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Fase cuantitativa

Para calcular el peso de cada atributo en el valor de una vivienda se utilizara el programa
R. Dicho programa funciona muy bien con modelos estadistico semilogaritmicos. La
literatura hedodnica sugiere utilizar modelos semilogaritmicos para el célculo del precio
de la vivienda, debido a que cada atributo o caracteristica de una vivienda tiene un
comportamiento distinto en el precio. Asimismo, el modelo semilogaritmico permite que
se modifique el valor de una cualidad especifica, de modo que el valor de un atributo
depende también de las otras cualidades de la residencia. Por otro lado, la forma
semilogaritmica disminuye el problema de la heterocedasticidad. Es decir, se mitiga la
varianza de las perturbaciones que es poco constante en la muestra u observaciones
(Villafuerte, 2012, pags. 95-96). El programa R te permite introducir la informacion de
cada vivienda e ir probando si los atributos que se introducen tienen una importancia
significativa en el precio de la vivienda. Dicha significacién se mide en base a
resultados que tengan un r2cercano a 0.95. Se busca que la dispersion sea reducida,
ya que una gran dispersion implica que el margen de error es elevado. Asimismo, es
circunstancial que la muestra sea lo mas grande posible. Los modelos heddnicos
sugieren que por cada variable o atributo de una vivienda se tengan por lo menos 10

unidades de medicion.

13.1 Paquete estadistico R

El paquete estadistico R fue creado en el afio 1992 en Nueva Zelanda por Ross |haka
y Robert Gentleman. (Project, 2021) Dicho programa se distingue por ser mas que un
solo programa, ser una fusion de programas que permiten el uso y manejo de datos de

forma r4pida y precisa.

Asimismo, se destaca por ser una herramienta estadistica gratis para cualquier persona
en el mundo. Por consiguiente, tiene una comunidad bastante grande de usuarios que
aportan y/o sugieren mejoras al mismo. Por ello, dicho programa va mejorando
constantemente. Igualmente, al ser un programa gratis y abierto al mundo, existe una
gran cantidad de foros, tutoriales, entre otras plataformas de internet que permiten a los

usuarios estar conectados, compartir sus conocimientos y ayudarse entre si.

Otra de las cualidades a destacar es que el mismo programa realiza graficos de calidad
avanzada, permitiendo al usuario presentar sus resultados también de forma grafica sin

tener que trasladar los resultados a otro programa. En estadistica los graficos ayudan
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mucho en la explicacién de los resultados. Asimismo, crea simulaciones y permite

realizar graficos, todo en el mismo programa.

Por otro lado, el mismo programa permite documentar bastante bien todo lo que se va
a trabajando en estadistica. Ello permite ver el paso a paso de todo el procedimiento

matematico y/o estadistico que se esté trabajando.

14. Muestra y area de estudio

El area de estudio es el distrito de Villa El Salvador, ya que fue el distrito seleccionado
para la edificacion de la Villa Panamericana Lima 2019. De acuerdo a la Resolucion
Suprema N.° 002-2016-Vivienda se transfiere el Parque Zonal N° 26, Complejo

Biotecnoldgico, a favor del Ministerio de Educacion (MINEDU).

Dispbngase la transferencia gratuita del predio denominado Parque Zonal 26,
Complejo Biotecnoldgico Lote PZ 26, de area total de 449,277.8 m2, ubicado en
el distrito de Villa El Salvador, provincia y departamento de Lima, inscrito en la
Partida N° P03146016 del Registro de Predios de Lima, de propiedad del
Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento (MVCS) a favor del
Ministerio de Educacion (MINEDU), el cual sera destinado para la ejecucién de
la Villa Panamericana como infraestructura deportiva en el marco de las acciones
necesarias para el desarrollo de los XVIII Juegos Panamericanos del 2019 y de
los Juegos Parapanamericanos del 2019, previa desafectacion o levantamiento
de su condicidon de bien de dominio publico (Parque Zonal) ante la entidad
competente, y en cumplimiento de las normas del Sistema Nacional de Bienes

Estatales.

Se hara un levantamiento de informacién de todo el distrito de Villa el Salvador a través
de los sitios web de portales inmobiliarios como Urbania y A donde vivir y de periédicos
como El Comercio. El levantamiento de informacién en el campo contempla un radio de
influencia de 1.6 km desde la Villa Panamericana 2019. Como se mencioné
anteriormente, el area de trabajo de campo esta definida en base las recientes
investigaciones sobre a la influencia de una nueva infraestructura deportiva en el valor
de las viviendas. (Maening & Ahlfeldt, 2008, pag. 10) (Feng & Humphreys, 2016, pag.
20) (Tu, 2005, pag. 393)
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Figura 6

Plano del distrito de Villa el Salvador
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Plano elaborado por el alumno usando como base el plano del distrito obtenido de la

Municipalidad del distrito de Villa el Salvador.
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| precio de las viviendas que cada estacion

tiene un impacto positivo en el valor de las viviendas en un radio de influencia de 1.6

km.
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15. Técnicas de investigacion

15.1 Recoleccién de Datos

Los diversos estudios en el mundo realizan la recoleccion de datos de diversos portales
inmobiliarios que constituyen fuentes publicas. En el caso de Georgios Kavetsos la
fuente mas importante fue Mouse Price London, web publica que alberga los precios de

la venta de vivienda en cualquier area del Reino Unido.

Para el caso de la presente tesis parte de la informacidn se obtuvo de los sitios webs de
portales inmobiliarios como Urbania y A donde vivir y de la seccién de clasificados de

periddicos como ElI Comercio, donde se publican distintas propiedades en venta.

Asimismo, se realiz6 una investigacion propia en la zona. De acuerdo a investigaciones
previas antes mencionadas, se consider6 un radio de influencia de 1.6 km desde la Villa

Panamericana para el trabajo de campo.

Para el caso peruano no existen sitios web como en Inglaterra u otros que exhiban los
precios de la transaccion real de la venta de las viviendas en una determinada zona. Es
decir, el precio con el que se vendié la vivienda, que en la mayoria de los casos no es
el mismo precio con el que se puso a la venta la vivienda. Es por ello, que se realizé una
confirmacion telefénica de los precios que exponen los respectivos vendedores
publicamente. Es decir, los precios de venta que publican los distintos vendedores
fueron confirmados por la autora de la presente tesis. El precio de venta de cada una de
las viviendas analizadas fue confirmado via telefénica. Dichas llamadas ayudaron
también a terminar de completar la informacion de las caracteristicas de cada vivienda,
ya que mucha de la informacion expuesta en los portales inmobiliarios estaba

incompleta.

Para el caso de estudio de Kavetsos se hicieron dos métodos heddnicos. El primero se
hizo antes de ser anunciada la sede de los juegos olimpicos Londres 2012 y el afio en
gue fueron anunciados. Es decir, se hizo una investigacién antes del anuncio de Londres
como ciudad anfitriona y luego de ser establecida como ciudad anfitriona. Para el
presente caso de estudio se hicieron dos tomas de muestras para la aplicacién del

método hedonico. La primera toma de muestra se realizé un afio antes del inicio de los
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trabajos de construccion de la Villa Panamericana. La segunda se realizé luego de

culminarse el evento de los juegos Panamericanos Lima 2019.

Asimismo, se hizo un levantamiento de informacion de las redes de transporte publico
en la zona. Para ello, fueron fundamentales las entrevistas con personas del distrito de
Villa el Salvador, tanto residentes del distrito como personas que viven en otras zonas
de la ciudad, pero trabajan en el distrito de Villa el Salvador. Dichas entrevistas fueron
muy Utiles para poder definir las rutas de los medios de transporte. Asimismo, las
estaciones y paraderos del metropolitano se obtuvieron de la pagina web del
metropolitano y se confirmaron mediante las entrevistas de la zona. Igualmente, se
utilizé la informacion de las estaciones del metro de Lima. Dicha informacién se adquirid

de la pagina web del metro de Lima.

La criminalidad en el distrito de Villa El Salvador se establecid gracias a investigaciones
hechas por la comisaria y la respectiva Municipalidad de Villa El Salvador. Asimismo,
se definio en base a entrevistas de propietarios del distrito y personas que trabajan en

7

él.

15.2 Procesamiento de lainformacion

A. Fase cualitativa

Se consideran atributos a aquellas caracteristicas que las personas consideran
importantes tanto como para comprar como para vender sus viviendas. Dichas
cualidades se ponen en los avisos publicos. Es la informacién que los clientes reciben
por parte de los vendedores. Existen diversos atributos de las viviendas que podrian
incluirse en el modelo estadistico heddnico. De acuerdo a (Sirmans, 2005) algunos de
los atributos o caracteristicas que se utilizan en la mayoria de investigaciones hedénicas
son: area del terreno y area construida, numero de pisos, cantidad de dormitorios,
numero de bafos, antigliedad de la edificaciéon, nimero de estacionamientos, presencia
de chimenea, aire acondicionado central, s6tano, garaje, terraza, piscina, ubicacion,

vistas y criminalidad. (Sirmans, 2005, pag. 11)
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B. Fase cuantitativa
Para la presente tesis se utilizaran 10 variables, las cuales se han definido en base a la
investigacion previa y la informacién recogida por los vendedores. Dichas variables se

establecen como significativas para analizar el precio de la vivienda:

e Atributos fisicos

o Areadel terreno

o Areatechada

o NuUmero de estacionamientos
o NuUmero de dormitorios

o Numero de bafios

o NuUmero de pisos

o Acabados

e Atributos de entorno

o Ubicacién:
= Cercaniaaservicios
= Cercaniaaredes de transporte publico
= Cercaniaacentro de salud
= Cercania a entidades educativas
o Seguridad

o Cercania ala Villa Panamericana

En la presenta tesis se ha respetado este esquema de valoracion para los dos
levantamientos de informacién: 2016 y 2019. La Unica diferencia entre ambos
levantamientos de informacién es la proximidad a la villa panamericana, variable
extrinseca que se agrega en el afio 2019. Para todo el resto del levantamiento de datos

se respetd el mismo criterio.

El criterio para calificar cada variable se explica de la siguiente manera:
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e Atributos fisicos

Para todo el levantamiento de datos de las variables intrinsecas a la vivienda fue
importante la informacién proporcionada por los vendedores en los portales
inmobiliarios, pero fue fundamental confirmar esa informacion por via telefénica, ya que
muchos datos en las paginas web no estaban claros. Por otra parte, los datos obtenidos
de periddicos locales como el comercio estaban incompletos por lo que las llamadas a
confirmar la informacién fueron indispensables. De igual importancia fue confirmar las
direcciones de las viviendas, ya que en los portales inmobiliarios muchas veces las
direcciones y ubicaciones en el mapa no coincidian. En muchos otros casos las

direcciones no eran las correctas.

o Areadel terreno

La variable de terreno se midi6 en metros cuadrados, cuya unidad se indica por el
simbolo m2, entendiéndose como al &rea de la superficie de un cuadrado en la que cada

lado es un metro.

Es importantes destacar que, como se mencion6 anteriormente, Villa El Salvador es uno
de los pocos distritos de Lima que fue disefiados desde cero. Por ello, la mayoria de
terrenos tienen la misma medida: 140.00 metros cuadrados. Siendo las medidas del lote
tipico 7 metros de frente por 20 metros de profundidad. Por otro lado, los lotes en
esquina abarcan 9.5 metros de frente por 20 metros de profundidad, lo que conlleva a
un area de terreno de 190 metros cuadrados. Estas medidas son las mas frecuentes
encontradas en el levantamiento de los dos afios: 2016 y 2019. No obstante, dentro del
levantamiento de informaciébn se encontraron otros lotes que tienen 70 metros
cuadrados. Es decir, un lote original que por diversos motivos fue partido a la mitad y se
separ6 legalmente en dos unidades de vivienda independientes. Asimismo, otros lotes
de viviendas que estan en la periferia del distrito y que no tienen la misma cuadricula

del plan original del distrito tienen medidas diferentes. No obstante, son excepciones.

o Areatechada

Al igual que el area anterior, la variable area techada se midi6 en metros cuadrados,
entendiéndose como la superficie que abarca la poligonal del techo que cubre cada piso.

Para la presente tesis se ha considerado coémo &rea techada todas las superficies
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horizontales construidas en concreto, losas aligeradas, losas macizas o similares. No
se considera area techada, las superficies cuyos techos son en tela, tensionadas, techos
de esteras, calamina o similares. Por ejemplo, si una vivienda cuenta con 100 m2 en el

primer piso y 50 m2 en el segundo nivel, su area techada total sera de 150 m2.

o NuUmero de estacionamientos

La variable nUmero de estacionamientos se obtuvo de la informacion brindada por cada
vendedor y dicha informacién fue confirmada via telefénica y a través de Google maps.
Con la direccién de cada vivienda, se pudo ubicar en el mapa de Villa el Salvador cada
casa. Ello permiti6 que a través de las vistas peatonales de Google maps se pueda
ubicar la casa y cruzar la informacién con los datos brindados por vendedor. Todo ello,
fue otro método para constatar que la informacién brindada por los vendedores era real.
Por cada estacionamiento que disponga la vivienda, dicha casa obtendra 1 punto de
calificacion. Dicho de otro modo, si una vivienda cuenta con una dotacion de dos
estacionamientos, obtendra una puntuacidon de 2 puntos. Asimismo, es importante
aclarar que, para considerarse estacionamiento, dicho espacio destinado a guardar un
vehiculo deberia contar con aproximadamente 12.50 m2, distribuidos en 2.5 de frente
por 5 metros de profundidad y tener por lo menos 2.10 m de altura libre. Dicho criterio
de evaluacion se basa en las normativas vigentes del reglamento nacional de
edificaciones. Por otro lado, el estacionamiento tiene que estar dentro de los limites del
terreno para poder considerarse como tal. Por ultimo, el espacio de estacionamiento
puede estar techado o no techado. Siempre y cuando este dentro de los limites del
terreno y cumpla con las medidas antes mencionadas, recibira el puntaje indicado lineas

arriba.

o NuUmero de dormitorios

La variable niumero de dormitorios es la cantidad de habitaciones que tiene una vivienda
destinada al uso de dormir. Por cada dormitorio con el que disponga la vivienda, recibira
una puntuacién de 1 punto respectivamente. Dicha informacién fue proporcionada por
cada vendedor y se ha verificado por via telefénica En otras palabras, si una vivienda
cuenta con 3 dormitorios, recibirA 03 puntos para dicha variable. Para poder

considerarse como dormitorio, la habitacion tiene que estar delimitada con muros por
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sus 4 lados o0 mas, tener una 0 mas puertas de ingreso a la misma y contar con una

ventana para ventilacién de la misma.

o NuUumero de barfios

La variable nimero de servicios higiénicos es el nUmero de bafios que sefiala cada
vendedor y cuya informacién se ha verificado por via telefénica. Por cada bafio que
posee una vivienda, se da una valoracion de un punto. Es decir, si una casa tiene 3
bafios, tendra una valoracién de 3 puntos. La valoracion de un punto se da para los
bafios que tienen por lo menos un inodoro, una ducha o tina y un lavatorio. Los bafios
gue no tengan ni ducha ni tina, conocidos como bafio de visitas, tendran una valoracion
medio punto. Dicho de otro modo, si una vivienda tiene 3 bafios completos y un bafio
de visitas, obtendra un puntaje de 3.5 para el atributo bafios.

o Numero de pisos

La variable niUmero de pisos se refiere al nimero de superficies horizontales techadas
gue tiene una vivienda. Y de acuerdo a las normativas vigentes determinadas por el
reglamento nacional de edificaciones, la superficie tendra que tener como minimo 2.40
m de altura. Asimismo, se estableci6 para la presente investigacion que el piso tendria
gue estar techado y delimitado por muros que lleguen hasta el nivel del techo para recibir
1 punto de valoracion por cada piso. Las azoteas techadas con lonas, telas, esteras,
cafa entre otros materiales similares y abiertas por 2 o0 mas de sus lados tendran un

valor de medio punto.
Figura 7

Foto casa # 18 del levantamiento 2016

Foto enviada por el propietario.
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Por ejemplo, como podemos ver en la foto de la casa # 18 del levantamiento 2016, la
vivienda cuenta con 3 pisos techados con material noble y un piso (el Gltimo nivel) con
calamina, el cual, ademas no esta delimitado en ninguno de sus lados por ningun tipo
de muro. Mejor dicho, el ultimo nivel no tiene ningun tipo de cerramiento, esta abierto a
la intemperie. Por consiguiente, esta vivienda recibe una valoracién de 3.5 puntos para

el atributo nimero de pisos.

o Acabados

Para el caso de los acabados de la vivienda se requiere de una evaluacion un poco mas
detallada y cuyos valores se definirdn utilizando como base al cuadro de valores
unitarios que se utiliza en la actualidad para toda licencia de edificacién. Para el primer
levantamiento de informacion se utilizard como base el Cuadro de Valores Unitarios
vigente desde 01 al 30 de noviembre del afio 2016 y el que esta acorde a la Resolucion
Ministerial N°286-2015-VIVIENDA, publicado e Diario El Peruano: 28-oct-2015, y a la
Resolucion Jefatural N° 70-2016-INEI- (01-noviembre -2016) — IPC del mes de octubre
del 2016: 0.41%.
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Fiqura 8 — CUADRO DE VALORES UNITARIOS — NOVIEMBRE 2016

Cuadro de Valores Unitarios Oficiales de Edificaciones para

Resoluciéon Ministerial N° 286-2015

la

Costa

Vigente desde el 01 al 30 de noviembre del 2016

DA -

Fecha

en Diario El Peruano: 28-oct-2015

Resolucién Jefatural N° 370-2016-INEI- (01-noviembre-2016) - IPC del mes de octubre del 2016: 0.41%

VALORES POR PARTIDAS EN NUEVOS SOLES POR METRO CUADRADO DE AREA TECHADA

El presente Cuadro de Valores Unitarios ha sido actualizado con el indice de Precios af Consumidor de Lima Metropolitana, acumulado al mes de octubre del 2016: 1.0259

