UNIVERSIDAD NACIONAL PEDRO RUIZ GALLO

ESCUELA DE POSGRADO
DOCTORADO EN TERRITORIO Y URBANISMO SOSTENIBLE

Formacion del valor inmobiliario de la organizacion espacial de la
actividad comercial de oficinas, area central de Chiclayo

TESIS

Presentada para optar el grado académico de Doctora en Territorio
y Urbanismo Sostenible.

Investigador:
Mg. Arqg. Marianella Rosa Terry Ramos

Asesor:
Dr. Ing. Anibal Quintin Caceres Narrea

Lambayeque - Peru
2024



“Formacion del valor inmobiliario de la organizacion espacial de la actividad comercial de
oficinas, area central de Chiclayo”.

/) 5
8 //'// 4 J
2R — T =
|
\‘

Mg. Arg. Marianella Rosa Terry Ramos Dr. Arg. Anibal Quintin Céaceres Narrea
Autor Asesor

Tesis presentada a la Escuela de Posgrado de la Universidad Nacional Pedro Ruiz Gallo para
optar el Grado de: DOCTORA EN TERRITORIO Y URBANISMO SOSTENIBLE

Aprobado por:

Dr. Ing. Cartos Ernesto Mondragén Castafieda
Presidente del jurado

Dr. Ing. José del Carmen Arbul( Ramos
Secretario del jurado

DraAng. Rocio del Pilar Blas Rebaza
" Vocal del jurado

Lambayeque, 2023



iii
Informe de Similitud

Formacion del valor inmobiliario de la organizacion espacial
de la actividad comercial de oficinas, area central de Chiclayo

INFORME DE ORICINALLOAD

ik
D% b« i O .2

INDICE DE SIMILITUD FUENTES DE INTERNET PUBLICACIONES TRABAJOS DEL FICSA_UNPRG
ESTUDIANTE gt e
SUENTLE PRIMARIAS
repositorio.unprg.edu.pe

Fueg?delnnemet Pr9 P 2%
hdl.handle.net 1

& Fuente de Internet %

M futurupc.edu
FuemedelnR:rmt 1%
FELIPE ANTONIO DE LAMA SANTOS. 1 %

"DETERMINACION DE LAS CUALIDADES DE
VALOR EN LA VALORACION DE BIENES
INMUEBLES. LA INFLUENCIA DEL NIVEL
SOCIOECONOMICO EN LA VALORACIONDE
LA VIVIENDA", "Universitat Politecnica de
Valencia’, 2017

Fuente de Internet

Excluir citas Activo Excluir coincidendias < 151 words
Excluir biblkografia AcTivo



Constancia de Originalidad

turnitin /)
Recibo digital

Este recibo confirma quesu trabajo ha sido recibido por Turnitin. A continuacdidn podrd ver
la informacién del recibo con respecio a su entrega.

La primera pdgina de tus entregas se muesira abajo.

Autor de lz entrega:  Marianella Rosa Terry Ramos
Titwlo del ejercicior Quick Submit
Tiulo de lz entrega:  Formackdn del valor inmaobiliario de |a erganizacidn espacial...
Mombre del archive:  arganizaci_nm_espacial_de_la_actividad_comercial_de_oficinas....
Tamafio del archiva: 590138
Totzl pdginas: 99

Total de palabras: 17,665
Total de caracteres: 94,608

Fecha de entrega:  14-dic-2023 07:18p. m. [UTC-0500)

Identficador de la entre.. 2259378940

UNFAEREIDAD HRCIALL | PEDERG AL SALLD

]
, o
r
™ — [
ey | &
.._'-___'—l-'_h._ Mg, Arg. Marbocks Hoo Tory Bamm
Ao i
o=
T S, A S T M |
I __I l
[ N I - = = v

. J _
O, Ing ‘Quiniin Cicens Mamm

Ascsar



Acta de Sustentacion

ACTA DE SUSTENTACION DE TESIS 070

ENERO  gelao Dos Mil
. en la Sala de Sustentacion de la Escuela de Posgrado de la
sidad lemwsmmummm.nmummmmwwm.

LXENTICUATRD |

............. ... PRESIDENTE (A)
SECRETARIO (4}
VOCAL

ASESOR (A)

R4, ROCIO o= PreAR BiAs €EP3zan

L ANBAL QUINTIM CACERES NARREA

-on la finaddad de evalar la tesis titulada A S e WO UMD ; ol
FORMACION DEL VALOR INMOBILIARIO DE LA ORGALUIZACw ESMOAL
P LA ACTIVIDAD COMERCiAL AE OFICINAS, AREA CENTRAL

be CHriceayo”

tentacion que es autorizada mediante Resolucitn N* 02 3 ~ 2024 - E7% de focha
171 2€ €McRe pe 2024

mwwomwmmmymmmu. las mismas que
fusron absueltas por of (I1s) sustentante, quien cbtuvo D/ECHLEVE pumos que equivale al
calficativo de ... FI¥7 BUENO "

En consecuencia e (18} sustentante queda apto (a) para obtener & Grado Académico de:
.. DOCTORA €N TERE(TQRIO y IRGARISMO  SOSTEAIALE




vi
Constancia de Aprobacién de Originalidad de Tesis

Yo, Dr. Ing. ANIBAL QUINTIN CACERES NARREA asesor de tesis del doctorando Mg. Arg.
MARIANELLA ROSA TERRY RAMOS

Titulado: “Formacion del valor inmobiliario de la organizacion espacial de la actividad comercial de

oficinas, &rea central de Chiclayo”

Luego de la revision exhaustiva del documento constato que la misma tiene un indice de similitud de

5%, verificable en el reporte de similitud del programa Turnitin.

El suscrito analiz6 dicho reporte y concluy6 que cada una de las coincidencias detectadas no constituyen
plagio. A mi leal saber y entender la tesis cumple con todas las normas para el uso de citas y referencias

establecidas por la Universidad Nacional Pedro Ruiz Gallo.

Lambayeque, 14 de Diciembre del 2023

Dr. Ing. AM_ QUINTIN CACERES NARREA
DEPARTAMENTO ACADEMICO INGENIERIA CIVIL — FICSA. UNPRG

DNI: 16496924
ASESOR

Mg. Arg. MARIANELLA ROSA TERRY RAMOS
DNI: 07197464
AUTOR



vii

Dedicatoria

DEDICO ESTA TESIS:
A mi familia que me han dado la fuerza y
aliento suficiente para culminar esta

importante investigacion.



viii

Agradecimiento

A Dios por haberme dado la serenidad necesaria para poder resolver cada capitulo de la Tesis
y, me permita entregar a nuestra sociedad una investigacion que aporte en la metodologia,
informacion y resultados, de estudios futuros que relacionen el espacio territorial de las areas
centrales de ciudades metropolitanas y la formacion del valor inmobiliario de la actividad

comercial de oficinas

A mi familia que me han dado la fuerza y aliento suficiente para culminar esta importante

investigacion.