% ESTRUCTURAS ACABADOS INSTALACIONES
3 MUROS Y PUERTAS Y REVESTI- N ELECTRICAS Y
= COLUMNAS TECHOS PIsos VENTANAS MIENTOS BANOS SANITARIAS
bt (1) (2) (3) (4) 5 (6) (7)
Estructuras laminares  |Losa o aligerado de Marmol importado, Aluminio pesado con  |Marmol importado, Baiios (7)|Aire ici ilu-
curvadas de concreto  |concreto atmado con  |piedras naturales perfiles especiall fina (caoba o |de lujo importado | minacion especial, venti
larmado que incluyen en [luces mayores de 6m. |imp: X fina similar), baldosa con enchape fino lacion forzada, sist. hidro
una sola armadurala  [Con ga mayor [p (caoba, acustica en techo o (marmol o similar). , agua
cimentacion y el techo.  |a 300 kg/m”. cedro o pino selecto). |similar. y fria, intercomunicador
A Para este caso no se Vidrio insulado 1) alarmas, ascensor, sist.
considera los valores de de bombeo de agua 'y
la columna N°2. desague (5), teléfono,
gas natural.
469.31 285.04 251.73 254.69 274.52 92.64 272.25
Columnas, vigas y/o Aligerados o losas de  |Marmol nacional o aluminio o madera fina |Marmol Bafios ) de bombeo de
placas de concreto concreto armado reconstituido, parquet |(caoba o similar) de fina (caoba o  [importados con agua potable (5),
ylo ali incli fino (olivo, chonta o disefio especial, vidrio |similar) en dlica o amico , teléfono, agua
B similar), ceramica polarizado (2) y techos. deco- rativo caliente y fria, gas
importada, madera curvado, laminado o importado. natural.
fina
302.58 185.96 150.88 134.25 207.99 70.44 198.78
Placas de concreto Aligerado o losas de  [Madera fina Aluminio o madera fina |Superficie caravista  |Banos completos (7)|Igual al Punto "B" sin
(e=10 a 15 cm), alba- concreto armado i 3 (caoba o similar), vidri i i i con
nileria armada, ladrillo o |horizontales. terrazo. tratado p (2), P I, o
C similar con columna y i o en techos. nacional de color.
vigas de amarre de
concreto armado.
208.28 153.64 99.30 86.77 154.30 48.86 125.40
Ladrillo o similar sin Calamina metalica, Parquet de 1ra,, la- jas, |\ de Ench de madera o |Bafios completos (7) |Agua fria, agua caliente,
de sobre nacio- nal, |puertas de madera piedra o blancos |corriente trifasica
D armado. Drywall o vigueria metdlica. loseta veneciana selecta, vidrio tratado  |material vitrificado. con maydlica teléfono, gas natural.
similar incluye techo (6) 40x40 cm, piso transparente (3). blanca.
laminado.
201.41 Z 87.59 76.01 118.39 26.07 79.22
Adobe, tapial o quincha. |Madera con material  |Parquet de 2da., loseta |Ventanas de fierro, Superficie de ladrillo  |Bafos con maydlica [Agua fria, agua caliente,
imp i 30x30 cm, |puertas de madera caravista. blanca, parcial. corriente monofasica,
E lajas de cemento con  |selecta (caoba o teléfono, gas natural.
canto rodado. similar), vidrio
transparente (4)
141.80 36.36 58.69 65.03 81.45 15.33 57.53
que, i lica, Loseta corriente, canto |Ventanas de fierro o | Tarrajeo frotachado y/o |Banos blancos sin  |Agua fria, corriente
P quiro, huayruro, fibrocemento o teja rodado, inio it i yeso moldurado, oli ica, gas natural.
machinga, catahua sobre vigueria de puertas contraplacadas|pintura lavable.
amarilla, copaiba, diablo |madera corriente. de madera (cedro o
F fuerte, tornillo o similar), puertas
similares). Dry wall o material MDF o HDF,
similar (sin techo) vidrio simple
transparente (4).
106.79 19.99 40.08 48.82 57.42 11.42 32.91
Pircado con mezcla de  |Madera ristica o cafa [Loseta vinilica, Madera corriente con  [Estucado de yeso y/o [Sanitarios basicos |Agua fria, corriente
barro. con torta de barro. cemento bruhado marcos en puertasy  |barro, pintura al temple |de losa de 2da., monofasica, teléfono.
G coloreado, tapizén. ventanas de pvc o o0 al agua. fierro fundido o
% :
62.92 13.75 35.37 26.38 47.08 7.85 30.53
Sin techo. Cemento pulido, ladrillo|Madera rustica. Pintado en ladrillo Sin aparatos Agua fria, corriente
H corriente, entablado rustico, placa de sanitarios. monofasica sin empotrar
corriente_ concreto o similar,
- 0.00 22.13 13.18 18.84 0.00 16.49
Tierra compactada. Sin puertas ni Sin revestimientos en Sin instalacion eléctrica
I ventanas. ladrillo, adobe o ni sanitaria.
similar_
- - 4.42 0.00 - 0.00

En Edificios aumentar el valor bor m? en 5% a artir del 5to. Piso.

El
1

Para el segundo levantamiento de informacion, realizado entre los meses de setiembre
y noviembre del afio 2019, se utilizé de base el Cuadro de Valores Unitarios vigente
desde 01 al 30 de noviembre del afio 2019 y el que estd acorde a la Resolucion
Ministerial N°370-2018-VIVIENDA, publicado e Diario El Peruano: 30-oct-2018, y a la
Resolucidn Jefatural N° 351-2019-INEI- (01-noviembre -2016) — IPC del mes de octubre

Referido al vidrio que recibe
Referido al vidrio que recibe para
Referido al vidrio primario sin tratamiento, permiten la transmision de la visibilidad entre 75% y 92%.
Sistema de bombeo de agua y desague, referido a instalaciones interiores suberréaneas (cistera, tanque séptico) y aéreas (tanque elevado) que forman parte integrante de la edificacion.
Para este caso no se considera la columna N° 2.

Se considera minimo lavatorio, inodoro y ducha o fina.

valor unitario por m” para una edificacion determinada. se obtiene sumando los valores selecionados de cada una de las 7 columnas del cuadro de acuerdo a sus caracteristicas predominantes.

) Referido al doble vidriado hermético, con propiedades de aislamiento térmico y acis

de ai

para su

mecénica y

o g

del 2019: 1.57%.

su

mecénica y

aciisfico y témico, son coloreados en su masa permitiendo la visibilidad entre 14% y 83%.
acistico y térmico, permiten la visibilidad entre 75% y 92%.
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Figura 9 — CUADRO DE VALORES UNITARIOS — NOVIEMBRE 2019

Cuadro de Valores Unitarios Oficiales de Edificaciones para la

Costa
Vigente desde el 01 al 30 de noviembre del 2019

Resolucion Ministerial N° 370-2018-VIVIENDA - Fecha publicacion en Diario El Peruano: 30-oct-2018
Resolucion Jefatural N° 351 - 2019-INEI (01 NOVIEMBRE 2019) IPC mes de octubre 2019: 1.57%

VALORES POR PARTIDAS EN NUEVOS SOLES POR METRO CUADRADO DE AREA TECHADA

s ESTRUCTURAS ACABADOS INSTALACIONES
S MUROS Y PUERTAS Y REVESTI- = ELECTRICAS Y
E COLUMNAS TECHOS PISO8 VENTANAS MIENTOS BANOS SANITARIAS

b 1) (2) 3) (4) (6) (6)

E: i Losa o alig de  |Marmol imp y Aluminio pesado con  |Marmol importado, Barios completos  |Aire acondicionado, ilu-
§ curvadas de concreto  |concreto armado con  |piedras naturales perfiles especiales.  [madera fina (caoba o |(7) de lujo minacion especial, venti
2 armado que incluyen en |luces mayores de 6m. |importadas, Madera fina similar), baldosa importado con lacion forzada, sist. hidro|
S una sola durala  |Con sob 'ga mayor |p | (caoba,  [acistica en techo 0 hap ico, agua
8 i ion y el techo. |4 300 kg/mz_ cedro o pino selecto). |similar. (marmol o similar). |caliente y fria,
§ A Para este caso no se Vidiioiisukigo m intercomunicador
g considera los valores de alarmas, ascensor, sist.
| la columna N°2. de bombeo de agua y
s desague (5), teléfono,
) |gas natural.

E 6508.69 308.97 272.86 276.07 297.66 100.41 296.09
3 Columnas, vigas ylo Aligerados o losas de  |Méarmol nacional o i Marmol nacional, Barfios completos  |Sistemas de bombeo de
placas de concreto concreto armado reconstituido, parquet madera fina (caoba o |(7) importados con |agua potable (5),
armado y/o metalicas.  |inclinadas. 0 similar) pes en yolica o cerami sor, teléfono, agua
B echos. deco- rativo caliente y fria, gas
importado. natural.
B
L 327.97 201.70 76.34 216.46
L Placas de concreto Aligerado o losas de Barios completos  [lgual al Punto "B" sin
:m (e=10a 15 cm), aba-  |concreto amado (7) nacionales con  |ascensor.
§ fiileria armada, ladrillo o |horizontales. ydlica o cerami
8 C similar con columna y nacional de color.
vigas de amarre de
concreto armado.
226.76 166.63 62.96 136.92
IS Ladrillo o similar sin Calamina metalica, chape de madera o |Bafios completos  |Agua fria, agua caliente,
§ ! de o |[fib sobre  |jas, ceramica nacio- |laminados, piedrao  |(7) nacionales comiente tnfasica
§ D armado. Drywall o g metalica. nal, loseta veneciana ial vitrificad blancos con léfono, gas natural.
s similar induye techo (6) 40x40 cm, piso mayolica blanca.
2 2
38 218.32 ., 28.26 86.87
g Adobe, tapial o quincha. |Ma Bafios con mayolica |Agua fria, agua caliente,
z i eta ana e g blanca, parcial. cormente monofésica,
§ E gasde  [selecta (ca | teléfono, gas natural.
N roda liransparente
3 163.70 E 5 ; 16.62 62.36
§ Madera (estoraque, alica mefte, canto | Wt@su@m sin  |Agua fria, commente
2 P iro, huayruro, oteja  [rodado, alfombra. ylo yeso urado, yolica. fasica, gas natural.
- machinga, catahua sobre vigueria de puertas pintura lavable.
§ amarilla, copaiba, diablo |madera comriente. contraplacadas de
.g F fuerte, tomillo o madera (cedro o
2 similares). Drywall o similar), puertas
g similar (sin techo) material MDF o HDF,
3 vidrio simple
3 116.76 21.68 43.43 62.92 62.24 12.37 36.67
e Pircado con mezcla de  |Madera ristica o cafia |Loseta vinilica, Madera commiente con  |Estucado de yeso ylo ios basicos  |Agua fria, cormente
§ barro. con torta de barro. cemento brufiado marcos en puertasy  |barro, pintura al temple|de losa de 2da.,  |monofésica, teléfono.
g G , tapizén. ventanas de pvc o 0 al agua. fierro fundido o
§ madera comiente. qranito
g 68.20 i 14.90 38.34 28.68 61.04 8.61 33.09
o Sin techo. Cemento pulido, Madera ristica. Pintado en ladnillo Sin aparatos Agua fria, comente
H ladrillo comente, rustico, placa de i fasica sin emp
|entablado comiente. concreto o similar.
- 0.00 23.99 14.29 | 20.42 0.00 17.87
Tierra compactada.  [Sin puertas ni Sin revestimientos en Sin instalacion eléctrica
I ventanas. ladrillo, adobe o ni sanitana.
- - 4.80 0.00 0.00 - -
En Edificios aumentar el valor por m’ en 5% a partir del 5to. Piso.
El valor unitario por m” para una edificacié bii do los valores de cada una de las 7 columnas del cuadro de acuerdo a sus caracteristicas predominantes

Referido al doble vidriado hermético, con propiedades de aislamiento térmico y acusctico.

Referido al vidrio que recibe tratamiento para incrementar su resistencia mecanica y propiedades de aislamiento acstico y térmico, son coloreados en su masa pemmitiendo la visibilidad entre 14% y 83%.
Referido al vidrio que recibe tratamiento para incrementar su resistencia mecanica y propiedades de aislamiento acistico y trmico, permiten la visibilidad entre 75% y 92%

Referido al vidrio primario sin tratamiento, permiten la transmision de la visiblidad enire 75% y 92%

Sistema de bombeo de agua y desague, refendo a instalaciones inteniores suberraneas (cistema, tanque séplico) y aéreas (tanque elevado) que forman parte integrante de la edificacion.

Para este caso no se considera la columna N° 2.

Se considera minimo lavatorio, inodoro y ducha o tina.

Para la presente tesis el valor de los acabados de la vivienda se definié utilizando como
base las cuatro categorias de acabados definidas en el Cuadro de Valores Unitarios:
Pisos, Puertas y Ventanas, Revestimientos y Bafios. Para el caso de la categoria 3,



Pagina 51 de 107

Revestimientos, se consideran como dos categorias independientes los Revestimientos
internos y Revestimientos externos de la vivienda. Revestimientos Externos sera la
categoria referida al acabado de fachada de la vivienda frontal. Es decir, la cara de la
vivienda que da hacia la calle. Para el caso de viviendas en esquina las dos fachadas o
caras que dan hacia la calle. No se consideraron las caras o fachadas externas a la
vivienda que no dan hacia a la calle. Es decir, los laterales que colindan con otras
viviendas, ya que en la mayoria de los casos no se pueden apreciar porque existe otra

vivienda contigua que no lo permite.

Dado que las especificaciones técnicas y sus respectivas resistencias para la categoria
Puertas y Ventanas, expresadas en las lineas chicas del Cuadro de Valores Unitarios,
no son de conocimiento de los propietarios y es dificil determinar a simple vista, se han
hecho algunas modificaciones a la categoria Puertas y Ventanas para poder diferenciar

con mayor facilidad los 9 niveles.

¢ Nivel A: Se remplaza “Vidrio Insulado”, referido al doble vidriado hermético,
con propiedades de aislamiento térmico y acustico, por “vidrio hermético”.
Es decir, un cristal cuya composicién sumada a sus respectivos perfiles
reducen entre un 60% y 80% el ruido.

e Nivel B: Se sustituye “Vidrio Polarizado”, referido al vidrio que recibe
tratamiento para incrementar su resistencia mecanica y propiedades de
aislamiento acustico y térmico, son coloreados en su masa permitiendo la
visibilidad entre el 14% y 83%, por vidrio semi hermético o semi acustico.
Dicho de otra manera, un cristal templado cuyos perfiles reducen de un 30%
a un 60% el ruido.

e Nivel C: Se cambia vidrio polarizado, referido al vidrio que recibe
tratamiento para incrementar su resistencia mecdanica y propiedades de
aislamiento acustico y térmico, son coloreados en su masa permitiendo la
visibilidad entre el14% y 83%, por vidrio con tratamiento para reducir la
visibilidad.

¢ Nivel D: Se modifica “Vidrio tratado transparente”, referido al vidrio que
recibe tratamiento para incrementar su resistencia mecanica y propiedades
de aislamiento acustico y térmico, permiten la visibilidad entre 75% y 92%,
por vidrio templado o laminado.

¢ Nivel E: Se mantiene “Vidrio transparente”, referido al vidrio primario sin

tratamiento, permiten la transmision de la visibilidad entre 75% y 92%.
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¢ Nivel F: Sin modificaciones
¢ Nivel G: Sin modificaciones
¢ Nivel H: Sin modificaciones

¢ Nivel I: Sin modificaciones

Dichas modificaciones se realizaron en base a la experiencia propia como arquitecta de

los ultimos once afios trabajando en el sector construccion.

Por otro lado, se agregé una categoria extra denominada cocina a la cual se le asignan
los mismos valores de los niveles expresados en la categoria bafios. Los niveles y los
materiales que se asigna a cada nivel se definen en base a la informacién recopilada de
los dos levantamientos de informacién y en base a la experiencia propia trabajando hace
diez afos trabajando en construccién, llegando a las siguientes caracteristicas para
cada nivel:

e Nivel A: Tableros de marmol o similar. Carpinteria de los muebles de
madera o similar.

¢ Nivel B: Tableros de maydlica o ceramico importado. Carpinteria de los
muebles de MDF, melamine, férmica o similar.

¢ Nivel C: Tableros de maydlica o ceramico nacional. Carpinteria de los
muebles de MDF, melamine, fdrmica o similar.

o Nivel D: Tableros de formica, postformado o similar. Carpinteria de los
muebles de MDF, melamine, formica o similar.

¢ Nivel E: Tableros de concreto con acabado de cemento pulido. Carpinteria
de los muebles de MDF, melamine, formica o similar.

¢ Nivel F: Tableros de concreto enchapados en ceramico o porcelanato
nacional. Sin muebles.

e Nivel G: Tableros de concreto con acabado de cemento pulido. Sin
muebles.

e Nivel H: Sin espacio de cocina definido, solo equipos de cocina
(refrigeradora, horno, cocina o similar) dispuestos en algun lugar de la
vivienda.

¢ Nivel I: Sin espacio de cocina definido. Sin muebles de ningln tipo, ni

equipos de cocina de ningun tipo.
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Figura 10 - CUADRO DE VALORES UNITARIOS PARA LOS ACABADOS DE LAS

VIVIENDA DE LA MUESTRA 2016

CUADRO DE VALORES UNITARIOS PARA LOS ACABADOS DE LAS VIVIENDA DE LA MUESTRA 2016
CATEGORIA/ REVESTIMIENTOS REVESTIMIENTOS -
PISOS PUERTAS Y VENTANAS BANOS COCINA
NIVEL EXTERNOS INTERNOS
Aluminio pesado con , . , )
X K Mérmol importado, Mérmol importado, B ,
, . perfiles especiales. . . Bafios completos (1) de | Tableros de marmol o
Marmol importado, ) madera fina (caoba o madera fina (caoba o L . ) .
i Madera fina ornamental . L lujo importado con similar. Carpinteria de
piedras naturales ) similar), baldosas similar), baldosas i B
A . (caoba, cedro o pino L L enchape fino (marmol o | los muebles de madera
importadas, porcelanato o acustica en techo o acustica en techo o . e
selecto). Vidrio . . similar) o similar.
- L, similar similar
hermético y/o acustico.
251.73 254.69 274.52 274.52 92.64 92.64
, . Aluminio o madera fina Tableros de mayélica o
Marmol nacional o L . . . . o Lo
reconstituido, parque (caoba o similar) de Marmol nacional, Marmol nacional, Bafios completos (1) ceramico importado.
) X / disefio especial, vidrio madera fina (caoba o madera fina (caobao |importados con maydlica Carpinteria de los
fino (olivo, chonta o X L L . .
B o L polarizado y curvado, similar) enchapes en similar) enchapes en o cerdmico deco-rativo muebles de MDF,
similar), ceramica i . . S
. ) laminado o templado. techos. techos. importado. melamine, férmica o
importada, madera fina. o - .
Vidrio semi acustico. similar.
150.88 134.25 207.99 207.99 70.44 70.44
Tableros de mayélica o
Aluminio o madera fina Superficie caravista Superficie caravista Bafios completos (1) ceramico nacional.
Madera fina (caoba o similar), vidrio obtenida mediante obtenida mediante nacionales con maydlica Carpinteria de los
C machihembrada terrazo. tratado polarizado, encofrado especial, encofrado especial, o ceramico nacional de muebles de MDF,
laminado o templado enchape en techos enchape en techos color. melamine, férmica o
similar.
99.30 86.77 154.30 154.30 48.86 48.86
Tableros de formica,
Parquet de 1ra, lajas, Ventanas de aluminio, . ostformado o similar.
q, . A ) Enchape de madera o Enchape de maderao Bafios completos (1) P . .
ceramica nacional, puertas de madera . ) ) ) A Carpinteria de los
) . N laminados, piedra o laminados, piedra o nacionales blancos con
D loseta veneciana 40 x 40 [selecta, vidrio traslucido R R L. muebles de MDF,
. ) | material vitrificado material vitrificado mayoélica blanca . L
cm, piso laminado templado o laminado. melamine, férmica o
similar.
87.59 76.01 118.39 118.39 26.07 26.07
Tableros de concreto con
Parquet de 2da, loseta Ventanas de fierro, acabado de cemento
veneciana 30x 30 cm, puertas de madera Superficie de ladrillo Superficie de ladrillo Bafios con maydlica pulido. Carpinteria de
E lajas de cemento con |selecta (caoba o similar), caravista. caravista. blanca, parcial los muebles de MDF,
canto rodado vidrio crudo. melamine, férmica o
similar.
58.69 65.03 81.45 81.45 15.33 15.33
Ventanas de fierro o
aluminio industrial,
. ; Tableros de concreto
. puertas contraplacadas | Tarrajeo frotachado y/o | Tarrajeo frotachado y/o " . .
Loseta corriente, canto . R Bafios blancos sin enchapados en ceramico
de madera (cedroo  |yeso moldurado, pintura|yeso moldurado, pintura . .
F rodado, alfombra o mayodlica. o porcelanato nacional.
similar), puertas lavable lavable )
A Sin muebles.
material MDF o HDF,
vidrio crudo.
40.08 48.82 57.42 57.42 11.42 11.42
Madera corriente con
Loseta vinilica, cemento Estucado de yeso y/o Estucado de yeso y/o Sanitarios bésicos de  [Tableros de concreto con
N marcos en puertas y X X )
G brufiado coloreado, ventanas de pvc o barro, pintura al temple | barro, pintura al temple losa de 2da, fierro acabado de cemento
tapizon. _p oal agua. oal agua. fundido o granito. pulido. Sin muebles.
madera corriente
35.37 26.38 47.08 47.08 7.85 7.85
Sin espacio de cocina
definido, solo equipos
Cemento pulido, ladrillo Pintado en ladrillo Pintado en ladrillo . A quip!
. L, L L, . o de cocina (refrigeradora,
corriente, entablado Madera rustica. rustico, placa de rastico, placa de Sin aparatos sanitarios ) L
H . . . horno, cocina o similar)
corriente concreto o similar. concreto o similar. ) |
dispuestos en algin
lugar de la vivienda.
22.13 13.18 18.84 18.84 0.00 0.00
Sin espacio de cocina
. L ) L definido. Sin muebles
X . X Sin revestimientosen | Sin revestimientos en . " K X R
Tierra compactada Sin puertas ni ventanas ) o ) . Sin bafio de ningun tipo, ni
| ladrillo, adobe o similar | ladrillo, adobe o similar i .
equipos de cocina de
nigun tipo.
4.42 0.00 0.00 0.00 - -

(1) Se considera minimo lavatorio, inodoro y ducha o tina.

De acuerdo a lo mencionado anteriormente se aplicara la tabla del figura 10 para

determinar el valor de los acabados de las viviendas del levantamiento de informacion

del afio

2016.
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El valor de los acabados para una vivienda se obtuvo sumando los valores que se le ha

asignado a la vivienda de las seis categorias expresadas en las columnas de la tabla

del Cuadro de Valores Unitarios. Dicha suma se multiplica luego por los metros

cuadrados techados de la vivienda.

Figura 11 - CUADRO DE VALORES UNITARIOS PARA LOS ACABADOS

DE LAS

VIVIENDA DE LA MUESTRA 2019

CUADRO DE VALORES UNITARIOS PARA LOS ACABADOS DE LAS VIVIENDA DE LA MUESTRA 2019

CATEGORIA/ REVESTIMIENTOS REVESTIMIENTOS <
PISOS PUERTAS Y VENTANAS BANOS COCINA
NIVEL EXTERNOS INTERNOS
Aluminio pesado con . . . .
. N Marmol importado, Marmol importado, _ .
. . perfiles especiales. . ) Bafios completos (1) de | Tableros de marmol o
Maérmol importado, N madera fina (caoba o madera fina (caoba o L - . .
. Madera fina ornamental L L lujo importado con similar. Carpinteria de
piedras naturales . similar), baldosas similar), baldosas . .
A . (caoba, cedro o pino L L enchape fino (marmol o | los muebles de madera
importadas, porcelanato L acustica en techo o acustica en techo o L .
selecto). Vidrio o . similar) osimilar.
e - similar similar
hermético y/o acustico.
272.85 276.07 297.56 297.56 100.41 100.41
. . Aluminio o madera fina Tableros de maydlica o
Mérmol nacional o .. . : . : o A
o (caoba o similar) de Marmol nacional, Marmol nacional, Bafios completos (1) cerdmico importado.
reconstituido, parque o I ) X . o N
fino (olivo, chonta o disefio especial, vidrio madera fina (caoba o madera fina (caobao |importados con maydlica Carpinteria de los
B . U polarizado y curvado, similar) enchapes en similar) enchapes en o cerdamico deco-rativo muebles de MDF,
similar), cerdmica . . R L
R N laminado o templado. techos. techos. importado. melamine, férmica o
importada, madera fina. A P .
Vidrio semi acustico. similar.
163.54 145.51 225.44 225.44 76.34 76.34
Tableros de maydlica o
Aluminio o madera fina Superficie caravista Superficie caravista Bafios completos (1) cerdmico nacional.
Madera fina (caoba o similar), vidrio obtenida mediante obtenida mediante nacionales con maydlica Carpinteria de los
C machihembrada terrazo. tratado polarizado, encofrado especial, encofrado especial, o ceramico nacional de muebles de MDF,

laminado o templado enchape en techos enchape en techos color. melamine, férmica o
similar.
107.63 94.05 167.25 167.25 52.96 52.96

Parquet de 1ra, lajas,
ceramica nacional,

Ventanas de aluminio,
puertas de madera

Enchape de madera o
laminados, piedra o

Enchape de maderao
laminados, piedra o

Bafios completos (1)
nacionales blancos con

Tableros de formica,
postformado o similar.
Carpinteria de los

D loseta veneciana 40 x 40 |selecta, vidrio traslucido RN ) e P muebles de MDF,
. . N material vitrificado material vitrificado mayoélica blanca R P
cm, piso laminado templado o laminado. melamine, férmica o
similar.
94.95 82.38 128.32 128.32 28.26 28.26
Tableros de concreto con
Parquet de 2da, loseta Ventanas de fierro, acabado de cemento
veneciana30x 30cm, puertas de madera Superficie de ladrillo Superficie de ladrillo Bafios con maydlica pulido. Carpinteria de
E lajas de cemento con |[selecta (caoba o similar), caravista. caravista. blanca, parcial los muebles de MDF,
canto rodado vidrio crudo. melamine, férmica o
similar.
63.61 70.49 88.28 88.28 16.62 16.62
Ventanas de fierro o
aluminio industrial,
" . Tableros de concreto
N puertas contraplacadas | Tarrajeo frotachado y/o | Tarrajeo frotachado y/o o " N
Loseta corriente, canto R A Bafios blancos sin enchapados en ceramico
de madera (cedroo  |yeso moldurado, pintura [yeso moldurado, pintura . .
F rodado, alfombra - mayoélica. o porcelanato nacional.
similar), puertas lavable lavable Sin muebles
material MDF o HDF, :
vidrio crudo.
43.43 52.92 62.24 62.24 12.37 12.37
Madera corriente con
Loseta vinilica, cemento marcos en Iuertas Estucado de yeso y/o Estucado de yeso y/o Sanitarios basicos de |Tableros de concreto con
G brufiado coloreado, ventanas :e ve oy barro, pintura al temple | barro, pintura al temple losa de 2da, fierro acabado de cemento
tapizon. Vp o al agua. o al agua. fundido o granito. pulido. Sin muebles.
madera corriente
38.34 28.58 51.04 51.04 8.51 8.51
Sin espacio de cocina
definido, sol i
Cemento pulido, ladrillo Pintado en ladrillo Pintado en ladrillo € |n‘| 0 50 o.equlpos
: - . - . - de cocina (refrigeradora,
corriente, entablado Madera rustica. rastico, placa de rustico, placa de Sin aparatos sanitarios . o
H horno, cocina o similar)

corriente concreto o similar. concreto o similar. " "
dispuestos en algin
lugar de la vivienda.
23.99 14.29 20.42 20.42 0.00 0.00
Sin espacio de cocina
. . . . definido. Sin muebles
N N R Sin revestimientos en Sin revestimientos en N . N R .
Tierra compactada Sin puertas ni ventanas Sin bafio de ningun tipo, ni

ladrillo, adobe o similar

ladrillo, adobe o similar

equipos de cocina de
nigun tipo.

4.80

0.00

0.00

0.00

(1) Se considera minimo lavatorio, inodoro y ducha o tina.

Tomando como ejemplo la vivienda # 1 del levantamiento 2019, se les asigna los

siguientes niveles a las seis categorias de acabados: para la categoria de pisos se le

fija el nivel H = 23.99, para la categoria puertas y ventanas se le asigna el nivel

F =
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52.92, para la categoria de revestimientos externos se establece el nivel F = 62.24, para
la categoria de revestimientos internos se le coloca el nivel H = 20.42, para la categoria
bafios se le puntualiza el nivel G= 8.51 y, para terminar, a la categoria cocina el nivel H

=0.00. En resumen, los valores asignados a las seis categorias de acabados serian los

siguientes:

PISOS - 23.99 soles
PUERTAS Y VENTANAS - 52.92 soles
REVESTIMIENTOS EXTERNOS - 62.24 soles
REVESTIMIENTOS INTERNOS - 20.42 soles
BANOS - 8.51 soles
COCINA - 0.00 soles

Los seis valores niveles asignados se suman. Para el caso de la vivienda 1 - 2019 seria

igual a 168.08 soles.

e Atributos de entorno

o Ubicacion:

La variable ubicacién se descompone en 4 valores que sumados le dan el valor
de ubicacion a cada casa: cercania a entidades educativas, centros de salud,
servicios y proximidad a redes de transporte. Para determinar la cercania fue
transcendental ubicar cada vivienda del levantamiento de informacién en el

plano del distrito de Villa El Salvador.

El puntaje se asigné en una escala del 01 al 05, siendo 01 el puntaje méas bajo
gue reciben las viviendas que son lejanas a un servicio, mientras un puntaje de
05 puntos reciben las viviendas proximas a un servicio. Los puntajes de cercania
o proximidad se asignaron de acuerdo a la siguiente tabla definida y explicada

en el glosario de términos:
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Figura 12
Desplazamiento a pie | Tiempo aproximado | Calificacion
Menos de 400 metros 5 minutos 5
De 400 a 600 metros 5 - 7 minutos 4
De 600 a 800 metros 7-10 minutos 3
De 800 a 1000 metros 10 - 13 minutos 2
Mas de 1000 metros Mas de 13 minutos 1

Elaboracion propia

= Cercania a servicios

Para determinar la cercania a servicios de cada vivienda fue necesario realizar
un levantamiento del distrito de todos los locales comerciales que vendan
productos de primera necesidad como supermercados, bodegas, mercados de
abastos, entre otros similares. Con dicha informacion y con la ubicacion de cada
vivienda en el plano del distrito se pudo definir el puntaje de proximidad de cada

vivienda a servicios.

Figura 13

Plano elaborado por la tesista

En ese sentido, la casa 97 del levantamiento de informaciéon del afio 2019,

mostrado en el plano anterior, se encuentra a 420 metros aproximadamente de
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la puerta de ingreso del Mercado Santa Rosa. Por ende, recibe una puntuacién

de 4 puntos para cercania a servicios.

Por el contrario, las viviendas 26, 42 y 72 se encuentran a menos de 400 metros
del mismo mercado. Por tal motivo, reciben 5 puntos para el atributo cercania a

servicios.

= Cercaniaaredes de transporte publico

Para poder determinar la cercania a medios de transporte se hizo un
levantamiento de las rutas de buses, tren eléctrico y colectores. Con dicho se
levantamiento se hizo pudo realizar el cruce de informacién con las viviendas y
determinar si estdn proximas a un paradero o no. El puntaje asignado a

proximidad se asigné de acuerdo a los criterios explicados en el punto Ubicacién.
= Cercaniaacentro de salud

Para determinar la cercania a centros de salud de cada vivienda fue necesario
realizar un levantamiento del distrito de VES de todos los centros de salud con
los que dispone el mismo, como postas médicas, hospitales publicos,
policlinicos, clinicas privadas, entre otros similares. Con dicha data y con la
ubicacion de cada vivienda en el plano del distrito se pudo establecer la

proximidad de cada vivienda a un centro de salud.

5
o
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Plano elaborado por la tesista

Por ejemplo, como se indica en el extracto del plano anterior, la vivienda 106 del
levantamiento de informacién del afio 2016, estd a una cuadra del Hospital
EsSalud Uldarico Rocca Fernandez. Por consiguiente, queda a una distancia
menor de 400 metros y un tiempo de desplazamiento peatonal menor de 5
minutos. Por ello, recibe una puntacion de 5 puntos para proximidad a un centro

de salud.

= Cercania a entidades educativas

Para determinar la cercania a entidades educativas de cada vivienda fue
necesario realizar un levantamiento del distrito de todas las entidades educativas
tales como nidos, jardin de infancia, primaria, secundaria, institutos técnicos y
universidades. Con dicho levantamiento y con la ubicacién de cada vivienda en
el plano del distrito se pudo definir la cercania de cada vivienda a una entidad

educativa.

Figura 15
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Plano elaborado por la tesista
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Como se puede apreciar en el plano anterior. Las viviendas 06, 33, 88 y 108 del
levantamiento de informacion del afio 2019, se encuentran a menos de 400
metros de distancia del ingreso del ingreso del colegio Francisco Bolognesi 6064.
Por tal motivo, reciben un puntaje de 5 para cercania a centros educativos. Por
otro lado, la vivienda 76 se encuentra a mas de 400 metros de distancia del
colegio Francisco Bolognesi, por lo que recibiria 4 puntos. No obstante, se
encuentra a 230 metros de distancia del centro educativo inicial y primaria 26
Santisima Virgen del Perpetuo Socorro. Por ende, recibe una puntuacion de 5

puntos.

o Seguridad

Para determinar el puntaje de seguridad de una vivienda fueron esenciales las
entrevistas a propietarios y usuarios del distrito de Villa el Salvador. Con dicha
data y con la ayuda de informes de criminalidad de la comisaria y municipalidad
de Villa el Salvador se definieron las zonas inseguras del distrito. La calificacion
para seguridad de una vivienda se determiné en una escala del 01 al 05, siendo
01 el puntaje que reciben las viviendas en zonas mas seguras del distrito y 05

las viviendas en zonas mas inseguras del distrito respectivamente.

Por otro lado, es importante destacar que se hicieron entrevistas en dos
momentos distintos para determinar la criminalidad y seguridad ciudadana del

distrito. La primera en el afio 2016 y la segunda en el afio 2019.

Figura 16
Afo 2016 Afo 2019
Denuncias por comision de 5105 4731
delitos
Denuncias por comision de 3565 3376

delitos contra el patrimonio

Denuncias por comision de
delitos contra la vida, el 481 379
cuerpo v la salud

Denuncias por comision de 672 444
delitos contra la libertad

Tabla elaborada la tesista en base a los Anuario Estadistico de la Criminalidad y
Seguridad Ciudadana 2015 — 2019 y el mismo informe del periodo 2011 — 2016.
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Figura 17
Criminalidad y Seguridad Ciudadana en Villa El
Salvador
6000
5000
4000
3000
2000
1000
0
Denuncias por Denuncias por Denuncias por Denuncias por
comisién de delitos comisién de delitos comisién de delitos comisién de delitos
contra el patrimonio contra la vida, el contra la libertad

cuerpoy la salud

=@=AN0 2016 ==@==Afio 2019

Gréfico elaborado por la tesista en base a los Anuario Estadistico de la Criminalidad y
Seguridad Ciudadana 2015 — 2019 y el mismo informe del periodo 2011 — 2016.

Como se puede apreciar en la tabla y el grafico anterior elaborados en base a
informacion del Instituto Nacional de Estadistica e Informatica (INEI), la
criminalidad y seguridad ciudadana en VES practicamente se mantiene igual en
los dos periodos de tiempo analizados. Si bien existe una reduccion en las
denuncias en el afio 2019 en comparacion con el afio 2016, la reduccion es muy
insignificante para cambiar la percepcion de seguridad en la zona. Ello mismo
se pudo apreciar en las encuestas realizadas. Cuando se compara las encuestas
de seguridad ciudadana del afio 2016 versus las del afio 2019, se puede

reconocer que no hay una mejora en la percepcién de seguridad.

o Cercania ala Villa Panamericana

Como se menciondé anteriormente, esta variable solo aplica para el
levantamiento de datos del afio 2019. Se toma como referencia el centro de la
villa Panamericana Lima 2019 y se traza un circulo de radio 1.6 km, de acuerdo
a los criterios ante mencionados. Todas las viviendas del levantamiento 2019
gue se localicen dentro de ese radio de influencia reciben una valoracién 1. Por
lo contrario, las viviendas que no se encuentren dentro de ese radio de influencia
recibirdn una valoracién de 0. En tal sentido, se considera dicha variable como

dicotémica, ya que solo puede obtener dos valores. (ECONOMIPEDIA, 2021)

C. Ordenamiento de la informacion
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Con todas las valoraciones mencionadas en el punto b se elabora una tabla de
Excel. Por ejemplo, para el caso de la casa 1 del levantamiento de informacion

del afio 2019 se ordenan los datos de la siguiente manera:

Sc.2,6r.19,MzM | Casal|$ 9650000 190.00] 150.00$ 64333 0 2 1 1 |10578 9 5 1

En la primera columna se coloca la direccion exacta de la vivienda, en la columna
siguiente la numeracién de la casa, la misma que se indica en el plano del anexo 04.
Para el presente caso la direccion es: Sector 2, Grupo 19, Manzana M. Dicha direccion
se confirm6 gracias al uso de Google earth (vista peatonal) y/o visitas en la zona y con
fotos enviadas por el propietario. EI mismo criterio se us6 para el resto de vivienda
levantadas tanto para el primer levantamiento de informacién del afio 2016 como para

el levantamiento del afio 2019.