Al Dr. Ing. Anibal Quintin Caceres Narrea, mi Asesor en apoyar la investigacion realizada en
esta Tesis y, a nuestro docente de Seminario de Tesis Dr. Walter Campos Ugaz, por sus valiosas

contribuciones cientificas.



INDICE

INFOIME A& STMITITUD .....eeiiieeee et sttt st ettt s be s enees iii
Constancia de OrigiNAlIdad...........oouovirieiiie ettt iv
YA - W LI U (=] ] - Tod [0 o SRS v
Constancia de Aprobacion de Originalidad de TESIS......c.ccvveieeiieiieiieceece e e vi
[ To [ Tors Lo T- NPT ORPTUROSRRPP vii
F LT LTt T (T3 ] (o PSRRI viii
INAICE U8 FIQUIBS. .....cooveveeeieeicteiee ettt sttt st n st s s ensenas xii
INAICE B8 ANEXOS ..oeoveveeecee ettt se et se et s e s s s st s s s s st s s s et enastessstesnaesanseeanas xiii
RESUIMEI ..ttt b et ettt e b e e bt e sttt e bt e e ebe e e bt e ebeeeabeeeabeeeneeesnneenneeenne xiv
AADSEIAC ..ttt bbbt b e bt bt a et e b bt e n et e b ae et et ntes XV
) (oo [0 oo oo TSRS 16
CAPITULO I. DISENO TEORICO......viieeeeeeeeeceeseeteeeveesseseseesesess s sesesasssassessssssssssssasaesanessens 18
1.1.  Antecedentes de 1a INVESTIGACION ......ccueiveiieieieiieieie e 19
O 7 T =T o T T 22
121 La formacion y distribucion espacial de los valores inmaobiliarios. ............cccccevveneee. 22
1.2.2 La actividad comercial en la formacion de los valores inmobiliarios. ...........c.cceeenee.e. 23
1.2.3 Multidimensionalidad de la formacion del valor inmobiliario: enfoque holistico. ...... 24
1.3, BASES CONCEPTUALES ...ttt st re e enrae e e 25
1.4, Operacionalizacion de VariablesS..........ccccvveiiiiiieiic i 27
1.5, HIPOTESIS ..otttk b et b bbbt a e 28
CAPITULO 11 METODOS Y MATERIALES ..ot 29
2.1, TipO de INVESTIGACION .....oveiiiiiieiieteete sttt bbbt b e 30
2.2, MEtodo de INVESHIGACION .......ccueiiiieiiiciieecie ettt sttt e e et st sre e 30
2.3, Disefio de CONIASTACION .......ccieiiieiieie et ettt e e naesraennee e 30
2.4.  Poblacidn, MUESIIa Y MUEBSIIEO ......c.ecivieiiiie ettt ettt e be et st sre e 30
2.5.  Técnicas, Instrumentos, Equipos y Materiales de Recoleccion de Datos .............cccevervenee. 32
2.6.  Procesamiento y ANAlISiS A DAt0S .......ccceovveiieiiiiiiiic ettt 32
CAPITULO HI RESULTADOS ...ttt ettt st es s en s eessanas 33

3.’1 FORMACION DEL VALOR INMOBILIARIO A PARTIR DE LA DIMENSION
FISICO URBANO ..ottt ettt sttt s ettt e et et et e st e e s e be e ans 34
3.1.1 Uso del suelo de la actividad comercial y de ofiCinas ........cccceveeveeceecveceeceee e 34
3.1.1.1 Crecimiento de la superficie del suelo comercial ..........cccceevvvevieicievciee e 34
3.1.1.2 Tasaanual de consumo del Suelo COMErCIal. .........cocuevveriirerieiieninieiee e 37
3.1.1.3 Intensidad del uso del suelo de la actividad comercial de oficinas. ........c.ccoceevvervenuenne. 39

3.1.1.4 Tipologia del uso de suelo de la actividad comercial de oficinas. ..........c.ccecvevvervenenne. 41



3.12 MOVIlIdAd UIDENE ....c..eiiiiieiiieieeeeeeeee et 43
3.1.2.1 Modos de desplazamiento al area de eStUTI0. .........ccuevverreereeierierieeieee e 44

3.2 FORMACIC’)N DEL VALOR INMOBILIARIO A PARTIR DE LA DIMENSION
SOCIOECONOMICO ESPACIAL. ..ottt et 47
3.2.1.  Valor comercial de las unidades inmobiliarias de oficinas y del suelo. ....................... 47
3.2.2.  Vacancia de las unidades inmobiliarias de ofiCinas. .........cceocveeeeriiiincinieeeceeeee, 50

3.3. FORMACION DEL VALOR INMOBILIARIO A PARTIR DE LA DIMENSION
CALIDAD DEL STOCK EDIFICADO. ...ttt ettt s ettt e svae e s narne e 51
3.3. 1 Area de 1a Planta tiPICa: . .veeiveeeieciece ettt reas 51
3.3.2 Antigliedad de 12 edifiCaCION..........ccveiieieeeece e 53
3.3.3. Sistemas de seguridad contra intrusion, contra incendios y telecomunicaciones............... 55
3.3.4 Equipamient0 COMPIEMENTANIOS. .....eceeveriiriiriieieierte ettt 57
3.3.5 Distancia al parque principal de ChiClayo. .........ccoovveviiiieceecee e 59

34 FORMACION DEL VALOR INMOBILIARIO A PARTIR DE LA DIMENSION
EXTERNALIDADES DEL AREA DE ESTUDIO. ....cooiiiiiiieieie st 61
34.1 Calidad del ESpacio PUDBIICO. ......ccuveiieieeieceece ettt et ens 61
3.4.2 Areas edificadas deterioradas..............ccovcuevieeviveeuereeeeeeeee e senans 65
3.4.3 Calidad ambiIeNTal. .........coceeeieieeeeee e reens 68
3431 Calidad del @Ire ...cocueeeieeeeeeee e e e 68
KT8 B O T o 0] o o =] o 0 oo J TP 69
I RS B OF 1 [ o F=To [BSTo] 1 0] ¢ BSOSO 72
3.4.4 Seguridad Ciudadana. .........cceevvieieeiieieeeece et re et e et e e sbeebeereeseenee s 76
345 Eventos Extraordinarios: Evento el Nifi0..........ccoccvvvieiieciecieeeee e 78
CAPITULO IV DISCUSION ..ottt essses s s s sas s s sassssenasassanessans 80
4.1 Formacion del valor inmobiliario a partir de la dimension fisico urbano ..o, 81
4.2 La Formacion del valor inmobiliario a partir de la dimension socioecondmico espacial. ......... 82
4.3 la Formacién del valor inmobiliario a partir de la dimensién calidad del stock edificado.......... 82
4.4. La Formacion del valor inmobiliario a partir de la dimension externalidades del area de estudio
............................................................................................................................................ 85
CONGCLUSIONES. ... oottt ettt sttt e st e e s e s te s e s e s tesseesa e aessesseeseensasseeseensensessesseensensensennes 87
RECOMENDACIONES. ... ettt e et e s tte e e et e e e s st e e e sstaeesasteeesnteeesnnsaeesnssaeananes 91
[ E] L =] Lol T SO SSUSS 93
ANEXOS ..ottt sttt ettt h et e bt h et e b e bt et e be e b e eaeen e e ntenteeneententenaeeneen 96
ANEXO 01 Ficha de Observacion — Calidad de Stock Edificado y Valor Comercial..................... 97
ANEXO 02 ...ttt sttt e sttt e s et e Re e R e et Re Rttt Reen e et e teereeneenenreanen 98