Seguido de ello, se coloca en precio total de venta de la vivienda en délares americanos,
gue es el precio que se negocié con el duefio del predio. Para este caso el precio final
de venta del predio acordado con el cliente fue de US$ 96,500.00 délares americanos.
En caso el precio de venta de la vivienda hubiese estado en soles, se convertiria al tipo

de cambio del momento.

Luego se coloca el area del terreno y el area techada del predio, 190.00 y 150.00 metros
cuadrados respectivamente. Dicha informacion fue confirmada mediante fotos del predio
y con la direccién exacta de la vivienda se pudo constatar que efectivamente la vivienda
tenia medidas aproximadas como las que indican los duefios. Ambas areas estan en

metros cuadrados, como se sefial6 en el punto B Procesamiento de la informacién.

Luego de ello, se coloca el precio por metro cuadrado de la vivienda que es el resultado
del precio total de venta de la propiedad entre area techada del predio. En este caso es
US$ 96,500.00 dolares americanos entre 150.00 metros cuadrados, lo que da como

resultado: US$ 643.33 dolares americanos por metro cuadrado.

Seguido, de ello se coloca el nimero de estacionamientos de la casa. Para el presente
ejemplo, la casa no cuenta con estacionamientos. Por ende, recibe una valoracion de 0
para esta columna. Si hubiese tenido 2 estacionamientos hubiese tenido una valoraciéon

de 2 puntos.
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El mismo criterio se utiliza para nimero de dormitorios y numero de bafios. Para el
presente caso la vivienda cuenta con dos dormitorios y 01 bafio. Por ello, recibe una
valoracién de 2 para la columna de dormitorios y una valoracion de 1 para nimero de

bafos.

Igualmente, se califica el nimero de pisos. El presente ejemplo es una vivienda de un
solo nivel. Por tal razén recibe una calificacion de 1 punto para niamero de pisos. Si

hubiera tenido dos pisos, recibiria una calificacion de 2 puntos.

Para el caso de los acabados se utiliza el criterio mencionado en el punto B, llegando a

la calificacion: 105.78.

ACABADOS
RESUMEN PUERTAS Y REVESTIMIENTOS | REVESTIMIENTOS
ACABADOS N
PISOS VENTANAS EXTERNOS INTERNOS BANOS COCINA
105.78 23.99 28.58 20.42 20.42 12.37 0

Seguido de ello, la columna ubicacién es la suma de cuatro valores que sumados le dan
el valor de ubicaciéon a cada casa: cercania a entidades educativas, centros de salud,
servicios y proximidad a redes de transporte. Dichas calificaciones se hacen en base a

la tabla explicada en el punto anterior.

Figura 18
Desplazamiento a pie | Tiempo aproximado | Calificacion
Menos de 400 metros 5 minutos 5
De 400 a 600 metros 5 - 7 minutos 4
De 600 a 800 metros 7-10 minutos 3
De 800 a 1000 metros 10 - 13 minutos 2
Mas de 1000 metros Mas de 13 minutos 1

Elaboracién propia

La vivienda del ejemplo se encuentra 850 m de distancia de mercado y mas de 1000 m
de un hospital y colegios. Por ende, recibe una calificacién de 1 para cercania a
entidades educativas y centros de salud y 2 para cercania a servicios. Por otro lado, se
encuentra menos de 400 m de un paradero de buses. Por ello, recibe una valoracién de
5 puntos para cercania redes de transporte publico. La suma total de las valoraciones

es 9 puntos que es el puntaje que se le asigna a columna de ubicacion.
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Figura 19

Cercania a servicios

Cercania a entidades educativas

Cercania a centros de salud

Cercania a redes de transporte publico

O |V |~ (=N

Valoracion de ubicacion
Elaboracion propia

Para el caso de seguridad, la vivienda del ejemplo se encuentra dentro de las manzanas
inseguras del distrito. Por tal motivo recibe la calificacion mas alta: 5 puntos que implica
gue esta dentro de una zona insegura. 01 punto reciben las viviendas de zonas mas

seguras del distrito.

Por ultimo, la columna cercania a la Villa Panamericana. La vivienda del ejemplo si se
ubica dentro del radio de influencia de 1.6 km de cercania a la villa Panamericana. Por
tal motivo, recibe una valoracion de 1 punto. En caso no estuviese dentro de ese radio
de influencia hubiese tenido una valoracion de 0. Como se mencion6é en lineas
anteriores la variable cercania a la villa panamericana se considera como variable

dicotomica. Es decir, solo puede tener dos valoraciones: 0 o 1.

16. Andlisis de las variables de investigacion

Muchos de los atributos se miden de forma no linear por lo que una regresién lineal no
seria un modelo estadistico de medicion preciso. De acuerdo a la literatura heddnica el
modelo estadistico que mas se ajusta es el semilogaritmico. El programa estadistico a
utilizar sera el R. Dicho programa trabaja con ecuaciones semilogaritmicas y permite
introducir los atributos con los respectivos pesos que se definié en el procesamiento de
lainformacién. Una vez introducida la informacion en el programa, se buscara resultados

que tengan un r2 cercano a 0.95.

16.1 Tratamiento de datos

Para el tratamiento de datos es muy importante ordenar las variables seleccionadas e

identificar qué tipo de variable es cada una.
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Figura 20

Variable Tipo Subtipo
Precio de la vivienda Cuantitativa Continua
Area del terreno Cuantitativa Continua
Area construida Cuantitativa Continua
Numero de estacionamientos Cuantitativa Discreta
Numero de dormitorios Cuantitativa Discreta
Numero de bafios Cuantitativa Discreta
NUmero de pisos Cuantitativa Discreta
Acabados Cuantitativa Continua
Ubicacién Cuantitativa Ordinal
Seguridad Categorica Ordinal
Afio Categorica Categoria
Cercania a Villa Panamericana Categorica Categoria

Elaboracién propia

La informacién introducida en el paquete estadistico fue R se puede encontrar en el
anexo 01 — Resumen del levantamiento de informacion 2016 y anexo 02 - Resumen del
levantamiento de informacion 2019. De dicha data no se utilizan las columnas de:
direccién de la vivienda, numeracion de la casa y precio por m2. Este Gltimo se elimina
porque es igual al precio entre el area techada. Por consiguiente, si bien es niumero
importante y relevante para comprar el precio entre las muestras de ambos periodos,
para efectos del uso del programa estadistico R es informacion repetida, ya que el
mismo programa lo puede calcular. En resumen, los datos que se introdujeron al
programa abarcan de la muestra 2016 son: 10 columnas y 119 filas. Por otro lado, los
datos que se utiliza el programa para la muestra 2019 son: 11 columnas y 118 filas. Del
anexo 02 se toma una columna extra: cercania a la villa Panamericana, ya que es la

variable que se agrega en el periodo 2019 como se explicé anteriormente.

En total se utilizan 11 variables independientes y una variable dependiente que es el

precio, medido en dolares estadounidenses.
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16.2 Analisis exploratorio

Figura 21
-— Data Summary —-————————-———————————————
values

Name bd
Number of rows 235
Number of columns 10
Column type frequency:

factor

numeric 9
Group variables None

-- variable type: factor ---—-—---—----—-——-—-----------—--—
# A tibble: 1 x 6
skim_variable n_missing complete_rate ordered n_unique top_counts
* <chr> <int> <db1> <l1gl> <int> <chr>
1 year 0 1 FALSE 2 0: 118, 1: 117

-- variable type: numeric ———--=——---—--mmm oo
# A tibble: 9 x 11

skim_variable n_missing complete_rate mean sd po P25 pso p75 p100 hist
* <chrs> <int> <db1> <dbl> <db1>  <dbl1> <db1>  <dbl> <db1>  <dbl> <chr>
1 precio Q0 1 119047. 61140. 27000 78000 105000 148500 420000 ..
2 terreno ] 1 142. 29.5 36 140 140 140 300 |}
3 estacionamiento 0 1 0.911 0.701 0 0 1 1 4 ol
4 dorm 0 1 4.01 1.68 1 3 4 5 10
5 sh Q0 1 2.40 1.19 1 1.25 2 3 6
6 pisos 0 1 2.20 0.814 1 2 2 2.5 o M
7 acabados 0 1 247. 104. 24.0  168. 248. 315. 513. il
8 ubicacion 0 1 10.8 2.51 3 9 11 12 15 _ _ .
9 seguridad 0 1 3.60 1.26 1 3 4 5 5 il

Elaboracién propia en el programa estadistico R.

Como se puede ver en la tabla anterior del analisis exploratorio o analisis de las variables
por si solas, podemos observar es que el promedio o media del precio es US$
119,047.00 ddlares americanos. Asimismo, el promedio del area del terreno del modelo
es 142.00 m2, mientras que la media de estacionamientos del levantamiento 0.91
numero de estacionamientos. Del mismo modo, la media de nimero de dormitorio es 4
por vivienda, el promedio de niumero de bafios es 2.40. Igualmente, la media de nUmero
de pisos es 2.20. Por otro lado, la media de la valoracion del levantamiento para

ubicacién es 10.80, mientras seguridad es de 3.60 y para acabados 247.

Otro de los factores importantes a sefialar son los valores de posicién que es el resumen
de cinco numeros. Concretamente, el precio de las viviendas del levantamiento de datos
oscila entre el minimo PO = US$ 27,000.00 ddlares americanos y P100 = US$
420,000.00 dolares americanos, siendo P100 el maximo valor de la vivienda con un
mayor. Es decir, el rango de precios se encuentra dentro un rango considerable. Asi
pues, la mediana de los precios de las viviendas de la muestra es P50 = US$ 105,000.00
dolares americanos. En otras palabras, el 50% del precio de las viviendas esta por
debajo de los US$ 105,000 y el 50% restante esta sobre dicho nimero. Del mismo modo,

podemos observar que el 25% de del precio esta por debajo de 78,000.00 ddlares



Pagina 66 de 107
americanos, mientras el 75% del precio estd por encima de los 78,000 dodlares
americanos.

Por otro lado, podemos ver gracias a los histogramas, columna de la derecha del grafico

anterior, que todos los datos tienen una distribucién asimétrica.

16.3 Andlisis bivariado

En primer lugar, se hace la evaluacién del nivel de asociacion entre dos variables

cuantitativas.

Figura 22
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Grafico elaborado por la tesista en el programa R.

En general podemos observar en el analisis bivariado que existen algunas correlaciones
entre algunas variables, pero principalmente nos vamos a enfocar en la relacién de cada
variable independiente con la variable dependiente que es precio. En ese contexto,
podemos decir que las variables que mas se asocian con el precio son nimero de pisos,
dormitorios y bafos, ya que son las que tienen mayores correlaciones positivas tienen
con el precio. Seguido de ello, se encuentran las variables: acabados, terreno y nimero
de estacionamientos y ubicacion. Finalmente, la variable que menos relacién tiene con

el precio es la variable seguridad.
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CAPITULO IV RESULTADOS DE LA INVESTIGACION

17. Célculo del modelo

Para la presente investigacion se utiliza un modelo semilogaritmico, en el que la variable
dependiente Precio se considera logaritmica. Las regresiones semilogaritmicas son las
gue mas se ajustan para el andlisis del precio de una vivienda, distinto a las regresiones
lineales. Dicho de otro modo, en una regresién semilogaritmica si una variable
independiente varia, como por ejemplo un estacionamiento extra en una vivienda, dicha
varianza sea proporcional con el tamafio y calidad de la casa. Distinto a ello seria una
regresion lineal, donde el valor que se representa un estacionamiento adicional es el
mismo que para una casa de un dormitorio u otra de siete dormitorios. Otra ventaja de
las regresiones semilogaritmica es que son muy sencillas para interpretar resultados y
la influencia que tiene cada variable independiente en la variable dependiente: el precio.
Asimismo, las regresiones semilogaritmicas reducen la posibilidad de tener un problema

de heterocedasticidad.

En tal sentido la formula que utiliza la presenta investigacion es la siguiente:

Ln(precio,) = By + pr X1 + Xy + -+ + B, X,

Donde Y = Logaritmo de precio y donde las X; son los atributos seleccionados como
variables independientes significativas para las casas de VES. B, es la constante y j;,
S, son los parametros a ser estimados. Por ende, cuando introducimos las variables

seleccionadas obtenemos la siguiente ecuacion:

Ln(precio,) = [?0 + 31terreno + Bzestacionamiento + -+ ﬁ}ubicacion

e Bondad de ajuste del modelo estadistico
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Figura 23

Residuals:
Min 1Q Median 3Q Max
-0.7077 -0.1855 -0.0105 0.1726 0.6028

coefficients:

Estimate std. Error t value Pr(>|t|)
(Intercept) 9.6161587 0.1083312 88.766 < 2e-16 ***
terreno 0.0044102 0.0005652 7.803 2.19e-13 ***
estacionamiento 0.0722925 0.0248657 2.907 0.004007 **
dorm 0.0452921 0.0169222 2.676 0.007982 **
sh 0.0854915 0.0247821 3.450 0.000669 **=*
pis0s 0.1714355 0.0289502 5.922 1.17e-08 **%*
acabados 0.0008179 0.0001793 4.561 8.33e-06 ***
ubicacion 0.0277359 0.0066132 4.194 3.93e-05 ***
Signif. codes: 0 ‘*#**’ (0.001 ‘**’ 0.01 ‘*’ 0.05 “.” 0.1 “ " 1

Residual standard error: 0.2474 on 227 degrees of freedom
Multiple R-squared: 0.7401, Adjusted R-squared: 0.7321
F-statistic: 92.34 on 7 and 227 DF, p-value: < 2.2e-16

Tabla elaborada por la tesista y extraida del programa R.

Para la presente investigacion y las regresiones elaboradas es importante revisar el R2
ajustado mas que el R, ya que estamos hablando de un modelo de regresiéon mdultiple,

con muchas variables.

Adjusted R-squared: 0.7321

Cbomo se puede ver en la tabla anterior el R2 ajustado es igual a 0.7321, entendiéndose
el Rz como la bondad de ajuste del modelo. Ello indica que el 73.21% de la variedad del
precio es explicado por el modelo ajustado. Por consiguiente, el modelo ajustado es
bastante bueno para realizar predicciones del precio de la vivienda en VS, ya que esta
capturando una gran cantidad de la varianza de la variable dependiente, ya que esta

mas cerca de 1 que a 0.

e Pruebade significancia global

Para poder evaluar la significancia global del modelo revisamos el valor P. Dicho valor
evalla como hipétesis nula que alguna de los variables de la poblacién pueda ser igual

a 0 versus la hipotesis alternativa que al menos una variable sea distinta que sea O.
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p-value: < 2.2e-16

Como se puede observar el valor P es menor que 0.05. Por lo tanto, se rechaza la
hipétesis nula. Es decir, uno de los coeficientes es distinto que 0 en la poblacién. En
otras palabras, al menos una de las variables dependientes es significativa. Se habla de

0.05, ya que la medida general que se establece es 95%. 1-95% es = 0.05.

e Pruebade significancia individual

Figura 24

Residuals:
Min 10 Median 30 Max
-0.7077 -0.1855 -0.0105 0.1726 0.6028

Coefficients:

Estimate Std. Error t value Pri=|tl)
(Intercept) 0.6161587 0.1083312 88.766 < 0.0000000000000002
terreno 0.0044102 0.0005652 7.803 0. 000000000000219
estacionamiento 0.0722925 0.0248657 2.907 0.004007
dorm 0.0452921 0.0169222 2.676 0.007982
sh 0.0854915 0.0247821 3.450 0. 000669
pisos 0.1714355 0.0289502 5.922 0.000000011689859
acabados 0.0008179 0.0001793 4.561 0.0000083349047 34
ubicacion 0.0277359 0.0066132 4.194 0.000039312152594
Signif. codes: 0O f¥¥%%* (Q_0Q01 *#**' Q.01 “*' Q.05 ‘.7 0.1 * "1

Residual standard error: 0.2474 on 227 degrees of freedom
Multiple R-squared: 0.7401, Adjusted R-squared: 0.7321
F-statistic: 92.34 on 7 and 227 DF, p-value: < 0.0000000000000002

Tabla elaborada por la tesista y extraida del programa R.

Cuando evaluamos el coeficiente de cada variable de maneral individual podemos ver
gue todas las variables son menores que 0.05. Ello quiero decir que todas las variables
incorporadas en el modelo son significativas en la explicacion del precio. Es importante,
mencionar que previa a esta regresién semilogaritmica, se hizo una previa en la que se
incluia la variable seguridad en el modelo. No obstante, se observd que dicha variable

tenia el siguiente coeficiente:

Pr (>t) = 0.676

e
o
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ol

e
doe
e
doe

2
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Dicho de otro modo, el coeficiente esta muy por encima de 0.05, lo que significa que es
una variable que hay que descartar en el modelo, ya que no tiene una relevancia

significativa en el precio y puede estar afectando al resto de variables.

e Ecuacion del modelo ajustada

Ln(precio,) = 9,6162 + 0,0044terreno + 0,0722estacionamiento
+ 0.0453dormitorios + 0.08549banos + 0.1714pisos
+ 0.0008cabados + 0.0277ubicacion

18. Validaciéon del modelo

Analisis valores atipicos en el modelo

Figura 25
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Gréficos elaborados por la tesista y extraido del programa R
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Como se puede observar en los gréaficos anteriores podemos observar que en el
levantamiento de informacion y datos no se detectan valores atipicos. Los datos se
distribuyen de forma normal, ya que no hay ningln punto en especifico que se aleje del
resto de los datos. Ello es importante porque si hubiese algin valor atipico, esto

desencadenaria que tengamos resultados sesgados y poco fiables.

e Evaluacién de normalidad en el modelo

Para poder evaluar la normalidad en el modelo estadistico se aplicé el Jarque Bera Test.

Se plantea como hipoétesis nula que hay normalidad y como hipétesis alternativa que no

hay normalidad.
Ho: Hay normalidad en el modelo planteado
Ha: No hay normalidad en el modelo planteado

Ello se puede observar en el valor P. Si el valor P es mayor a 0.05, podemaos afirmar

gue se confirma la hipétesis nula. Dicho de otro modo, hay normalidad en el modelo.

Jarque Bera Test
data: m3%residuals

X-squared = 1.0798, df = 2, p-value = 0.5828

Luego de aplicar el Jarque Bera Test, vemos que el valor P = 0.58 lo que quiere decir
que es mayor a 0.05. En otras palabras, se confirma la hip6tesis nula que si hay

normalidad en el modelo.

e Evaluacién de homocedasticidad en el modelo

Se entiende como homocedasticidad en estadistica, como una caracteristica de las
regresiones lineales que significa que la varianza de los errores es constante a lo largo
del tiempo o de las observaciones. Dicho de otro modo, es una de las caracteristicas
que nos permite ver si el modelo es fiable. (ECONOMIPEDIA, 2021)
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Por lo contrario, cuando un modelo presenta heterocedasticidad, quiere decir que los
errores no son constantes a lo largo del tiempo o de la muestra. Mejor dicho, cuando la
varianza de los errores no es igual en todas las observaciones. Por consiguiente, el
modelo no es fiable, ya que no cumple con los supuestos basicos de las hipotesis de los
modelos lineales. (ECONOMIPEDIA, 2021)

La evaluacion de homocedasticidad en el modelo estadistico se hizo a través del

Studentized Breusch— Pagan Test en el paguete estadistico R.

Se plantea como hipétesis nula que hay homocedasticidad en el modelo y como

hipétesis alternativa que hay heteroscedasticidad en el modelo.

Ho: Existe Homocedasticidad en el modelo

Ha: Existe Heterocedasticidad en el modelo

Studentized Breusch-Pagan test
data: m3

BP =9.2366, df = 7, p-value = 0.2361

Luego de aplicar el studentized Breusch-Pagan Test, vemos que el valor P = 0.2361 lo
gue quiere decir que es mayor a 0.05. Con ello no se rechaza la hipétesis nula y se

confirma que si hay homocedasticidad en el modelo.

e Evaluacién de autocorrelacion en el modelo

La autocorrelacién es uno de los problemas que se puede presentar en un modelo
estadistico y que determina si un modelo es fiable o no. En otras palabras, existe
autocorrelacion cuando los errores del modelo no son independientes entre si. Es decir,
los errores o perturbaciones del modelo estan relacionados entre si. (ECONOMIPEDIA,
2021)

Para evaluar la autocorrelacion en el modelo se utilizé el Durbin-Watson Test en el

paguete estadistico R.
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Para ello, se propuso como hipétesis nula que no hay autocorrelacion y como hipétesis
alternativa gque si existe autocorrelacién entre las variables del modelo.
Ho: No existe autocorrelacion en el modelo

Ha: Si existe autocorrelacion en el modelo

Durbin-Watson test
data: m3

DW = 2.0081, p-value = 0.5097

Luego de aplicar el Durbin-Watson Test, vemos que el valor P = 0.53 lo que quiere decir
gue es mayor a 0.05. Ello quiere decir que se confirma la hipétesis nula y se ratifica que

no hay autocorrelacion entre las variables del modelo.

e Evaluacién de multicolinealidad en el modelo

La multicolinealidad en regresiones mdultiples es una situacion que acontece cuando
algunas variables independientes que se incluyen en el modelo estan correlacionadas
con otras variables independientes. Es decir, existe una dependencia lineal importante
entre mas de dos Vvariables independientes de una regresion multiple.
(ECONOMIPEDIA, 2021) La multicolinealidad severa es un problema importante en el
modelo, porque puede aumentar la varianza de los coeficientes de regresion,

haciéndolos inestables.

A través de la prueba factores de tolerancia y de inflacion de varianza FIV o mas
conocido como VIF, siglas en inglés para variance inflation factor, se evalud la

multicolinealidad en el modelo.

Para ello, se propuso como hipétesis nula que la multicolinealidad es baja y como

hipotesis alternativa que la multicolinealidad es alta.

Ho: Multicolinealidad baja vs Ha: Multicolinealidad alta

Terreno | Estacionamiento | Dormitorios | Bafios | Pisos | Acabados | Ubicacion | Afio

1.06 1.16 3.10 3.32 | 2.12 1.34 1.05 1.07
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Luego de hacer en analisis de multicolinealidad, vimos que el modelo cumple con todos
los supuestos. Ninguna de las variables es mayor a 5. Por consiguiente, se confirma la
hipétesis nula que la multicolinealidad es baja y se puede afirmar que el modelo es valido

y los resultados obtenidos son fiables.

19. Resultados

18.1 Comparacién del valor de la vivienda de Villa el Salvador 2016 vs
2019
Cuando se desea evaluar si hay diferencias entre el afio 2016 y 2019 en el valor de la
vivienda del distrito de VES, medido a través de su precio aplicamos el Wilcox Testy se
propone como hipétesis nula que no existe diferencia en el precio por m2 de la vivienda
de VS entre el afio 2016 y el afio 2019. Por otro lado, se plantea como hipétesis

alternativa que si hay diferencia en el precio por m? entre el afio 2016 y 2019.

Ho: No hay diferencia en el precio por m? de la vivienda de VES entre los afos
2016y 2019

Ha: Si hay diferencia en el precio por m?2 de la vivienda de VES entre los afios

2016y 2019
Figura 26
call:
Tm(formula = log(precio/area) ~ year, data = bd0)
Residuals:
Min 10 Median 30 Max

-0.58954 -0.17309 -0.01874 0.20614 0.69513

Coefficients:

Estimate Std. Error t wvalue Pri=|tl])
(Intercept) 6.17872 0.02435 253.749 < 0.0000000000000002 f**
yearl 0.13998 0.03451 4,056 0.000068 ***
Signif. codes: (0 f*%x' (001 “**' 0,01 °“*' 0.05 “.” 0.1 °* " 1

Residual standard error: 0.2645 on 233 degrees of freedom
Multiple R-squared: 0.06596, Adjusted R-squared: 0.06195
F-statistic: 16.45 on 1 and 233 DF, p-value: 0.00006804

Tabla elaborada por la tesista y extraida del programa R.
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Al aplicar el modelo podemos ver que se obtiene un resultado P = 0.00006804. Es decir,
P < 0.05. Por lo tanto, se rechaza la hip6tesis nula Ho y se confirma que si hay una

diferencia en el precio de la vivienda de VES.

Figura 27
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Grafico elaborado por la tesista y extraido del programa R.

Como podemos observar en el grafico anterior para el levantamiento del 2016 el 50%
de los datos del precio por metro cuadrado se encuentra entre 400 y 600 dolares. Por
otro lado, para el levantamiento del afio 2019 el 50% de los datos oscila entre 500y 700
ddélares americanos por m2. Asimismo, podemos ver que la mediana de los datos del
afio 2019 esta entre 500 y 600 ddlares por m2 versus la mediana de los datos del 2016
gue esta entre 400 y 500 dolares por m2. En lineas, generales se puede afirmar que si
hay un incremento significativo en el precio de la vivienda por m2 del afio 2016 al 2019.

Por otro lado, podemos distinguir que cuando comparamos el precio por m2 entre los
dos periodos se presentan 3 datos atipicos para el caso del levantamiento de
informacion del afio 2016. Ello implica que para comparar el precio por m? la mediana

sera representativa que la media o promedio.
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Figura 28

Precio por m?

2016 2019
PO S 267.52 S 340.00
P25 S 409.30 S 466.67
P50 S 466.80 S 557.14
P75 S 589.49 S 685.71
P100 S 850.24 S 935.34

Tabla elaborada en Excel en base a informaciéon obtenida a través del uso del

programa R.

Como se puede ver en el resumen estadistico de cinco nimeros de la tabla anterior que
compara el precio por m? de la vivienda en VES entre el afio 2016 y 2019, podemos

observar que lineas generales si hay una modificacion positiva del precio.

De hecho, el precio minimo por m2 esta en 267.52 dolares en el afio 2016, mientras el
precio base parte en los datos del 2019 en 340.00 délares por m2. lgualmente, el precio
por m2 maximo de los datos del afio 2019 es US$ 935.34 en comparacion con el maximo
del afio 2016 que es US$ 850.24. Al mismo tiempo, podemos ver que el 75% de los
datos del afio 2016 tienen un precio/m2 superior a US$ 409.30, mientras que en el afio
2019 es superior a US$ 466.67. Asimismo, la mediana del precio por metro cuadrado
del afio 2016 esta en US$ 466.80, por debajo la mediana del afio 2019 que esta en US$
557.14.

Por otro lado, al comparar las medianas entre ambos periodos de datos: 2016 y 2019

obtenemos el siguiente resultado:

Tasa de crecimiento de las medianas entre 2016 y 2019 = 14.58 %

Se uso la tasa de crecimiento de las medianas y no de las medias por dos motivos. El
primero se sustenta en el andlisis exploratorio, donde se observo que los datos tienen
distribuciones asimétricas. Ello quiere decir que la mediana es mas representativa como

indicador que la media. El segundo motivo se puede ver en el grafico anterior, en el cual
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se observa que cuando se compara el precio por m2 entre el afio 2016 y el afio 2019,
hay 3 datos atipicos. Basta que haya 3 datos atipicos como en este caso para que toda
la realidad parezca distinta. Por consiguiente, la media podria estar sesgada. Por ello,
es mas representativo comparar las medianas de los dos periodos y no la media o

promedio.

Ello quiere decir que el precio de la vivienda del distrito de Villa El Salvador subié por
encima del 14% entre el afio 2016 y 2019.

De acuerdo a los reportes de inflacion trimestrales del Banco Central de Reserva del
Peru, la inflacion del pais en el afio 2016 oscilo entre el 2.60 % y 3.50%. En el afio 2017
la inflacion fluctué entre el 1.30% y el 2.50%. Del mismo modo, la inflacién del afio 2018
estuvo entre el 2.00 % y el 2.20%. Por ultimo, la inflacién del afio 2019 tuvo como cifra
minima 1.90% y como maxima 2.10%. En resumen, entre el afio 2016 y el 2019 la
inflacién no superd el 3.50%. (BCRP, 2021)

La mejora en el precio de las viviendas del distrito supera la inflacion anual del pais. Por
consiguiente, se podria afirmar que la construccion de la villa Panamericana Lima 2019
en el distrito de Villa el Salvador y las mejoras en pistas, veredas contribuyo a que el

precio mejore.

18.2 Variables importantes para calcular el valor de la vivienda en Villa el

Salvador

El modelo utilizado se considera la variable Y se considera como una variable
logaritmica. Este modelo es un log nivel, ya que la variable Y= precio es logaritmica,

mientras el resto de variables no son logaritmicas.

Importancia de cada variable sobre el precio de la vivienda

Terreno | Estacionamiento | Dormitorios | Bafios | Pisos | Acabados | Ubicacion
0.44 7.23 453 855 |17.14 0.08 2.77

Tabla elaborada por el tesista y extraida del programa R.
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De acuerdo a las regresiones multiples realizadas podemos interpretar que en promedio
por el incremento de 1 m2 del terreno de la vivienda se va a esperar que el precio de la
vivienda aumente en un 0.44% aproximadamente, ello sin modificar el resto de valores
del precio de la vivienda. Es decir, en términos estadisticos por constante de ceteris

paribus.

Asimismo, por cada estacionamiento que aumente una vivienda en el distrito de VES, el
valor de la misma incrementara un 7.23%, manteniendo todos los demas constante por

ceteris paribus.

Del mismo modo, por cada dormitorio que se agrega a una vivienda del distrito de VES
el precio de la misma sube un 4.53% aproximadamente, ello sin modificar el resto de

valores del precio de la vivienda.

De igual manera, por cada unidad de bafio que se afiada a la vivienda de VES, el costo

de la misma subira un 8.55% por constante ceteris paribus.

De igual importancia, por cada piso que se agregue a una vivienda el costo ascendera

un 17.14% por constante de ceteris paribus

Asimismo, respecto a los acabados de la vivienda, por cada punto que mejoren los
acabados de la misma el precio de la misma aumentara 0.08%, manteniendo los demas

valores en igualdad de condiciones.

Por ultimo, por cada punto de mejora que tenga la ubicacién de una vivienda, el precio
de la misma aumentara un 2.77% por constante de ceteris paribus. En otras palabras,
si se construye una posta médica, por ejemplo, al frente de una vivienda que no estaba
préxima a ningun centro de salud, el valor de ubicaciéon aumentaria 4 puntos, de 1 a 5

puntos. Por consiguiente, el precio de la misma incrementaria 2.77% x 4 = 11.08%.

18.3 Diferencia del valor de la vivienda en el afio 2019 en un radio de

influencia de 1.6 km versus el resto del distrito

Para poder evaluar la diferencia entre el valor de las viviendas en un radio de influencia
de 1.6 km versus las viviendas del resto del distrito de Villa el Salvador del afio 2019,

medido a través del precio de la vivienda, se aplico el Wilcox Test.
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Se plantea como hipétesis nula que no existe diferencia en el precio por m2 de las
viviendas de VES en un radio de influencia de 1.6 km con la Villa Panamericana
comparado con el precio por m2 de las viviendas del resto del distrito. Por otro lado, se

plantea como hipétesis alternativa que si hay diferencia.

Ho: CASO 2019 - No hay diferencia en el precio por m2 de las viviendas de VES
en un radio de influencia de 1.6 km con la Villa Panamericana comparado con el

precio por m2 de las viviendas del resto del distrito.

Ha: CASO 2019 - Si hay diferencia en el precio por m2 de las viviendas de VES
en un radio de influencia de 1.6 km con la Villa Panamericana comparado con el

precio por m2 de las viviendas del resto del distrito.

Wilcox test
Data: bd2.19%precio by bd2.19%villa

W= 1661, p-value = 0.8205

Al aplicar el modelo podemos ver que se obtiene un resultado P = 0.8205. Es decir, P >
0.05. Por lo tanto, se confirma la hipétesis nula Ho y se concluye que, en el afio 2019,
luego de culminados los juegos, no hay una diferencia en el precio por m2 de las
viviendas de VES en un radio de influencia de 1.6 km con la Villa Panamericana

comparado con el precio por m2 de las viviendas del resto del distrito.

20. Validacion de la Hipétesis Central

La construccién de la Villa Panamericana Lima 2019 modificara el valor de la
vivienda del distrito de Villa el Salvador y como consecuencia influira
positivamente en el precio.

La hipétesis central de la presente tesis se ha validado. El valor de la vivienda del distrito
de Villa el Salvador se ha modificado positivamente entre el afio 2016 y 2019, medido a
través de su precio, y por encima de la inflacién del pais, como se vio en los datos

anteriores mostrados en el punto 17.1 de la presente tesis. Para ser exactos el precio
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por metro cuadrado de la vivienda en Villa el Salvador incrementé en tres afios 14.58%.

Por consiguiente, se puede confirmar que:

o La construccién de la Villa Panamericana Lima 2019 si contribuy6 a que el
valor de la vivienda del distrito de VES se modifique positivamente.

o Las mejoras que se hicieron en el distrito de VES por motivo de los Juegos
Panamericanos, como mejora de pistas, limpieza, dotacion de vegetacion si
sumaron a la mejora del valor de la vivienda de un distrito en vias de
consolidacién como VES.

o El Polideportivo contiguo a la Villa ha beneficiado a los usuarios del distrito y

ello también ha influenciado en la mejora del precio de la vivienda de VES.

CAPITULO V CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

21. Discusion

21.1 Aplicacion del método

El impacto que tienen nuevos equipamientos deportivos sobre el valor de la vivienda y

medido a través de su precio esta bajo el campo de la investigacién constante.

Desde el punto de vista de la utilizacion del método hedénico como método de
investigacion se pudo observar su efectividad comparado con otras investigaciones

similares que aplicaron el mismo método.

Gabriel Ahlfeldt y Wolfgang Maennig en su articulo Impact of Sport Arenas on Land
Values: Evidence from Berlin, afirman que el nuevo Velédromo/Campo de Natacion de
Berlin condujo a que el valor del suelo suba un 7.5% en un radio de influencia de hasta
1000 m. (Ahfeldt & Maenning, 2008)

Igualmente, Charles C. Tu en su investigacion How does a New Sport Stadium Affect
Housing Values? The Case of FedEx Field, concluye que el nuevo estadio tuvo un
impacto positivo en el valor de las viviendas aledafas dentro de un radio de influencia
de 1 milla de 8.37%. (Tu, 2005)

Asimismo, Feng y Humphreys en su informe, Assessing the Economic Impact of Sports
Facilities on Residential Property Values: A Spatial Hedonic Approach son: El
Nationwide Arena, hogar de los Blue Jackets de la NHL, y el Crew Stadium, sede del

equipo de Columbus de la Liga Mayor de Futbol (MLS), concluye que en ambos casos
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los nuevos estadios tienen un impacto positivo en el valor de las viviendas aledafias de
alrededor de un 10%. (Feng & Humphreys, 2016)

Dicho de otro modo, la presente tesis coincide con la tendencia mundial que un nuevo
equipamiento deportivo influye positivamente en el valor de las viviendas aledafas

destacable. Ello medido a través del precio de las viviendas.

Para el caso de los juegos olimpicos de Londres 2012, Georgios Kavetsos en su
investigacion The Impact of the London Olympics Announcement on Property Prices
concluye que solo con el anuncio de la ubicacién de la infraestructura olimpica, el valor

de las viviendas en un radio de influencia de 3 millas subi6 5%. (Kavetsos, 2009)

Es importante destacar que para el caso de Londres solo el anuncio del lugar de
emplazamiento de la infraestructura deportiva para los Juegos Olimpicos Londres 2012,
desencadend un incremento del valor de las viviendas de un 5%. Por el contrario, en el
caso de Lima 2019, el anuncio del emplazamiento de la Villa Panamericana Lima 2019
en el distrito de Villa el Salvador no produjo diferencias significativas en el valor de la

vivienda del distrito, medido a través de su precio.

Para poder evaluar la diferencia entre el valor de las viviendas en el afio 2016, un afio
antes del comienzo de la construccion de la Villa Panamericana en el distrito de Villa el
Salvador y el afio 2017, luego del comienzo de la construccion de la misma se aplico el
Wilcox test. Ambos levantamientos de informacion se hicieron en los meses de

setiembre a noviembre de los respectivos afios.

Figura 29
call:
Tm(formula = log(precio) ~ year, data = bd)
Residuals:

Min 10 Median 3Q Max

-1.40606 -0.35487 -0.01059 0.37327 1.49649

Coefficients:

Estimate Std. Error t value Pr(=|t|)
(Intercept) 11.60965 0.06937 167.356 <2e-16 *%*
yvearl -0.15813 0.09811 -1.612 0.11

signif. codes: @ f*%** ( 001 “**’ Q.01 ‘*' 0.05 “.” 0.1 * "1
Residual standard error: 0.5328 on 116 degrees of freedom

Multiple R-squared: 0.02191, Adjusted R-squared: 0.01348
F-statistic: 2.598 on 1 and 116 DF, p-value: 0.1097

Tabla elaborada por el tesista y extraida del programa R.
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Ho: CASO 2019 - No hay diferencia en el precio por m2 de las viviendas de VES
entre el afio 2016 y 2017

Ha: CASO 2019 - Si hay diferencia en el precio por m2 de las viviendas de VES
entre el afio 2016 y 2017

Al aplicar el modelo podemos ver que se obtiene un resultado P = 0.1097 Es decir, P >
0.05. Por lo tanto, se confirma la hip6tesis nula Ho y se concluye que no hay diferencia
relevante entre el valor de la vivienda del afio 2016 versus el valor de las viviendas del
del afio 2017.