ANEXO 03 ... 99



Xi

Indice de Tablas

Tabla N° 3.1 Uso del Suelo Comercial periodos acumulados, afio 1950, 1970, 2011, 2023. .............. 34
Tabla N°. 3.2 Crecimiento del Uso del Suelo Comercial y de oficinas acumulados, periodos 1950-1970;
1970-2011; 2011-2023.......oee ettt ettt s e st e e te et et et e e e e r et b e r e e aRe e na e raeareenreenreenres 37
Tabla No. 3.3 Tasa de Crecimiento del Suelo Comercial y Oficinas 2011 — 2023............ccccevvervennnnn. 37
Tabla No. 3.4 Vacancia de las unidades inmobiliarias de oficinas por SECtores ...........ccccevvvevviieennns 50

Tabla N° 3.5 Areas de las plantas tipicas de las unidades inmobiliarias de oficinas por sectores. ...... 52
Tabla 3.6 Antigliedad de la edificacidn de los edificios de las unidades inmobiliarias de oficinas por

101 (0] PO PP PR 54
Tabla 3.7 Sistemas de seguridad contra intrusion; Sistemas contraincendios; Sistemas de
telecomunicaciones, de los edificios de las unidades inmobiliarias de oficinas por sectores. ............. 56
Tabla 3.8 Equipamientos complementarios de los edificios de las unidades inmobiliarias de oficinas por
K=ot 0] £ U TP PP PR PP TRRUPTPRRPN 58
Tabla 3.9 Distancia al parque principal de la ciudad de Chiclayo, de los edificios de las unidades
inmobiliarias de OfiCiNas POF SECLOTES. ....cviiivieiiec ettt te e nre e 60
Tabla 3.10 Analisis de la Calidad del Espacio Plblico del Area de EStUdio ...........c.cccvevveerreeernenenn, 62
Tabla 3.11 Tabulacion Ponderada de la Calidad de los Espacios Publicos del Area de Estudio ......... 64
Tabla 3.12 Tabulacion Ponderada de la Calidad de las Vias Principales del Area de Estudio ............ 64
Tabla 3.13 Numero de Manzanas y Lotes del Area de EStUTIO..........cccovvreeeeeverecereeeiieeseeee e, 65
Tabla 3.14 Edificaciones DeteriOradaS. ........uueueeiiiiieieeiie et eeestee st e st e see et et e seeeneeenaeenaeaeeeneeas 67
Tabla 3.15 Resultados del Monitoreo de GEI en el Area de EStUIO .........ccovevevceeveiecierccreeccieens 69
Tabla 3.17 Niveles de Ruido Diurno y Nocturno del Area de EStUdio.........cccccevvereeerereereeeseeeeeenn, 72

Tabla 3.18 Delitos Contra el Patrimonio en la Modalidad de Robo y Hurtos afios 2021 y 2022......... 76
Tabla 3.19 Afectaciones del Evento el Nifio en el Area de EStUIO .......ooveveveeeeeeeeeeeeeeeee e 78



xii

Indice de Figuras

Figura 1.1 Modelo Multidimensional de la formacion de valor inmobiliario..............ccccoevevvvvennnne. 24
Figura No. 2.1 Area central de la ciudad de Chiclayo: Poblacion y MUESHIa .............cc.ccveverrvnnnnnnn. 31
Figura No. 3.1 Uso del suelo comercial afio 1950..........ccccveiiiiiiiieieeie e 35
Figura N°. 3.2 Uso del suelo comercial afio 1970 .........cccovviiiiiieiicie et 35
Figura N°. 3.3 Crecimiento de la superficie del suelo comercial periodos 2011 - 2023 ............c.ccc.e. 36

Figura No. 3.4 Comparacidon del Crecimiento del Suelo Comercial y de Oficinas periodos 2011 — 2023
BN HECTATBAS .....eee ettt e e e st e e e e e tb e e s be e et be e sabe e s be e eabeesabeesabeeesbeesbeeeabeeebeeabeeeabeeeteas 38

Figura N° 3.5 Tendencia de crecimiento de la superficie del suelo comercial de oficina, segln ejes

Figura N° 3.6 Localizacion de la Intensidad del uso del suelo del suelo de la actividad comercial de
0] 0T g oSS STTPPR PRSPPI 40

Figura N° 3.7 Intensidad de uso del suelo del suelo de la actividad comercial de oficinas, segun ejes
LY=L= SRS 41

Figura N° 3.8 Localizacion de la Tipologia del uso de suelo de la actividad comercial de oficinas. ... 42

Figura N° 3.9 Tipologia del uso de suelo de la actividad comercial de oficinas, segun ejes

VLS. .o 43
Figura N° 3.10 Modos de desplazamiento al area de eStudio ..........ccceeveiveiiecie i 46
Figura N° 3.11 Valor comercial de las unidades inmobiliarias de oficinas y del suelo urbano............ 49
Figura N° 3.12 Comparacién del valor comercial de las unidades inmobiliarias de oficinas en renta, por
T T01 0] €1 T SO 50
Figura 3.13 Areas de las plantas tipicas de las unidades inmobiliarias de oficinas por sectores.......... 53
Figura 3.14 Antiguedad de la edificacion de los edificios de las unidades inmobiliarias de oficinas por
=Tod (0] = TRV PT O TR PR TOPPTP 54
Figura 3.15 Sistemas de seguridad contra intrusion; Sistemas contraincendios; Sistemas de
telecomunicaciones, de los edificios de las unidades inmobiliarias de oficinas por sectores. ............. 56
Figura 3.16 Equipamientos complementarios de los edificios de las unidades inmobiliarias de oficinas
[SLOT R T=T o1 o =1 PO TR TR PPRRPRRPPRN 58
Figura 3.17 Distancia al parque principal de la ciudad de Chiclayo, de los edificios de las unidades
inmobiliarias de 0fiCIiNAS POI SECIOTES. ........eiiiiiiriiiieie ittt nbe s 60
Figura 3.18 Edificaciones Deterioradas en el Area de EStUTIO............cccovvvvivereerieeieceeeeeeeese e 66
Figura 3.19 Ubicacion satelital de la estacion de monitoreo de aire del Area de Estudio.................... 68
Figura 3.20 Confort Térmico del Area de ESTUAIO ..........covvvieeeeiieieeeeeeeeeeee e 71
Figura 3.21 Niveles de Ruido Diurno del Area de EStUTIO ..........c..cc.ccueverrceereerceereeeceeeee e 74
Figura 3.22 Niveles de Ruido Nocturno del Area de EStUTIO.............cccovvevvieeeeseeeieeeeeeeeeeee e 75