Figura 30

Comparacion del precio de la vivienda en Villa el Salvador 2016 y 2017
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Grafico elaborado por la tesista y extraida del programa R.

Como se puede ver en el gréfico anterior se puede observar que no hay diferencias
significativas en el valor de la vivienda entre el afio 2016 y 2017, medido a través de su
precio. El cuadrado azul representa el levantamiento de informacion del afio 2016 y el
cuadrado rosado el levantamiento de informacion del afio 2017. La linea negra de

ambos cuadrados representa la mediana. Como se muestra en el grafico la mediana de
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ambos periodos esta practicamente en el mismo lugar, lo que enuncia que no hay

diferencia en el valor de la vivienda entre ambos periodos.

21.2 Atributos significativos para analizar el precio de la vivienda

Respecto a los atributos determinantes para analizar el valor de la vivienda, medido a
través del precio, se encontraron similitudes con la tesis de (Villafuerte, 2012) En ambos
casos un dormitorio y bafio adicional en una vivienda tienen un impacto positivo en el
precio. Un bafio adicional en la investigacién de Arle Quispe eleva en un 9% el precio
de una vivienda por constante de ceteris paribus, mientras en la presente investigacion
los resultados indican que el precio se elevaria un 8.55%. Es decir, los resultados son
bastante similares. Dichas coincidencias se podrian explicar en el costo de construccién
gue tiene un bafo. El trazado de tuberias, los aparatos sanitarios y los enchapes en
paredes de ceramico u otro similar que requieren los bafios, elevan los costos de

construccion de los mismos en comparacion con el resto a de espacios de una vivienda.

Sin embargo, para el caso de los dormitorios es importante resaltar que Arle Quispe
concluye que el beneficio de un dormitorio adicional estd asociado al tamafio de la
vivienda, de lo contrario no tiene un impacto relevante en el precio de la misma. Por el
contrario, en los resultados de la presente investigacion un dormitorio adicional
aumentaria en un 4.53% el precio de una vivienda. Dicha diferencia podria estar
sustentada en la rentabilidad de los cuartos de alquiler para el distrito de VES. En el
distrito muchas viviendas tienen cuartos para alquilar, lo cuales generan un ingreso

adicional para la familia, a diferencia de otros distritos de Lima.

Por otro lado, para el caso de Quispe un terreno 10% mas grande tiene un impacto
positivo en el precio de un 8%, muy similar a los resultados de la presente investigacion
gue concluyen que un terreno 10% mas grande tiene un impacto positivo del 6.16% en

el precio de venta de una vivienda.

Otra comparacion interesante son los resultados respecto a los estacionamientos. Para
la presente tesis un estacionamiento adicional aumentaria en un 7.23 por ciento el precio
de venta de una vivienda de villa El Salvador. No obstante, en la investigacion de Arle
Quispe, un estacionamiento adicional tiene un impacto del 24 por ciento para el caso de
un departamento y no tiene un impacto significativo para las casas. Una posible

explicacion de la diferencia de estos resultados es que Villa El Salvador es un distrito
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con indices de inseguridad bastante elevados. Por ello, el poder guardar tu vehiculo
dentro de tu vivienda tiene un impacto destacable en el precio de venta de una vivienda

VES a diferencia de otros distritos de Lima que tiene indices de seguridad mas elevados.

Asimismo, para el caso de Arle Quispe una vivienda que tiene un nivel adicional
incrementa su precio en un 12 por ciento por constante de ceteris paribus, mientras en
la presente tesis el precio se incremente un 17 por ciento. En ambos casos aumenta

significativamente el precio y con ello el valor de la vivienda.

Los resultados de la presente investigacién y su relacion con otras investigaciones
similares evidencian la efectividad del método heddnico y su aplicacion para el andlisis

del valor de las viviendas.

21.3 Radio de influencia

A diferencia de otras investigaciones similares en el mundo, la proximidad a la villa
panamericana de 1.6 km no tuvo un impacto significativo en el valor de la vivienda

comparado con el resto del distrito.

(Kavetsos, 2009) concluye que la Villa Olimpica de Londres 2012, solo con el anuncio
del lugar de emplazamiento de la misma tiene un impacto del 5% en el valor de la
vivienda en un radio de influencia de 3 millas, mientras que en un radio de influencia de

9 millas solo tiene un impacto del 2%.

Por otro lado, (Ahfeldt & Maenning, 2008) afirman que el nuevo Velédromo/Campo de
Natacion de Berlin tuvo un impacto del 7.5% en el valor de las viviendas en un radio de
influencia de hasta 1000 m, mientras que arriba de un radio de influencia de 3000 metros
el impacto se desvanece. Asimismo, argumentan que conforme las viviendas se van
alejando del equipamiento deportivo el impacto en el valor es menor. (Ahfeldt &
Maenning, 2008)

Igualmente, (Tu, 2005) asevera que el nuevo estadio tuvo un impacto positivo en el valor
de las viviendas aledafas dentro de un radio de influencia de 1 milla de 8.37%. Dicho
impacto se reduce en un radio de influencia de 2 millas y desparece arriba de 2.5 millas.
(Tu, 2005)
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(Feng & Humphreys, 2016) concluye que tanto para el estadio de los Blue Jackets de la
NHL, como para Crew Stadium, en ambos casos los nuevos estadios tienen un impacto
positivo en el valor de las viviendas aledafias de alrededor de un 10% en un radio de
influencia de 1 millay que el impacto va decreciendo conforme la vivienda se va alejando

del estadio y desaparece arriba de un radio de influencia de 3 millas.

En el caso de Villa el Salvador si bien no tiene un impacto relevante en un radio de
influencia de 1.6 km con respecto a la villa comparado con las viviendas del resto del
distritito, si tiene un impacto destacable de modificacién positiva del valor de la vivienda
de todo el distrito cuando se compara el precio de la misma en el afio 2016 con el afio
2019. Aqui si existe una gran diferencia con las investigaciones similares. En las otras
investigaciones la cercania al nuevo equipamiento deportivo influye en el valor de las
viviendas més proximas y el impacto en el valor de las viviendas va decreciendo
conforme la proximidad se va reduciendo. En todos los casos el valor de las viviendas

se mide a través del precio de la misma.
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22. Conclusiones

La aplicacién del método heddnico para determinar si la Villa Panamericana
modificd positivamente el valor de la vivienda del distrito de Villa el Salvador
permitié conocer el real impacto que tuvo la misma sobre el valor de las viviendas
de dicho distrito y fue medido a través de su precio. Gracias al modelo estadistico
de regresiones hedonicas aplicado, podemos confirmar que el valor de la
vivienda de VES si se modific positivamente entre el afio 2016 y 2019 en un
14.58%.

Las caracteristicas de la vivienda que se confirmaron como determinantes para

analizar el valor de la vivienda de VES mediante su precio fueron:

o Atributos fisicos
= Area
= Ndmero de dormitorios
= Ndmero de bafos
= Numero de pisos
= Cantidad de estacionamientos
= Acabados
o Atributos de entorno
= Ubicacion
e Cercania a servicios
e Cercania a medios de transporte
e Cercania a centros salud

e Cercania a entidades educativas

Contrariamente a lo que se esperaba, el atributo de entorno seguridad no fue
significativo para evaluar el valor de la vivienda del distrito de VES. Es mas, se
descubri6 que los indices de criminalidad del distrito no bajaron
significativamente entre el afio 2016 y 2019. Por el contrario, se mantuvieron

practicamente igual y la percepcion de inseguridad tampoco tuvo mejoras.

Por otro lado, es importante destacar que al evaluar las variables de entorno de
forma independiente se presentaban problemas de correlacion entre ellas y

dejaban de ser significativas para el modelo. Es decir, cuando se introdujo
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cercania a servicios como una variable independiente a cercania a centros de
salud, entidades educativas y medios de transporte se presentaba correlacion
entre dichas variables y dejaban de ser significativas para el modelo. Ello se
explica porque cerca a los hospitales y colegios hay muchos locales comerciales.
Por ende, estan relacionadas entre si. Al unir las 4 variables de entorno en una
sola variable e introducirla en el modelo como ubicacién paso a tener una
relevancia significativa en el precio. En otras palabras, la ubicacion de una
vivienda es relevante cuando se suma una serie de factores. Solo con tener un
hospital cerca a tu vivienda no es muy significativo y no tiene un gran impacto en
el precio. No obstante, si tu vivienda estd proxima a mas de un servicio, la
ubicacion de la misma empieza a tener mas preponderancia en el valor de la

misma.

Las caracteristicas de la vivienda que tienen mayor influencia en el valor de la
vivienda de VES, medido por su precio, son nimero de pisos, seguido por
numero de bafios y estacionamientos. El distrito en mencidn se caracteriza por
tener una trama urbana bastante horizontal. De hecho, como se mencion6 en el
punto 6.1, comenzd con viviendas bastante incipientes de un solo piso que han
ido consolidandose en el tiempo y creciendo verticalmente. En otras palabras,
un piso mas en una vivienda, ademas de ser una vivienda bastante mas grande
en area techada, también implica ser una vivienda bastante mas consolidada.
Por consiguiente, el valor de la misma sube significativamente.

Por otro lado, la influencia elevada que tiene un bafio extra en la vivienda se
puede justificar por distintos motivos. El primero tiene que ver con el valor de la
construccion de un bafio extra, ya que constituye la habitacion mas cara que
tiene una vivienda. Asimismo, es una particularidad del distrito que muchas
viviendas tengan habitaciones para alquiler para los mismos familiares del
propietario de la misma o personas externas. La posibilidad de alquilar un
dormitorio con bafio incluido eleva la renta que pueda generar el propietario de
la vivienda, distinto a si alquilara un dormitorio solo y se tenga que compartir
bafio con otros familiares de la casa o con otros inquilinos. De hecho, dentro de
las descripciones que se vio de los vendedores muchos destacaban el nUmero
de bafios como una caracteristica relevante de la vivienda.

El caso de cantidad de estacionamientos se puede justificar con la inseguridad
del distrito. Tener la posibilidad de guardar tu vehiculo dentro de tu vivienda,

reduce las posibilidades de ser robado.
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Seguido de ello, estan las variables nimero de dormitorios y ubicacion. Ambas
tienen una relevancia significativa en el precio. Si bien un dormitorio extra no
tiene la misma importancia que un bafio extra sobre el valor de una vivienda, por
cada habitacién extra que se agregue a una vivienda el valor de la misma se
eleva en un 4.53% aproximadamente. Por otra parte, una mejora en la ubicaciéon
de un punto eleva el valor de una vivienda 2.77%. Sin embargo, es importante
mencionar que si una vivienda pasa de no tener ningln centro educativo cerca
y ningun local comercial a tener un colegio y comercios cerca mejoraria 8 puntos.

Por ende, la mejora en el valor de la misma seria 22.16%.

Las caracteristicas de una vivienda que tienen menor influencia en ella son
acabados y area del terreno. No obstante, para el caso de acabados es
importante sefialar que la valoracion de acabados de una vivienda sube mas de
un punto. Por ejemplo, si una casa del levantamiento de informacion del afio
2016 que tiene un piso de tierra compactada pasa a tener un piso de porcelanato
su valoracion sube de H = 22.13 puntos a B = 251.73. Es decir, sube 229.60
puntos. Ello multiplicado x 0.08 = 18.37%. En otras palabras, pasar de la menor
valoracion que se puede tener para acabado de pisos a la segunda valoracion
mas alta que se puede obtener para acabados de pisos, de acuerdo al cuadro
de valores unitarios oficiales de edificaciones para la costa, incrementaria en un
18.37% aproximadamente el valor de tu vivienda. Otro ejemplo significativo para
explicar la repercusiéon que tendria en el precio de una vivienda la mejora de sus
acabados, es una mejora en los acabados de los bafos de la misma. Si el
acabado de los de bafios de vivienda es maydlica blanca parcial recibe una
valoracién D = 26.07 puntos. Si los bafios se remodelan y se enchapan en su
totalidad con maydlica y/o cerdamicos importados, pasarian a tener una
valoraciéon B= 92.64 puntos. Mejor dicho, una mejora de 66.57 puntos. Dicho
valor multiplicado por 0.08 = 5.32%. En consecuencia, una mejora en los
acabados de bafios de una vivienda mejoraria un 5.32% el precio de una
vivienda aproximadamente, manteniendo el resto de variables de la misma en
igualdad de condiciones.

Por otro lado, el &rea del terreno de la vivienda es el que menor impacto tiene en
el precio de la misma. Ello se explica porque el distrito de VES todos los terrenos
tienen la misma dimensién: siete metros de frente por 20 metros de profundidad

alcanzando un area de 140 metros cuadrados. Los Unicos terrenos que tienen
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un area mayor son los terrenos en esquina que alcanzan los 190 metros

cuadrados.

Cuando se hizo el comparativo del precio de la vivienda en un radio de influencia
de 1.6 km con la Villa Panamericana versus el resto del distrito no se obtuvo
resultados significativos. Contrario a lo que se esperaba, las viviendas proximas
a la villa no tuvieron mejoras significativas en comparacion con el resto del
distrito de Villa el Salvador. Ello se puede explicar, porque las viviendas
disponibles a la venta proximas a la Villa Panamericana eran reducidas. Del total
117 viviendas del levantamiento de informacion del afio 2019, solo 45 estaban
dentro del radio de influencia de 1.6 km respecto a la villa. Dicho de otro modo,

solo el 38.46% del total de dicha muestra.

Otro de los posibles motivos del aumento del valor de la vivienda del distrito de
VES entre el afio 2016 y 2019 podria estar asociado ademas de la Villa
Panamericana y su respectivo Polideportivo, a las nuevas entidades educativas
gue se dieron en el distrito como el nuevo Instituto Certus, que se inaugurd
también en el afio 2019 y esté fuera del area de influencia de 1.6 km con respecto

a la Villa Panamericana, asi como también el nuevo instituto Sise.

Otro posible motivo de la mejora del valor de la vivienda entre los periodos de
tiempo mencionados es la apertura de un segundo centro comercial en el distrito:

Megaplaza Villa el Salvador 2, cuya apertura se dio en el afio 2017.

Otro aspecto que podria haber repercutido en la modificacion positiva del valor
de la vivienda del distrito es la mejora de vias publicas. Entre el afio 2016 y 2019
se pavimentd, construyeron veredas y se doté de vegetacion las avenidas El Sol,
Mariano Pastor de Sevilla, Maria Elena Moyano y 200 millas. Las tres primeras
tuvieron mejoras en sus avenidas que fueron mas alla del radio de influencia de
1.6 km. Asimismo, la avenida 200 millas esta fuera del radio de influencia de 1.6

km con respecto a la Villa Panamericana.
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Recomendaciones

El impacto de una nueva infraestructura deportiva en el valor de las viviendas
aledafias esta en el campo de investigacion a nivel mundial. El uso del método
heddnico es el que mas se ajusta para poder definir el real impacto que pueda
tener sobre el valor de la vivienda y es el mas utilizado a nivel mundial. Asimismo,
lo interesante de este método es la posibilidad de ser replicable en un universo
muy grande de investigacion. Si bien en la presente tesis se utiliza para conocer
el impacto que tuvo la Villa Panamericana sobre el valor de la vivienda del distrito
de Villa el Salvador y medido a través de su precio, se puede utilizar también
para analizar el impacto que pueda generar cualquier tipo de infraestructura
nueva sobre el valor de la vivienda de dicha zona. Por ejemplo, si se quiere
conocer el impacto que pueda tener una nueva estacion del tren eléctrico o del
metropolitano, un nuevo hospital, un nuevo centro comercial, entre otros. Dicho
método es replicable para diversas investigaciones de economia urbana,

urbanismo, entre otros campos de la investigacion.

Para tener un modelo mas preciso una sugerencia seria tener por cada variable
introducida en el modelo por lo menos 10 observaciones. Es decir, si tengo 10
variables se deberia tener 100 observaciones como minimo. Mientras mas

observaciones se tengan, mas preciso sera el modelo.

En el Pera la informacion del precio real de la venta de un inmueble no esti
disponible al publico en general. Por ello, es recomendable no guiarse solo del
precio que colocan los vendedores de un inmueble, sino tomarse el trabajo de
conversar con cada vendedor para hallar cual seria el precio final que estarian
dispuestos a ofrecer. En definitiva, lo que se vio en la presente investigacion es
gue el precio de venta final esta muy por debajo del precio que propusieron en
los portales inmobiliarios. Es decir, el precio que piden inicialmente por la venta

de una vivienda, esta muy por encima del precio que estan dispuestos a pactar.

Otra recomendacioén transcendental es verificar que la informacién que exponen
los vendedores sobres sus viviendas sea verdadera. Es importante conocer la
ubicacion de la casa y constatar que efectivamente esta en la ubicacion que el

vendedor precisa, tiene el area aproximada que expresan, estacionamiento,
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entre otros. En muchos casos se colocan direcciones aproximadas y no la
direccién exacta. Ademas, muchos alegan que la vivienda esta en una excelente
ubicacién. Sin embargo, al ubicarla en el plano del distrito vemos que esta muy
alejada de centros educativos, locales comerciales, centros de salud y medios
de transporte. Asimismo, muchos afirman que tienen estacionamiento dentro de
la vivienda, pero cuando se ve la vivienda, no cuentan con puerta de garaje. Por
ende, no hay estacionamiento dentro de la casa. En otras palabras, es

indispensable comprobar que la informacién de los vendedores es correcta.

Existen muchas herramientas o programas estadisticos disponibles para poder
trabajar regresiones multiples. Inicialmente la tesis se trabajé con el programa
Stata para la prueba piloto. No obstante, para el desarrollo de la tesis y
elaboracion del modelo se descarto el uso del programa Stata y se remplaz6 por
el paquete estadistico R. La principal razén es que es una herramienta
estadistica gratis para usuarios en todo el mundo. Los costos para obtener el
programa Stata son bastante elevados, por ello solo un grupo muy reducido de
estadistas lo utilizan. Asimismo, R por ser paquete estadistico sin costo y abierto
al mundo, incentiva un universo enorme de foros, tutoriales, entre otras
plataformas de internet que permiten a los usuarios estar conectados, compartir
sus conocimientos y ayudarse entre si. lgualmente, la comunicacion entre
usuarios alrededor del mundo permite que el paquete estadistico vaya
mejorando constantemente. Asimismo, el programa permite realizar graficos en
el mismo programa que ayudan bastante a explicar los resultados. Por otro lado,
es un programa bastante sencillo de utilizar y la disponibilidad de tutoriales ayuda

bastante en la ejecucién del modelo.

El analisis permite comparar el valor de la vivienda del distrito de Villa el Salvador
entre los afios 2016 y 2019, medido a través de su precio. La data de la presente
tesis queda disponible para futuras investigaciones. Por ejemplo, si se quiere
evaluar en una futura investigacion los impactos que ha tenido la pandemia del
Covid19 en el valor de la vivienda del distrito de VES, ya se tienen las
observaciones del afio 2019, un afio antes de la pandemia. Igualmente, en el
afio 2021 al Perl se la ha sumado a la crisis sanitaria, una crisis econémica y
una crisis politica. Seria interesante conocer en una futura investigacion si la
percepcion de inestabilidad que siente en el pais se ve reflejada en el valor de la

vivienda de Villa El Salvador.
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ANBEXCS

1. Resumen levantamiento de informacion 2016
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Direccion Casas Precio Terreno| Area m?2 # de Estacionamientos [# de Dormitorios |# de Bafos |# de Pisos |[Acabados |Ubicacion |Seguridad
Sc. 2, Gr. 25a, Mz. O Casal |$ 78,500.00 140.00 105.00] $  747.62 1 1 1 1 218.75 14 5
Villa Las Flores, Mz.B4 | Casa2 |$ 176,000.00 120.00 207.00| $ 850.24 1 6 3 3 376.16 11 1
Sc. 1, Gr. 26, Mz. L Casa3 |$ 78,000.00 140.00 175.00] $  445.71 0 3 2 2 246.07 14 5
Barrio 4, Mz. F Casa4 |$ 89,000.00 108.00 147.00| $  605.44 1 4 2 2 395.67 8 4
Sc.2,Gr. 3, Mz. F Casa5 |$ 75,000.00 140.00 120.00| $  625.00 1 2 1 1.5 255.88 7 4
Parcela 3a, Mz. 72 Casab |$ 56,500.00 140.00 170.00| $  332.35 1 3 1 2 124.33 6 4
Sc. 2, Gr. 18, Mz. M Casa7 |$ 160,000.00 140.00 247.00| $  647.77 1 3 3 2.5 205.06 14 5
Sc. 1, Gr. 25, Mz. B Casa8 |$ 250,000.00 140.00 440.00| $  568.18 2 3 2 3.5 301.46 14 5
Sc. 2, Gr. 17, Mz. H Casa9 |$ 165,000.00 140.00 185.00] $  891.89 1 3 2.5 2 224.30 15 5
Sc. 2, Gr. 18, Mz. L Casal0 |$ 180,000.00 140.00 260.00] $  692.31 1 5 2.5 2.5 376.16 14 5
Sc.2,Gr.8, Mz O Casall |$ 86,000.00 140.00 190.00| $  452.63 1 4 2 2 208.63 9 5
Sc.6,Gr. 7, Mz. J Casal2 |$ 230,000.00 140.00 420.00| $  547.62 2 9 5.5 3.5 237.93 11 4
Sc.2,Gr.7,Mz. L Casal3 |$ 180,000.00 95.00 313.00| $ 575.08 0 7 6 4 212.54 9 5
Sc.6,Gr. 1, Mz. N Casal4 |$ 162,000.00 140.00 402.00| $  402.99 1 6 5 3.5 395.67 10 3
Sc.1, Gr. 23, Mz. C Casal5 |$ 120,000.00 140.00 257.00| $  466.93 2 5 3 3 131.81 3 5
Sc. 3, Gr. 16, Mz. H Casal6 |$ 92,000.00 140.00 221.00| $  416.29 1 5 2 2 131.81 12 4
Sc.2,Gr. 21, Mz. C Casal? |$ 150,000.00 140.00 319.00| $  470.22 0 5 3 3 145.54 14 2
Sc.1,Gr. 2, Mz. B Casal8 [$ 168,000.00 190.00 456.00| $ 368.42 1 7 5.5 35 318.56 7 5
Sc.2,Gr.9,Mz. O Casal9 |$  415,000.00 140.00 704.00| $  589.49 2 5 5 5 442.01 10 2
Sc. 3, Gr. 10, Mz. H Casa20 |$ 240,000.00 190.00 545.00| $  440.37 1 5 5 3 214.83 9 4
Etapa 3, Mz. | Casa2l |$ 63,500.00 108.00 90.00{ $ 705.56 1 2 1 2 24291 9 4
Parcela 3c, Mz. Al Casa22 |$ 38,000.00 108.00 68.00{ $ 558.82 0 2 1 1 79.93 7 3
Etapa |, Mz. M Casa23 [ $ 38,000.00 100.00 137.00] $  277.37 0 2 2 1 206.51 5 3
Etapa |, Mz. R' Casa24 | $ 42,000.00 100.00 157.00| $  267.52 0 4 1 2 124.33 6 3
Sc.2,Gr. 9, Mz. B Casa25 |$ 69,800.00 140.00 100.00| $  698.00 1 5 3 2.5 447.89 10 4
Sc. 1, Gr. 17, Mz. C Casa26 |$ 215,000.00 140.00 237.00| $ 907.17 1 6 3 2.5 314.65 11 3
Sc.1,Gr. 8, Mz. | Casa27 |$ 27,000.00 36.00 36.00 $  750.00 0 1 1 1 104.57 5 4
Sc. 10, Gr. 3, Mz. C' Casa28 |$ 116,000.00 140.00 120.00| $  966.67 2 2 1 1 262.83 9 3
Sc. 1, Gr. 1A, Mz. E Casa29 |$ 108,000.00 140.00 208.00| $  362.42 2 4 1 3 168.91 10 3
Sc. 7, Gr. 2a, Mz. E Casa30 |$ 93,000.00 140.00 265.00| $  350.94 0 4 3 2 437.13 7 3
Sc. 1, Gr. 17, Mz. J Casa3l |$ 180,000.00 140.00 275.00| $  654.55 1 4 3 2 96.17 12 3
Etapa 3, Mz. U Casa32 |$ 125,000.00 140.00 297.00| $  420.88 1 4 3 2.5 229.75 7 5
Sc. 2, Gr. 25, Mz. J Casa33 |$ 35,000.00 70.00 100.00| $  350.00 0 2 1 1.5 116.48 5 5
Sc. 3, Gr. 22, Mz. A Casa34 |$ 135,000.00 140.00 207.00| $ 652.17 0 4 2.5 2.5 158.33 7 5
Sc. 2, Gr. 6, Mz. O Casa35 |$ 220,000.00 140.00 528.00| $  416.67 4 5 5 4 358.76 12 4
Sc. 6, Gr. 2, Mz. D Casa36 |$ 97,000.00 190.00 234.00| $  414.53 1 3 2 2 169.42 7 3
Sc. 3, Gr. 27, Mz. N Casa37 [$ 250,000.00 140.00 448.00 $  558.04 1 5 3 4 366.83 11 4
Sc. 2, Gr. 8, Mz. K Casa38 [$ 159,000.00 190.00 387.000 $ 410.85 2 5 3 2.5 276.93 10 5
Sec.10,Gr.1,Mz.E | Casa39 |$ 125,000.00 140.00 204.00| $ 612.75 1 3 2 2 278.36 7 4
Sc.2,Gr. 11, Mz. L Casa40 |$ 120,000.00 190.00 365.00] $ 328.77 1 4 3 3 219.75 12 5
Sc.2,Gr. 19, Mz. L Casa4l |$ 150,000.00 140.00 221.00/ $ 678.73 1 4 2 2 376.16 11 5
Sc. 3, Gr. 7, Mz. D Casa42 |$ 160,000.00 140.00 260.00| $ 615.38 1 5 4 2.5 254.16 15 4
Gr. G, Mz. F9 Casa43 | $ 87,500.00 140.00 165.00] $  530.30 1 3 1 2 220.63 7 3
Sc.3,Gr.3, Mz. L Casa44 | $ 57,000.00 140.00 196.00] $  290.82 1 4 2 2 94.04 12 3
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Sc. 3, Gr. 22, Mz. K Casa45 | $ 190,000.00 140.00 350.00| $ 542.86 0 10 55 35 187.95 8 5
Parcela 3C, Mz. A2 Casa46 | $ 90,000.00 108.00 200.00{ $ 450.00 2 3 2 2.5 437.13 7 3
Parcelal, Mz. 11 Casa47 | $ 248,000.00 190.00 332.00| $ 746.99 0 5 3 2.5 348.97 7 5
Sc.1,Gr.4,Mz. C Casa48 | $ 116,400.00 190.00 327.00 $ 355.96 0 5 3 2.5 473.04 10 3
Sc.3,Gr.24, Mz. C Casa49 | $ 65,000.00 108.00 90.00| $ 722.22 0 1 1 1 76.33 7 4
Sc. 1, Gr. 23a, Mz. J Casab50 | $ 420,000.00 190.00 680.00| $ 617.65 2 9 6 4 364.13 14 5
Sc.5,Mz. B Casabl | $ 86,000.00 190.00 250.00| $ 344.00 0 4 2 2 112.94 12 3
Sc.5 Mz. F Casab2 | $ 89,000.00 190.00 243.00 $ 366.26 2 3 1 2 109.03 12 3

Sc. 5, Mz. IX Casab53 | $ 95,000.00 140.00 297.00 $ 319.87 1 3 2 2.5 150.03 9 3
Asociacién California, C-2| Casa54 | $ 48,000.00 140.00 100.00f $ 480.00 1 1 1 1 135.38 9 1
Sc.6,Gr.9, Mz. L Casab5 | $ 135,000.00 140.00 220.00| $ 613.64 1 4 2.5 2 208.05 12 3
Sc. 1, Gr. 22, Mz. | Casab56 | $ 78,000.00 140.00 215.00 $ 362.79 1 3 2 2.5 161.94 11 3
Sc.1,Gr.22,Mz. B Casab57 | $ 64,000.00 140.00 180.00 $ 355.56 1 3 1 1.5 163.62 12 3
Sc.1,Gr.21,Mz. N Casab8 | $ 88,000.00 140.00 215.00 $ 409.30 0 5 2 2 240.43 10 1
Sc.1,Gr. 11, Mz. E Casab9 | $ 95,000.00 140.00 225.00( $ 422.22 1 5 2.5 2 254.12 11 3
Sc. 1, Gr. 23, Mz. | Casa60 | $ 78,000.00 140.00 220.00 $ 354.55 1 4 2 1.5 208.92 14 5
Sc. 1, Gr. 25A, Mz. M Casab6l | $ 62,000.00 140.00 160.00 $ 387.50 0 2 1 1.5 116.85 12 5
Sc. 6, Mz. M Casa62 | $ 48,000.00 140.00 140.00 $ 342.86 0 2 1 1 25.45 7 3

Sc. 6, Gr. 12, Mz. B Casa63 | $ 85,000.00 140.00 195.00 $ 435.90 1 3 2.5 2 127.59 11 3
Sc. 6, Gr. 12, Mz. N Casab64 | $ 125,000.00 140.00 140.00( $ 892.86 1 5 3 1 29.98 11 3
Sc.1,Gr. 12, Mz. | Casab65 | $ 65,000.00 140.00 120.00| $ 541.67 0 2 1 15 169.42 11 2
Sc. 6, Gr. 4A, Mz. J Casab66 | $ 67,000.00 140.00 150.00| $ 446.67 1 2 1 2 263.17 8 3
Sc. 2, Gr. 23A, Mz. J Casab67 | $ 86,000.00 140.00 208.00| $ 413.46 0 3 2 2 187.98 12 5
Sc. 2, Gr. 23A, Mz. M Casa68 | $ 55,000.00 140.00 126.00| $ 436.51 1 2 2 1 169.42 12 5
Sc. 2, Gr. 21A, Mz. J Casab69 | $ 48,000.00 140.00 95.00 $ 505.26 0 2 1 1 184.38 11 5
Sc.2,Gr.21,Mz. O Casa70 | $ 65,000.00 140.00 112.00| $ 580.36 0 2 1 1 132.32 13 5
Sc. 2, Gr. 16, Mz. A Casa7l | $ 52,000.00 140.00 108.00| $ 481.48 1 2 1 1 201.06 12 5
Sc.5,Mz. L Casa72 | $ 51,000.00 140.00 117.00| $ 435.90 0 2 1 1 151.92 12 3

Sc. 1, Gr. 21A Mz. F' Casa73 | $ 138,000.00 140.00 218.00 $ 633.03 1 4 2 3 305.86 5 2
Sc. 1, Gr. 22A, Mz. L Casa74 | $ 115,000.00 140.00 237.00 $ 485.23 0 5 3 2.5 192.31 11 3
Sc.2,Gr.9, Mz. H Casa75 | $ 56,000.00 140.00 158.00( $ 354.43 1 2 1 1.5 78.80 10 1
Sc.2,Gr. 10, Mz. H Casa76 | $ 108,000.00 140.00 210.00{ $ 514.29 0 3 1 2 124.33 15 4
Sc.9,Gr.4,Mz.C Casa77 | $ 44,000.00 108.00 100.00 $ 440.00 0 1 1 1.5 127.90 8 3
Sc.2,Gr.19, Mz H Casa78 | $ 90,000.00 140.00 140.00 $ 642.86 2 4 3 2.5 376.16 11 5
Sc.5 Casa79 | $ 90,000.00 120.00 207.00 $ 434.78 1 3 25 2 311.53 9 3
Sc.5,Mz. P Casa80 | $ 195,000.00 140.00 427.001 $ 456.67 1 5 4 35 353.37 14 3
Sc.5 Mz. O Casa8l | $ 105,000.00 120.00 250.00| $ 420.00 2 6 4 2.5 277.99 14 3

Sc. 1, Gr.10, Mz. L Casa82 | $ 100,000.00 140.00 160.00 $ 625.00 0 4 2 2 349.48 15 2
Sc.6,Mz. E Casa83 | $ 77,000.00 140.00 168.00( $ 458.33 1 4 2 15 272.95 7 3
Sc.6,Gr.3,Mz.C Casad4 | $ 70,000.00 108.00 160.00| $ 437.50 1 3 1 2 228.42 7 3
Sc.1,Gr. 18, Mz. L Casa85 | $ 73,500.00 108.00 130.00| $ 565.38 2 3 2 2 311.53 11 5
Sc.2,Gr. 11, Mz. J Casa86 | $ 120,000.00 140.00 190.00| $ 631.58 2 4 3 2.5 303.39 12 5
Sc. 2,Gr. 16, Mz. N Casa87 | $ 135,000.00 140.00 240.00| $ 562.50 1 5 3 3 311.53 14 5
Sc. 6, Gr. 6, Mz. | Casa88 | $ 190,000.00 140.00 420.00 $ 452.38 3 5 5 3 186.53 12 3
Sc.3,Gr.7,Mz. H Casa89 | $ 127,000.00 190.00 256.00| $ 496.09 1 5 3 2 316.26 12 4
Cerca al touring Casa9 | $ 130,000.00 287.00 265.00 $ 490.57 3 4 2 3 167.98 6 3
Sc.2,Gr.21,Mz. D Casa9l | $ 155,000.00 190.00 270.00| $ 574.07 2 5 2 2.5 252.54 15 5
Sc. 2, Gr. 16, Mz. K Casa92 | $ 95,000.00 140.00 190.00| $ 500.00 1 4 3 2.5 297.28 15 5
Sr. 3, Gr. 22a, Mz. P Casa93 | $ 40,000.00 70.00 97.00| $ 412.37 1 3 2 2 170.79 8 4
Sr. 3, Gr. 10, Mz. E Casa% | $ 260,000.00 190.00 396.00 $ 656.57 1 5 5 25 280.78 9 4
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Sr.2,Gr. 20, Mz. C Casa9 | $ 90,000.00 140.00 192.00] $ 468.75 1 4 1 2.5 297.28 11 5
Sr.6,Gr. 11, Mz. G Casa9% |$ 63,000.00 140.00 140.00] $  450.00 1 2 1 1 219.71 9 3
Sr. 2, Gr. 26, Mz. M Casa97 | $ 69,000.00 140.00 128.00| $ 539.06 1 3 1 15 280.78 13 5
Sr.1,Gr.22,Mz. O Casa98 | $ 120,000.00 140.00 216.00{ $  555.56 1 3 2 25 264.02 11 3
Sr.1,Gr. 21, Mz. D Casa99 | $ 250,000.00 140.00 436.00 $ 573.39 2 5 4 3.5 277.26 11 2
Sr.1,Gr.17,Mz. B Casa 100 | $ 140,000.00 140.00 300.00 $  466.67 0 5 3 25 282.63 11 3
Sr. 3, Gr. 25 Mz. M Casal10l [ $ 87,000.00 190.00 175.00{ $ 497.14 0 2 1 1 229.75 10 4
Sr. 5, Mz. B Casal102 | $ 204,000.00 140.00 260.00{ $ 784.62 1 8 4.5 2 347.68 8 5
Sr.1,Gr. 25 Mz.C Casa 103 | $ 110,000.00 140.00 184.00| $ 597.83 2 6 3 2 376.16 14 5
Sr.2,Gr. 25 Mz. H Casal04 | $ 145,000.00 190.00 380.00 $ 381.58 1 5 2 2 169.42 10 4
Sc. 2, Gr. 19, Mz D Casa 105 | $ 166,000.00 190.00 375.00| $ 442.67 2 4 3 2 271.15 11 5
Sc.2,Gr.5 Mz G Casa 106 | $ 58,000.00 140.00 202.00 $ 287.13 0 3 2 2 303.74 15 4
Sc.2,Gr. 21, Mz M Casa 107 | $ 97,000.00 140.00 295.00 $ 328.81 1 5 3 25 228.42 12 5
Sc.2,Gr. 26, Mz H Casa 108 | $ 82,000.00 140.00 221.00 $ 371.04 0 3 2 2 150.03 13 5
Sc. 3, Gr. 253, Mz. O Casa 109 | $ 180,000.00 180.00 475.00{ $ 378.95 1 4 3 4 96.17 10 4
Sc. 1, Gr. 22a, Mz. Casall0 | $ 160,000.00 140.00 327.00 $ 489.30 0 5 4 3 214.83 10 3
Sc.3,Gr25 Mz N Casalll | $ 94,000.00 190.00 210.00| $ 447.62 1 5 3 2 316.26 10 5
Sc.3,Gr25 Mz O Casall2 | $ 77,000.00 140.00 168.00) $  458.33 1 4 2 2 127.90 10 5
Sc.2,Gr14, Mz H Casall3 | $ 48,000.00 140.00 130.00] $ 369.23 0 2 1 1 78.80 11 5
Sc.2,Gr5 Mz A Casall4 | $ 39,000.00 140.00 140.00| $ 278.57 0 1 1 15 124.33 14 4
Sc.1,Grl, Mz F Casall5 | $ 62,000.00 140.00 216.00| $ 287.04 1 3 2 2 208.92 7 5
Sc.2,Gr24, Mz E Casa 116 | $ 110,000.00 140.00 202.00| $ 544.55 2 6 2.5 2 264.02 11 5
Sc.1,Gr23, Mz E Casall7 [ $ 145,000.00 190.00 340.00| $  426.47 1 6 3 2 127.59 14 5
Sc.2,Gr5 Mz B Casa 118 | $ 107,000.00 190.00 360.00| $ 297.22 0 5 3 2.5 167.98 14 4