Figura 3.23 Puntos Criticos de Delincuencia en el Area de EStUAIO ..........c.cc.cc.eveveerceerereceecerceenene. 77



xiii

indice de Anexos
ANEXO 01: Ficha de Observacion — Calidad de Stock Edificado y Valor Comercial........................ 97
ANEXO 02: Guia del Cuestionario AutoadminiStrado ..........ccceceeiveiererienieeiere e 98
ANEXO 03: JUCIO A8 EXPEITOS ... vveveeeieeie e ite ettt sttt e st e sta et et estaesteestaesteeteenbeeaesneenees 99



Xiv

Resumen

La presente Tesis Doctoral “Formacion del valor inmobiliario de la organizacion espacial de
la actividad comercial de oficinas, area central de Chiclayo”, es una investigacion aplicada
descriptiva en la modalidad propositiva. El objetivo es describir la formacion del valor
inmobiliario que contribuya a mejorar la organizacion espacial de la actividad comercial de
oficinas en el area central de Chiclayo. Se utiliza la metodologia de comparacion de los precios
de las unidades inmobiliarias de oficinas, con los andlisis del aspecto fisico urbano,
socioeconomico espacial, calidad de stock edificado y, externalidades del area de estudio,
demostrando el impacto que genera esta interaccion. El primer capitulo contiene el Disefio
Tedrico, donde se muestran los Antecedentes de Investigacion; las Bases Tedricas; las Bases
Conceptuales; la Operacionalizacién de Variables y; la Hipétesis. El segundo capitulo, contiene
el tipo de método de investigacion; Disefio de Contratacion; La Poblacion y Muestra; Técnicas;
Instrumentos; Equipos y Materiales de Recoleccion, Procesamiento y Analisis de los Datos. El
tercer capitulo, presenta los Resultados, de la formacion del valor inmobiliario de la
organizacion espacial de la actividad comercial de oficinas, area central de Chiclayo, desde las
dimensiones fisico urbano; socioecondémico espacial; calidad del stock edificado y
externalidades. El cuarto capitulo, presenta la Discusion de los resultados, relacionados con el
marco tedrico y con la problematica. A estos cuatro capitulos se adjuntan las Conclusiones; las
Recomendaciones; las Referencias y; los Anexos.

Palabras clave: Formacion del valor inmobiliario, Organizacion espacial de la

actividad del comercio y oficinas, Mercado del suelo urbano.



XV

Abstrac

This Doctoral Thesis “Formation of the real estate value of the spatial organization of
commercial office activity, central area of Chiclayo”, is a descriptive applied research in the
propositional modality. The objective is to describe the formation of real estate value that
contributes to improving the spatial organization of office commercial activity in the central
area of Chiclayo. The methodology of comparing the prices of office real estate units is used,
with the analysis of the urban physical aspect, spatial socioeconomic, quality of built stock and
externalities of the study area, demonstrating the impact generated by this interaction. The first
chapter contains the Theoretical Design, where the Research Background is shown; The
Theoretical Bases; the Conceptual Bases; the Operationalization of Variables and; the
Hypothesis. The second chapter contains the type of research method; Procurement Design;
The Population and Sample; Techniques; Instruments; Equipment and Materials for Data
Collection, Processing and Analysis. The third chapter presents the Results of the formation of
the real estate value of the spatial organization of commercial office activity, central area of
Chiclayo, from the urban physical dimensions; spatial socioeconomic; quality of built stock
and externalities. The fourth chapter presents the Discussion of the results, related to the
theoretical framework and the problem. The Conclusions are attached to these four chapters;

the Recommendations; References and; the Annexes.

Keywords: Real estate value formation, Spatial organization of commerce and office activity,

Urban land market.
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Introduccion

El area Metropolitana de Chiclayo se comporta como un area polinucleada, un ndcleo
urbano principal constituido por Chiclayo y 14 distritos, presenta una estructura econémica
sustentada en actividades terciarias, actividades de construccion, agroindustria, asi como un
significativo potencial de recursos pesqueros, mineros y turisticos. La ubicacion de sus
principales centros urbanos como Chiclayo, José Leonardo Ortiz, la Victoria y Lambayeque,
determinan la predominancia del sector terciario en su estructura economica confluyendo en
él flujos econdmicos y poblacionales provenientes de la costa de Piura, Lambayeque, La

Libertad, Lima, la sierra de Cajamarca y selva de Amazonas y San Martin.

El &rea de estudio, area central de la ciudad de Chiclayo, presenta una organizacion
espacial de ndcleo monocéntrico, caracterizada por la localizacion de equipamientos de
caracter metropolitano y por la mayor concentracion de la actividad comercial y de oficinas
de la ciudad, por ello, es el territorio mas disputado, por parte de los diversos actores del
mercado inmobiliario; propietarios particulares, arrendatarios, empresas inversoras,
profesionales inversores, promotores inmobiliarios, agencias inmobiliarias e instituciones
publicas, lo que produce un conjunto de presiones y dindmicas urbanas sobre los valores
inmobiliarios impulsados sobre las trasformaciones de la estructura urbana, asi como

importantes incrementos en los avaluos, superiores al promedio del resto de la ciudad.

Estas condicionantes nos lleva a la necesidad de plantear el Problema de
Investigacion: ¢De qué manera la formacion del valor inmobiliario contribuye a mejorar la

organizacion espacial de la actividad comercial de oficinas en el area central de Chiclayo?

Por lo tanto, la hipdtesis planteada en esta investigacion es, la organizacion espacial
de la actividad comercial de oficinas impacta de manera positiva en la formacion del valor

Inmobiliario de oficinas en el area central de Chiclayo.

El objetivo de esta investigacion es, describir la formacion del valor inmobiliario que
contribuya a mejorar la organizacion espacial de la actividad comercial de oficinas en el area

central de Chiclayo.
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La presente investigacion justifica su realizacion desde en el ambito cientifico porque,
aporta en la metodologia, informacion y resultados, de estudios futuros que relacionen el
espacio territorial de las areas centrales de ciudades metropolitanas y la formacién del valor
inmobiliario de la actividad comercial de oficinas; condicionadas por el aspecto fisico urbano,

socioeconomico espacial, calidad del stock edificado y externalidades del area de estudio.

Tipo de Investigacion es, aplicada descriptiva en la modalidad propositiva. Seran
descritas a través de la variable: Formacion del valor inmobiliario, el cual serd analizado a
través de su incidencia e interrelacion en el periodo 2023. EI método de esta investigacion es

Cuantitativo y Cualitativo.

Para el Disefio de Contrastacion, se analiza la formacion del valor inmobiliario a través
de los precios de las unidades inmobiliarias de oficinas, que se encuentran en proceso de venta
6 alquiler, en el area central de la ciudad de Chiclayo. Esta interaccion sera descrita con la
comparacion de los precios con los analisis del aspecto fisico urbano, socioeconémico espacial,
calidad de stock edificado y, externalidades del area de estudio, demostrando el impacto que

genera esta interaccion.



18

CAPITULO I.
DISENO TEORICO
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1.1. Antecedentes de la Investigacion

Los antecedentes de investigacion han sido organizados en base a las dimensiones
Fisico urbano, Socioecondémico espacial, Calidad de stock edificado y Externalidades de la

formacion del valor inmobiliario.

En la dimension fisico urbano, Almeida et.al. (2020) en su articulo “Una evaluacion de
los impactos de los proyectos urbanos a gran escala sobre el valor de la tierra: el caso de Belo
Horizonte, Brasil”. Sostiene que los proyectos urbanos a gran escala, cambian la estructura de
las ciudades y por consiguiente tienen un impacto en el valor del suelo que incide en la decision
de las inversiones. Utiliza el modelo de diferencias para evaluar los impactos en los valores del
suelo en la ciudad de Belo Horizonte, Brasil. Concluye que los impactos varian segun el tipo
del proyecto (comercio minorista, edificio de oficinas, transito) y el tipo de propiedad (terrenos
comerciales, baldios, residenciales). Los ciclos macroecondmicos, las externalidades urbanas
y la ubicacion dentro de la estructura urbana, son variables para entender la dindmica de los
impactos.

Ruiz (2015), en su tesis doctoral “Estudio de la estructura urbana ¢ identificacion y
analisis del impacto de la localizacion de la actividad economica sobre las dinamicas
territoriales. Caso de Bogota, Colombia”. Analiza que, la estructura territorial de Bogota y l0s
17 municipios de su area de influencia inmediata, han sufrido cambios durante el transcurso de
la ultima década, por lo que busca mensurar los impactos que esta nueva estructura sobre las
dindmicas urbanas de los entornos en transformacion. El autor atribuye la utilizacion el método
funcional del valor de interaccion para la identificacion de los sistemas urbanos locales; el
método de umbrales de referencia para la delimitacion del centro econémico de la ciudad;
métodos paramétricos para la identificacion subcentros de empleo desde una perspectiva
morfoldgica; indicadores de caracterizacion territorial para el estudio de los subcentros; y el
analisis de regresion lineal para el estudio de la relacion entre el cambio de uso y los valores
inmobiliarios impulsados por las transformaciones sobre la estructura urbana.

Rios (2015) en su tesis doctoral “Impactos en los espacios urbanos generados por las
nuevas formas de comercio en entornos metropolitanos. Un analisis comparativo”, sostiene que
la distribucion espacial de las actividades y de los asentamientos en el territorio es complejo y
esta conformado por conexiones y estructuras de comunicacion en donde la poblacion realiza

sus actividades y, por el sistema socioeconémico. El comercio ha condicionado las pautas para



la movilidad de las personas, asi como su patron de asentamiento y condicionando la
localizacion de los equipamientos comerciales en areas estratégicas, motivo por el cual esta
adquiriendo importancia en los procesos de planeamiento territorial y urbanistica. Su
investigacion propone las interacciones en el orden territorial, urbano, social y
econdémico entre los grandes establecimientos de comercio y espacios urbanos mas

complejos.

En la dimension socio econémico espacial; Silvestre (2017) en su tesis doctoral
“Rentabilidad de los inmuebles de oficinas en el area en el area metropolitana de
Barcelona” analiza la rentabilidad de los inmuebles de oficinas, asociando atractivos
urbanos y ambientales, en el contexto del Area Metropolitana de Barcelona, mediante
zonas de valor inmobiliario, siendo dichas zonas, el area central de negocios, centro de
ciudad, nuevas areas de negocios y periferia. Se obtienen indicadores de rentabilidad,
de riesgo y de calidad urbana. La tasa de rentabilidad inmobiliaria es calculada mediante
modelos econométricos que determinan la renta y precio de venta en cada zona. La
prima de riesgo se obtiene al restar a la tasa de rentabilidad la tasa libre de riesgo. Los
factores de calidad urbana y ambiental para las oficinas, son aquellos que definen el
entorno urbano y ambiental, sus edificaciones, accesibilidad, jerarquia social y de
aglomeracién. Se obtienen mediante consulta a expertos. El autor ha utilizado en la
investigacion variables de rentabilidad, riesgo, calidad urbana esta ultima asociada a
accesibilidad, externalidades, jerarquia social, aglomeracién y valoracién inmobiliaria.
La consulta a expertos juega un papel muy importante en la investigacion, ya que
complementa la investigacion empirica sobre la rentabilidad de oficinas en los
diferentes sectores de la ciudad.

De Lama (2017) en su tesis doctoral “Determinacion de las cualidades del valor
en la valoracion de bienes inmuebles, influencia del nivel socioeconémico de la
valoracion de la vivienda” tiene como objetivo cuantificar la influencia que tiene el
nivel socioecondmico en la compra de vivienda en Espafia, para ello se determina para
esta cualidad de valor (nivel socioecondmico) su componente econémico en funcion
de la renta disponible que la unidad familiar o unidad de convivencia puede destinar
para la compra de la vivienda. Concluye lo siguiente: La localizacion en la que se
incluye el nivel de renta disponible en el entorno, es la cualidad extrinseca mas
influyente en la valoracion de la vivienda en concordancia con la accesibilidad

(proximidad al Centro comercial y de negocios); Excesivos créditos hipotecarios unidos

20



21

a bajos tipo de interés trae como consecuencia el aumento del precio de la vivienda; el método
de comparacion no ha sido capaz de detectar al tiempo la sobrevaloraciéon de la vivienda

durante la burbuja inmobiliaria originada en el periodo 2003-2008.

En la dimension calidad de stock edificado, Casas (2017) en su tesis doctoral “Métodos
de Valoracion Urbana” sostiene que, la asignacion de un valor de un inmueble, esta vinculado
a la representatividad y adecuacion. Sostiene que, el precio debe ser coherente con las
caracteristicas que definan el inmueble, como la de localizacion en que se ubica, tamafio,
cochera y, el mercado inmobiliario del entorno. Utiliz6 el método econométrico de
comparacion para estimar la valoracion de los bienes. Determiné que, la valoracion del precio
por metro cuadrado de un local comercial disminuye cuando el tamafio de esta aumenta. Otro
factor de aumento de precio es la cercania al area central de la ciudad, asimismo el aire
acondicionado es un equipamiento indispensable para un local comercial.