2. Resumen levantamiento de informacion 2019

Sc. 2, Gr. 19, Mz. M Casal | $ 96,500.00 190.00 150.00( $ 643.33 0 2 1 1 105.78 9 3 1
ETAPA I, Mz. U Casa2 $162,000.00 140.00 215.00| $ 753.49 1 5 3 3 433.15 10 2 0
ETAPA I, Mz. W Casa3 $152,000.00 140.00 240.00| $ 633.33 0 4 3 2 319.53 10 4 0
Sc. 2, Gr. 20, Mz. | Casa4 |$ 57,750.00 190.00 150.00| $ 385.00 0 1 1 1 110.03 11 5 0
Sc. 1, Gr. 10, Mz. N Casas $194,000.00 140.00 260.00| $ 746.15 2 6 3 2.5 353.57 12 3 0
Sc.2,Gr.9, Mz. F Casa b $123,000.00 140.00 240.00| $ 512.50 1 3 2 1.5 215.66 13 5 0
Agr. Pachacamac, Mz. 60| Casa7 | $163,000.00 108.00 250.00| $ 652.00 2 3 2.5 2.5 419.4 12 5 0
Barrio 2, Mz. Q2 Casa8 | $ 89,000.00 108.00 100.00| $ 890.00 1 3 2 1 378.27 9 2 0
Barrio 2, Mz. K2 Casa9 | $ 83,000.00 108.00 120.00( $ 691.67 1 3 3 2.5 395.84 9 3 0

Sc. 3, Gr. 18, Mz.J Casa10 | $ 92,000.00 140.00 150.00| $ 613.33 2 3 2 2 210.89 13 3 0

Sc.3,Gr. 11, Mz, E Casa 11 | $147,000.00 140.00 200.00| $ 735.00 1 3 2 2 450.72 13 2 0
Barrio 1, Mz. M Casa 12 | $152,000.00 190.00 216.00| $ 703.70 2 4 3 2.5 431.49 9 2 0
Etapa lll, Mz. B Casa 13 | $166,000.00 190.00 400.00( $ 415.00 1 3 3 2.5 138.73 9 5 0

Sc.2,Gr.17, Mz. A Casa 14 | $170,000.00 140.00 220.00| $ 772.73 2 5 2 3 268.01 12 3 1
Barrio 2, Mz. D2 Casa 15 | $120,000.00 190.00 270.00| $ 444.44 1 5 3 3 239.42 9 3 0

Sc. 3, Gr. 23, Mz. H Casal6 | $ 71,000.00 140.00 200.00( $ 355.00 1 3 2 2 103.61 14 3 0
Barrio 2, Mz. C Casal7 | $ 76,000.00 108.00 160.00( $ 475.00 0 3 2 2 266.51 8 3 0
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Sc.2,Gr. 14, Mz. ) Casa 18 | $112,000.00 140.00 180.00| $ 622.22 1 3 1 1.5 150.37 9 5 0
La Encantada, Mz. F Casa19 | $ 47,000.00 140.00 120.00| $ 391.67 0 2 2 1 175.53 7 5 0
Barrio 1, Mz. K Casa20 | $ 99,000.00 108.00 220.00| $ 450.00 1 5 3.5 2.5 395.84 9 2 0
Sc.6,Gr. 5, Mz. N Casa21 | $ 58,000.00 140.00 140.00| $ 414.29 2 2 1 1 282.97 12 1 1
Etapa ll, Mz. K' Casa22 | $ 56,500.00 108.00 135.00| $ 418.52 1 2 1 2 132.60 9 5 0
Sc.1,Gr. 8, Mz. D Casa 23 | $140,000.00 140.00 230.00| $ 608.70 1 5 2 2.5 364.50 11 5 0
Sc. 1, Gr, 26, Mz. A Casa 24 | $235,000.00 140.00 340.00( $ 691.18 1 5 3 3.5 395.84 15 4 1
Llanavilla, Mz. B Casa25 | $ 68,000.00 200.00 200.00| $ 340.00 1 2 1 1 231.33 6 5 0
Sc.6,Gr. 1A, Mz. G Casa 26 | $110,000.00 140.00 150.00( $ 733.33 1 4 3 2.5 264.28 11 1 1
Sc. 2, Gr. 24, Mz. H Casa 27 | $120,000.00 140.00 155.00( $ 774.19 1 2 1 2 239.42 11 3 1
Etapa ll, Mz. K' Casa 28 | $100,000.00 108.00 160.00| $ 625.00 1 6 4 3 395.84 9 3 0
Etapa 1, Mz. H' Casa29 | $ 57,000.00 108.00 165.00| $ 345.45 0 2 1 2 46.79 10 5 0
Barrio 1, Mz. N' Casa30 | $ 59,500.00 108.00 158.00| $ 376.58 0 2 1.5 2 179.78 9 5 0
Barrio 1, Mz. U' Casa31 | $ 72,000.00 108.00 140.00( $ 514.29 1 3 1 2 295.91 9 4 0
Sc. 3, Gr. 28, Mz. F Casa 32 | $165,000.00 140.00 315.00( $ 523.81 0 5 3 3.5 467.73 13 2 0
Sc.2,Gr.9,Mz.B Casa 33 | $230,000.00 190.00 450.00| $ 511.11 1 7 4 3 404.31 13 5 0
Llanavilla, Mz. | Casa 34 | $152,000.00 300.00 250.00| $ 608.00 2 4 3 2 150.81 6 5 0
Sc. 3, Gr. 23, Mz. P Casa35 | $ 92,000.00 140.00 215.00( $ 427.91 1 3 2 2 52.57 13 3 0
Sc. 1, Gr. 15, Mz. K Casa 36 | $110,000.00 140.00 202.00| $ 544.55 1 5 2.5 2 247.6 15 4 1
Llanavilla, Mz. C Casa37 | $ 92,500.00 190.00 207.00| $ 446.86 0 4 3 3 304.79 6 5 0
Sc.2,Gr.6, Mz. M Casa38 | $ 98,000.00 140.00 135.00| $ 725.93 0 2 1 1 258.67 13 1 1
Sc. 2,Gr. 8, Mz.C Casa 39 | $134,500.00 140.00 250.00| $ 538.00 1 6 2.5 2.5 258.67 11 5 0
Asociacién California Casa40 | $ 51,000.00 140.00 98.00| $ 520.41 0 2 1 1 64.94 10 1 1
Sc. 3, Gr. 23, Mz. D Casa 41 | $262,000.00 190.00 305.00( $ 859.02 1 8 5 2 445.26 13 3 0
Sc.6,Gr. 2, Mz. H Casa 42 | $188,000.00 140.00 336.00| $ 559.52 2 4 2.5 3 396.82 11 1 1
Sc.1,Gr. 19, Mz. F Casa 43 | $161,000.00 140.00 190.00| $ 847.37 1 7 4 2 239.87 12 4 1
Sc.6,Gr.9, Mz. M Casa 44 | $217,000.00 140.00 232.00| $ 935.34 1 6 2 2 373.44 12 4 0
Sc. 6, Gr. 10, Mz. O Casa45 | $ 81,000.00 140.00 120.00( $ 675.00 1 2 1 1 278.94 11 2 0
Barrio 3, Mz. Q' Casa46 | $ 64,000.00 108.00 108.00| $ 592.59 1 4 2 1 156.21 9 5 0
Etapa 1, Mz. S Casa 47 | $115,000.00 140.00 234.00| $ 491.45 1 4 2 2.5 197.26 10 5 0
Barrio 4, Mz. Q Casa48 | $ 76,000.00 108.00 208.00| $ 365.38 1 2 1 2 38.28 11 5 0
Sc. 2, Gr. 18, Mz. ) Casa 49 | $100,000.00 140.00 178.00| $ 561.80 0 5 2 2 299.26 12 3 1
Sc. 3, Gr. 28, Mz. G Casa50 | $ 63,000.00 70.00 135.00| $ 466.67 1 5 3 2 331.17 13 2 0
Sc. 2, Gr. 26, Mz. P Casa 51 | $133,350.00 140.00 189.00( S 705.56 1 8 4 2.5 332.85 15 3 1
Sc.2,Gr.8,Mz. O Casa 52 | $166,950.00 140.00 208.00| $ 802.64 1 3 2 2 246.30 11 5 0
Sc.7,Gr.2,Mz. D Casa53 | $ 93,450.00 140.00 140.00| $ 667.50 1 3 2 1 218.47 12 3 0
Sc.1,Gr.4,Mz. G Casa54 | $ 81,000.00 140.00 130.00| $ 623.08 0 4 2 1 144.57 9 5 0
Sc.1,Gr. 14, Mz. E Casa 55 | $124,000.00 190.00 199.00| $ 623.12 1 3 1 2 140.65 15 4 1
Barrio 1, Mz. V' Casa 56 | $198,000.00 140.00 395.00( $ 501.27 1 9 6 6 201.83 9 4 0
Etapal, Mz. Q' Casa57 | $ 98,000.00 108.00 187.00( S 524.06 2 3 3 3 315.28 10 5 0
Sc.2,Gr.8,Mz.B Casa58 | $ 88,000.00 140.00 127.00| $ 692.91 1 4 3 1 179.78 11 5 0
Sc.1, Gr. 3, Mz. D Casa 59 | $204,750.00 140.00 290.00| $ 706.03 0 6 4 3 355.25 12 4 0
Barrio 1, Mz. F Casa 60 | $105,000.00 108.00 216.00| $ 486.11 1 6 3 2 239.9 9 2 0
Barrio 3, Mz. B' Casa6l | $ 82,950.00 108.00 157.00| $ 528.34 0 3 2 2 355.87 9 3 0
Sc. 2, Gr. 233, Mz | Casa 62 | $282,450.00 140.00 468.00| $ 603.53 2 8 6 4 373.44 10 4 1
Sc.1,Gr.25 Mz O Casa 63 | $143,850.00 140.00 217.00| $ 662.90 1 4 4 2 251.54 15 4 1
Sc.6,Gr. 11, Mz. E Casa64 | $129,150.00 140.00 216.00| $ 597.92 2 4 2 2 154.52 11 1 1
Sc. 3, Gr. 25-a, Mz. K Casa 65 | $173,250.00 140.00 323.00( $ 536.38 1 5 2 3 450.72 14 2 0
Sc.1,Gr. 18, Mz. D Casa66 | $ 57,750.00 70.00 109.00| $ 529.82 0 3 2 2 290.58 13 4 1
Sc. 2, Gr. 23, Mz.D Casa 67 | $152,250.00 140.00 235.00| $ 647.87 1 3 3 2 267.43 12 3 1
Primera Etapa, Mz. H' Casa68 | $ 52,500.00 108.00 145.00| $ 362.07 0 2 1 2.5 23.99 10 5 0
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Asociacion California Casa69 | $ 51,000.00 140.00 90.00| $ 566.67 0 2 1 61.08 10 1 1
Asociacion California Casa70 | $ 60,000.00 140.00 115.00| $ 521.74 0 5 1 64.94 10 1 1
Sc.2,Gr.21, Mz F Casa71 | $ 85,000.00 140.00 160.00| $ 531.25 1 3 2 89.28 15 4 1
Sc.6,Gr. 2, MzN Casa72 | $ 87,000.00 140.00 158.00| $ 550.63 0 3 2 15 195.61 11 1 1
Sc.2,Gr. 21, MzN Casa73 | $ 97,000.00 140.00 172.00| $ 563.95 1 4 2 2 251.39 9 3 1
Sc. 2, Gr.26, MzM Casa74 | $ 76,000.00 140.00 108.00( $ 703.70 0 3 1 1.5 223.26 12 3 1
Sc. 2, Gr. 25, Mz H Casa 75 | $162,000.00 190.00 321.00| $ 504.67 1 5 2 2 315.28 12 5 0
Sc.2,Gr. 14, Mz B Casa 76 | $126,000.00 140.00 178.00| $ 707.87 1 3 2 3 352.52 15 5 0
Sc. 1, Gr.16, Mz ) Casa 77 | $153,000.00 140.00 216.00| $ 708.33 1 7 3 2 306.47 10 2 1
Sc. 2,Gr. 26, Mz F Casa 78 | $127,000.00 140.00 222.00( $ 572.07 1 5 3 2.5 355.87 15 3 1
Sc.2,Gr.7, Mz | Casa 79 | $170,000.00 140.00 320.00| $ 531.25 1 5 4 3 261.89 10 5 0
Sc.2,Gr. 16, Mz E Casa80 | $ 98,500.00 140.00 127.00| $ 775.59 1 4 3 1 331.53 12 3 1
BARRIO 2, Mz J2 Casa8l | $ 96,000.00 108.00 140.00| $ 685.71 1 5 3 3 299.83 9 3 0
PRIMERA ETAPA, Mz.D | Casa82 | $ 82,000.00 108.00 200.00| $ 410.00 0 2 1 2 271.41 9 5 0
Sc. 1,Gr. 4, Mz K Casa 83 | $140,000.00 140.00 300.00( $ 466.67 1 5 3 3.5 373.44 9 5 0
Sc.7,Gr.2, Mz P Casa 84 | $112,000.00 140.00 200.00| $ 560.00 0 4 2 2 284.66 12 3 0
Sc.1,Gr.20,Mz C Casa 85 | $176,000.00 140.00 250.00| $ 704.00 1 4 3 3 315.28 12 3 1
Sc.2,Gr. 23, MzD Casa 86 | $126,000.00 140.00 252.00| $ 500.00 1 5 2 3 249.52 12 3 1
Sc.1,Gr.8, MzD Casa 87 | $132,000.00 140.00 300.00| $ 440.00 1 5 3 3 246.66 11 5 0
Sc.2,Gr.9, Mz Casa 88 | $ 94,000.00 140.00 190.00| $ 494.74 1 4 1 2 149.16 12 5 0
Sc.2,Gr. 11, Mz H Casa 89 | $115,500.00 100.00 320.00| $ 360.94 1 7 4 3 385.33 12 3 1
Av. Mareategui, BARRIO
2 Mz G2 Casa90 | $147,000.00 140.00 432.00| $ 340.28 1 6 3 3.5 474.28 12 3 0
Sc.1,Gr. 22, Mz) Casa91 | $ 63,000.00 140.00 140.00| $ 450.00 1 1 1 1 110.03 13 2 1
Sc. 1, Gr. 25, Mz H Casa92 | $ 94,500.00 140.00 120.00| $ 787.50 0 6 2 1 260.57 15 3 1
Sc.5, Mz. B Casa93 | $102,000.00 140.00 284.00| $ 359.15 1 5 3 3 275.49 10 3 1
Sc. 5, Mz. XI Casa94 | $ 97,000.00 140.00 200.00| $ 485.00 1 4 3 2 342.1 12 1 1
Sc.3,Gr. 18, Mz O Casa95 | $365,000.00 140.00 488.00( $ 747.95 1 8 5 4 366.38 13 3 0
Sc.6,Gr. 11, Mz M Casa96 | $ 78,000.00 140.00 140.00| $ 557.14 1 2 1 1 67.21 11 1 1
Sc.6, Mz N Casa 97 | $136,500.00 140.00 265.00( $ 515.09 2 5 5 2 272.11 10 1 1
Sc.3,Gr. 11, Mz F Casa 98 | $145,000.00 190.00 190.00| $ 763.16 1 2 2 1 207.98 13 2 0
Sc.3,Gr. 11, Mz. L Casa99 | $132,000.00 190.00 230.00| $ 573.91 0 4 2 3 512.74 13 3 0
Sc.2,Gr. 12, Mz. L Casa 100 | $136,500.00 140.00 195.00| $ 700.00 2 4 1 2 284.66 14 3 1
Sc. 1, Gr. 23, Mz. O Casa 101 | $ 94,500.00 140.00 178.00| $ 530.90 0 5 2 2 373.44 14 3 1
Sc. 6,Gr. 3, Mz. H Casa 102 | $110,000.00 108.00 270.00( $ 407.41 2 5 3 3 164.66 11 1 1
Sc.6,Gr. 3, Mz. L Casa 103 | $ 84,000.00 108.00 195.00| $ 430.77 1 2 1 2 205.25 11 1 1
Sc.7,Gr.1l, Mz. G Casa 104 | $156,000.00 140.00 295.00| $ 528.81 2 7 3 2 278.94 13 3 0
Sc. 2, Gr.18, Mz. D Casa 105 | $106,000.00 140.00 120.00| $ 883.33 2 3 1 2 355.87 12 3 1
SEGUNDA ETAPA, Mz. V | Casa 106 | $105,000.00 120.00 250.00| $ 420.00 2 5 3 2 281.06 10 3 0
Sc.1,Gr. 21, Mz. ) Casa 107 | $ 92,000.00 108.00 210.00( $ 438.10 1 5 3 3 235.23 13 2 1
Sc.2,Gr. 4, Mz. K Casa 108 | $275,000.00 190.00 450.00| $ 611.11 1 8 3 4 304.83 13 5 0
Sc.1,Gr. 19, Mz. C Casa 109 | $141,000.00 140.00 228.00| $ 618.42 1 2 1 2 342.82 12 4 1
Sc. 1,Gr. 12, Mz. A Casa 110 | $132,500.00 140.00 180.00| $ 736.11 0 4 2 2 373.44 9 1 0
Sc. 1, Gr. 19, Mz.) Casa 111 | $126,000.00 140.00 200.00| $ 630.00 1 3 2 2 231.95 15 4 1
Sc.3,Gr. 7, Mz. ) Casa 112 | $138,000.00 140.00 240.00( $ 575.00 0 5 2.5 2 299.83 15 3 0
Sc. 3, Gr. 23, Mz. K Casa 113 | $ 92,400.00 140.00 200.00| $ 462.00 1 4 3 2 207.98 14 3 0
Barrio 2, Mz D1 Casa 114 | $ 99,000.00 108.00 180.00| $ 550.00 0 5 2.5 2.5 296.51 8 4 0
Barrio1, Mz C Casa 115 | $ 82,000.00 108.00 200.00( $ 410.00 1 4 3 2 227.42 9 5 0
Mz J2 Lt 19 Villa El
Salvador, Pachacutec, | Casa116 | $ 68,000.00 108.00 170.00| $ 400.00 1 3 2 2 149.16 6 5 0
Lima, Lima
Sc. 6, Gr. 8A, Mz. A Casa117 | $ 72,500.00 140.00 204.00( $ 355.39 1 4 3 2 179.78 12 5 0
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4. Planodd levantamiento 2019
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5. Levantamiento centros desalud
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6. Levantamiento entidades educativos
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7. Levantamiento locales comerciales
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8. Criminalided
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