Rodriguez (2015) en su tesis doctoral “Valor Inmobiliario y Estructura Urbana. El
analisis del tipo edificatorio como estrategia para la valoracion territorial” sostiene que, la
valoracion de inmuebles urbanos debe estar referenciados al valor de mercado inmobiliario,
abordando nuevas herramientas que facilitan establecer con mayor seguridad el valor de los
inmuebles. Concluye que “El valor de un inmueble depende de caracteristicas, como su
tamario, uso, tipologia, calidad constructiva, antigliedad y localizacion”. A partir de ellas y a
través del estudio de la estructura urbana, localizando las zonas homogéneas y analizando las
variables del producto inmobiliario, se ha desarrollado una metodologia basada en el tipo
edificatorio como estrategia para la valoracion territorial. Mediante el estudio del territorio
establece areas homogéneas para analizar el tipo edificatorio optimizando la valoracién de los
inmuebles a partir del andlisis de la estructura urbana y del tipo edificatorio. El analisis de la
estructura urbana hace referencia a aspectos morfolégicos, la forma de los modelos de
desarrollo de la urbanizacion, los funcionales, la distribucién y relacién de los usos del
territorio, y los factores ambientales, asi como variables producto del estudio de la estructura

urbana; localizacion; valor del suelo y valor inmobiliario.

En la dimension externalidades del area de estudio, Smolka et.al. (2019) en su articulo
“Mercados de Tierras” sostiene que existen significativas contribuciones en la comprension
tedrica del funcionamiento de los mercados del suelo urbano, los que inciden en fendémenos

actuales como asequibilidad de la vivienda, la movilidad, expansion urbana, informalidad,



distribucion de infraestructura y servicios urbanos entre otros. Cambios del valor del
suelo y sus implicancias de equidad y eficiencia, especialmente en la redistribucién de
los costos y beneficios del desarrollo urbano. La utilizacion de sistemas de informacion
geogréfica y estadisticas espaciales, han proporcionado nuevas herramientas de
aplicacion de resultados, en la planificacion de ciudades del futuro.

Maidana (2015) en su tesis doctoral “Evaluacion de las externalidades del
comercio informal sobre los valores inmobiliarios, caso de La Ladera Oeste, la Paz,
Bolivia” sostiene la relacion de las fuerzas que ejerce el sector comercial informal, a
través de la ocupacion del espacio publico, sobre el valor de los inmuebles de caracter
privado, al interior de una ciudad que a través del tiempo ha sido objeto de
transformaciones espaciales y funcionales desde que el comercio se ha apoderado de
sus calles. Concluye que el comercio informal, es negativamente valorado por las
actividades de residencia y positivamente valorado por las actividades econdmicas de
comercio y oficinas ya que reciben directamente los efectos de las externalidades del
comercio informal y por consecuencia sobre los valores inmobiliarios. Se aplicé el
método de valoracién contingente para revelar la importancia que tiene el comercio

informal en la formacién de los valores inmobiliarios.

1.2. Bases Tedricas

1.2.1 Laformacion y distribucion espacial de los valores inmobiliarios.

Almeida et.al. (2020); Smolka et.al. (2019); Rodriguez (2015); Ruiz (2015) y
Rios (2015), analizan la estructura urbana en referencia a aspectos morfoldgicos e
impactos de las dindmicas urbanas tendientes a la centralizacion y concentracion de las
actividades econdmicas de comercio y servicios. Sostienen que los proyectos urbanos
a gran escala, cambian la estructura de las ciudades y por consiguiente tienen un
impacto en el valor del suelo que incide en la decision de las inversiones, pero a su vez
tienen implicancias de equidad y eficiencia especialmente en la redistribucion de costos
y beneficios del desarrollo urbano. Se deriva entonces una serie de inquietudes que dan
motivo y orientan el desarrollo de estas investigaciones, las cuales tienen que ver con

los elementos que influyen en la localizacién justamente de esta actividad comercial, y
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el impacto que tienen sobre la formacidn y transformacion de la estructura urbana, reflejadas
en los usos del suelo y los valores inmobiliarios, las mismas que se examinan en nuestra tesis.

De Lama (2017) y Rodriguez (2015). Sostienen que la relacion de la estructura urbana
y la dinamica del desarrollo inmobiliario esta asociado al valor de la ubicacion en &reas
centrales, caracteristicas barrio, entorno, factores medioambientales, niveles de seguridad y las
infraestructuras urbanas existentes. Las ciudades se construyen y reconstruyen por zonas en
diferentes momentos temporales lo cual impide un desarrollo homogéneo en todo el territorio.
Son factores sociales, econdmicos y urbanisticos lo que estructuran el desarrollo en las
diferentes areas urbanas. Asi mismo la externalidad de caracter urbanistico es decir la calidad
urbanistica del entorno proximo complementada con la teoria de accesibilidad explica de forma

realista la formacion de los valores urbanos, las mismas que se examinan en nuestra tesis.

1.2.2 La actividad comercial en la formacion de los valores inmobiliarios.

De Simone (2018) y, Casas (2017) sostienen que el desarrollo urbano de la actividad
comercial es eminentemente centralista y refuerza patrones de concentracion de riquezas en
centros historicos lo que denota conflictos por esta misma localizacion céntrica de modo de
captar plusvalias basadas en la articulacion de actividades y servicios urbanos, lo que alteran
el mercado de suelos al interior de las ciudades y los valores inmobiliarios. La cercania al
principal ndcleo de la poblacion hace de este un enclave privilegiado. Variables como
localizacién, su proximidad a los puntos de interés locales, accesibilidad, tamafio de la
edificacidn, tasas de ocupacion, caracteristicas de las instalaciones, y las calificaciones de clase
son los mas demandados en el momento de su valorizacion, las mismas que se examinan en
nuestra tesis.

Silvestre (2017) y Maidana (2015) coinciden en que la “accesibilidad” contempla la
distancia relativa al centro comercial y de negocios de la ciudad en donde cada inmueble
ocupara un lugar o posicionamiento en cada zona con un coeficiente de valoracién distinto lo
que determinara su valor inmobiliario y, las “externalidades urbanas” las que contemplan una
serie de cualidades extrinsecas que dependen también de la localizacion e implicancias en el
mercado inmobiliario y su valoracién en las edificaciones, las mismas que se examinan en

nuestra tesis.
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1.2.3 Multidimensionalidad de la formacion del valor inmobiliario: enfogque holistico.

La multidimensionalidad de la formacién del valor inmobiliario bajo un enfoque
holistico, identifica cuatro dimensiones, fisico urbano, socioeconémico espacial, calidad del
stock edificado y externalidades, logrando localizaciones inmobiliarias acordes con los
requerimientos de usos, inversiones inmobiliarias sostenibles, eficiencia en el proceso
productivo de la construccion y transacciones inmobiliarias acordes con el entorno urbano,

como se observa en la figura 1.1

Figural.l

Modelo Multidimensional de la formacion de valor inmobiliario

Nota: elaboracion propia
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La dimension Fisico Urbano de la Formacion del Valor Inmobiliario, organiza
indicadores relacionados a los Usos del suelo de la actividad comercial y de oficina:
Crecimiento de la superficie del suelo comercial; Tasa anual de consumo del suelo comercial;
Intensidad de uso del suelo de la actividad comercial de oficinas; Tipologia del uso del suelo
de la actividad comercial de oficinas y; Movilidad urbana: modos de desplazamiento al area de
estudio.

La dimensidon Socioecondémico Espacial de la Formacién del Valor Inmobiliario
organiza indicadores relacionados con el Valor comercial de las unidades inmobiliarias de
oficinas y del suelo y; Vacancia de las unidades inmobiliarias de oficinas.

La dimension de la Calidad de Stock Edificado articula las caracteristicas fisicas de la
edificacion en términos de eficiencia relacionados con la Superficie; Antigiiedad de la
edificacion; Sistema de seguridad Contra intrusion, Contra incendios, Telecomunicaciones y;
Distancia al parque principal de la ciudad de Chiclayo.

La dimension de Externalidades del area de estudio, se organiza en base a la interaccion
de los entornos urbanos que, permite percibir beneficios de las actividades realizadas por otros
(externalidades positivas) y; conlleva perjuicios econémicos causados por la actividad de otros
agentes (externalidades negativas), relacionados con la Calidad del espacio publico; Areas
edificadas deterioradas; Calidad ambiental; Seguridad ciudadana y; Eventos extraordinarios:

Evento el Nifio.

1.3.BASES CONCEPTUALES

Formacion del valor inmobiliario: Conceptualmente, de Lama (2017), “La formacién
de los valores inmobiliarios establece el analisis el conjunto suelo-edificacion de los inmuebles
urbanos en base a dos tipos de cualidades de valor: las cualidades intrinsecas al bien, y las
cualidades extrinsecas del mismo. Las cualidades intrinsecas se localizan desde los
delimitadores hacia dentro, y las cualidades extrinsecas inherentes al objeto se localizan desde
los delimitadores hacia fuera, en lo que podriamos denominar espacio urbano homogéneo de
la ciudad consolidada. (...) La distribucion del valor se fundamenta en tres principios (...): la
teoria de la accesibilidad, la teoria de la cualificacion del espacio urbano, y la teoria de la
jerarquizacion social que moduladas conjuntamente entre si conforman los valores de

repercusion del suelo” (p.53).
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Organizacion espacial de la actividad comercial: Conceptualmente, Rios (2015), “La
distribucidn espacial de las actividades y de los asentamientos Ilegan a constituir una matriz
territorial compleja, resultado de la suma de varios pilares fundamentales. Por un lado, el
sistema urbano y relacional, que conforma un entramado de conexiones y estructuras de
comunicacion sobre el que los individuos desarrollan sus actividades con el consiguiente
intercambio de flujos. Por otro, el sistema productivo o socio econémico, modelado por el
anterior. Desde esta vision sistémica del territorio, los recursos naturales y culturales reportan
la componente del tercer pilar, el sistema fisico-ambiental (...), siendo el comercio una de las
actividades econdmicas de la humanidad que mas capacidad ha demostrado histéricamente
para condicionar las pautas de movilidad de las personas, asi como su patron de
asentamientos” (p.3).

Oficinas: Conceptualmente, Silvestre (2017), “Se entiende por oficina el lugar donde
se realizan actividades relacionadas con funciones de informacion, interesadas en reunir,
difundir y procesar o facilitar flujos de informacién. Debido a la amplia variacion de sus
caracteristicas fisicas, no es posible distinguir a los inmuebles de oficinas de otros tipos de
estructuras sobre dicha base, por el Unico criterio posible para identificar esas construcciones

es el uso previsto como locales de oficina” (p.177).
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contra intrusion,

VARIABLE DIMENSIONES INDICADORES SUBINDICADORES
DEPENDIENTE
1.1. Uso del suelo de la | 1.1.3 Crecimiento de Ia
Formacion del | 1. Fisico actividad comercial y superficie del suelo
Valor Urbano. de oficinas. comercial.
Inmobiliario. 1.1.4 Tasa anual de consumo
del suelo comerecial.
1.1.5 |Intensidad de uso del
suelo de la actividad
comercial de oficinas.
1.2 Tipologia del uso de suelo
de la actividad comercial
de oficinas.

1.2. Movilidad urbana. 1.2.1  Modos de
desplazamiento al area
de estudio.

2.1.Valor comercial

2. Socio inmobiliaria de las
Econdémico unidades inmobiliarias.
Espacial. de oficinas y del suelo.

2.2.Vacancia de las
unidades inmobiliarias
de oficinas.

3.1. Area de la planta tipica.

(m2)

3. Calidad del | 3.2.Antigliedad de la
Stock edificacidén. (afos)
edificado. 3.3.Sistemas de seguridad
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contraincendios Y,
Telecomunicaciones.
3.4Equipamientos
complementarios.
3.5 Distancia al parque
principal de la ciudad de

Chiclayo.

4.1.Calidad de espacio | 4.1.1. Proteccion del peatén.
4. Externalidades publico.

4.1.2 Confort y oportunidades

del area de .
de disfrute.

estudio.
4.1.3 Accesibilidad e iluminacion

4.2.Areas Edificadas
deterioradas.

4.3.Calidad ambiental. 4.5.1. Calidad del aire.

4.5.2. Calidad sonora.

4.5.3. Confort térmico.

4.4.Seguridad Ciudadana. 4.4.1indice de delincuencia.

4.5. Eventos extraordinarios

Evento el Nifio.

VARIABLE INDEPENDIENTE: Organizacion espacial de la actividad comercial de
oficinas.

1.5. Hipotesis

La organizacion espacial de la actividad comercial de oficinas impacta de manera

positiva en la formacién del valor Inmobiliario de oficinas en el &rea central de Chiclayo.
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CAPITULO II
METODOS Y MATERIALES



2.1.  Tipo de Investigacion

Tipo de Investigacion Aplicada Descriptiva en la modalidad propositiva. Se
describe a través de la variable: Formacion del valor inmobiliario, el cual serd analizado

a traves de su incidencia e interrelacion en el periodo 2023.

2.2. Método de Investigacion

El método de esta investigacion es Cuantitativo y Cualitativo.

2.3. Disefio de Contrastacion

Se analiza la formacion del valor inmobiliario a través de los precios de las
unidades inmobiliarias de oficinas, que se encuentran en proceso de venta 6 alquiler, en
el area central de la ciudad de Chiclayo. Esta interaccién sera descrita con la
comparacion de los precios con el Analisis Fisico Urbano: Usos del suelo de la actividad
comercial de oficinas, Movilidad urbana; Socioeconomico Espacial: Valor comercial
inmobiliaria de las unidades inmobiliarias de oficinas y del suelo, Vacancia de las
unidades inmobiliarias de oficinas; Calidad de Stock Edificado: Area de la planta tipica,
Antigliedad de la edificacion, Sistemas de seguridad contra intrusion, contra incendios
y telecomunicaciones, Equipamientos complementarios, Distancia al parque principal
de la ciudad de Chiclayo; y Externalidades del area de estudio: Calidad de espacio
publico, Edificaciones deterioradas, Calidad ambiental, Seguridad ciudadana, Eventos
extraordinarios- Evento el Nifio, demostrando el impacto de manera positiva que genera

esta interaccion.

2.4.  Poblacion, Muestra 'y Muestreo

La poblacién y muestra, estd conformado por todas las unidades
inmobiliarias de infraestructura comercial de oficinas que, se encuentran en proceso
de venta 0 alquiler durante el periodo de recoleccion de la informacion del 2023 del
area central de la ciudad de Chiclayo. El area central de la ciudad de Chiclayo esta

delimitada por, la Av. Pedro Ruiz Gallo (Norte), Av. Bolognesi (Sur), Av. Sdenz Pefia
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(Este), Av. Luis Gonzales (Oeste), como se observa en la Figura 2.1. El area central de Chiclayo
se encuentra circunscrito a la zonificacion de reglamentacion especial (ZRE) del area del centro

historico de la ciudad de Chiclayo, segun el PDU Chiclayo 2011- 2015 y el PDM de Chiclayo

— Lambayeque 2022-2023

Figura No. 2.1

Area central de la ciudad de Chiclayo: Poblacion y Muestra
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Nota: Elaboracion propia.



32

2.5.  Técnicas, Instrumentos, Equipos y Materiales de Recoleccion de Datos

Técnicas de Recoleccién

- Observacion de campo
- Entrevista personal
- Cuestionarios autoadministrados

- Revision de Documentacion

Instrumentos, Equipos

- Laptop Lenovo L590

- Cémara fotografica Digital Samsung
- Filmadora Samsung

- Dron Phanton 4 Pro

- GPS diferencial

- Camioneta Mazda CX30

Materiales de recoleccién de datos

- El Plan de desarrollo Urbano de la ciudad de Chiclayo. PDUA (2010-2015).

- Estudios de Mercado.

- Organismos oficiales y empresas de tasacion.

- Fuentes de internet especializadas.

- Tesis Doctorado relacionados al tema de estudio.
- Carta Nacional de Chiclayo.

- Planos de la ciudad de Chiclayo.

- Iméagenes Satelitales.

- Fotografias aéreas y horizontales.

2.6.  Procesamiento y Analisis de Datos

Para el procesamiento y andlisis de datos, se utiliza el analisis estadistico
descriptivo univariante a través de la presentacion de figuras, tablas, resumenes

estadisticos, entre otros.
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CAPITULO HII
RESULTADOS
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3.1 FORMACION DEL VALOR INMOBILIARIO A PARTIR DE LA DIMENSION
FISICO URBANO

La Formacion del valor inmobiliario a partir de la dimensién Fisico Urbano, se
da por medio del Uso del Suelo de la actividad comercial y de Oficinas: Crecimiento
de la superficie del suelo comercial, Tasa anual del consumo del suelo comercial,
Intensidad del uso del suelo de la actividad comercial de oficinas, Tipologia del uso del
suelo de la actividad comercial de oficinas y; Movilidad urbana: Modos de

desplazamiento al area de estudio.

3.1.1 Uso del suelo de la actividad comercial y de oficinas
3.1.1.1 Crecimiento de la superficie del suelo comercial

Actualmente la superficie del uso del suelo comercial en la muestra de
estudio representa 27.37 has (60.31%), 1,362 lotes y; 18.01 has (39.69%), 871 lotes a
otro uso del suelo como, el residencial, salud, educacion, recreacién y otros.

La superficie del uso del suelo comercial de oficinas representa actualmente
es de 1.99 has, con 78 lotes, representa el 7.27% del uso del suelo comercial. Tabla N°
3.1, Figura N° 3.1, Figura N° 3.2, Figura N° 3.3. El &rea de estudio representa 45.38 has

netas, con un total de 2,233 lotes.

Tabla N° 3.1

Uso del Suelo Comercial periodos acumulados, afio 1950, 1970, 2011, 2023.

USO DE SUELO COMERCIAL OFICINAS

AREAS 0 Ne DE AREAS o Ne DE

PERIODO ( HAS) % LOTES | (HAS) | 7 | LOTES
ANO 1950 6.53 14.39 275.00 0.54 1.97 11
ANO 1970 813 | 17.02 | 33300 | 054 | 197 | 12
ANO 2011 17.74 39.09 743.00 1.33 4.86 38
ANO 2023 2737 | 6031 | 1362.00 | 1.99 | 727 | 78
Sub Total 2737 | 6031 | 1362.00 | 1.99 | 727 | 78
OTRO USO 1801 | 39.69 | 871.00 | 000 | 0.00 0

TOTAL -
(Area de Estudio) i__‘ 45.38 100.00 2233.00

Nota. Elaboracion propia en base a informacion del Estudio y Ordenamiento Urbano Comercial en el area
Comercial de Chiclayo, por Arbuli et.al., 1988. Plan de Desarrollo Urbano de Chiclayo PDUA 2011-2015, por

la Municipalidad Provincial de Chiclayo y el Ministerio de Vivienda Construccién y Saneamiento, 2011.
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Figura No. 3.1

Uso del suelo comercial afio 1950

Nota. Elaboracion propia en base a informacion del Estudio y Ordenamiento Urbano Comercial en el &rea
Comercial de Chiclayo, por, Arbult et.al., 1988.

Figura N°. 3.2

Uso del suelo comercial afio 1970
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Nota. Elaboracidn propia en base a informacién del Estudio y Ordenamiento Urbano Comercial en el area

Comercial de Chiclayo, por Arbuld et.al., 1988.
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Figura N°. 3.3

Crecimiento de la superficie del suelo comercial periodos 2011 - 2023
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Nota. Elaboracion propia en base a informacion del estudio del Plan de Desarrollo Urbano de Chiclayo PDUA

2011-2015, por la Municipalidad Provincial de Chiclayo y el Ministerio de Vivienda Construccién y Saneamiento,
2011.

La superficie del uso del suelo comercial ha ido creciendo
significativamente en las ultimas décadas. Entre los periodos del 1950 y 1970
crecio el 24.50%. que representa 1.60 has; entre los periodos 1970 y 2011 crecio
118.20%, 9.61 has y; entre los periodos 2011 al 2023 la superficie del uso del suelo
comercial crecid el 54.28% representando 9.63 has. Tabla N°. 3.2. La superficie
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del uso del suelo comercial de oficinas entre los periodos 1970 al 2011 crecio el 146.30%, 0.79

has. y; entre los periodos 2011 al 2023 crecio el 49.62% representando 0.66 has.

Tabla N°. 3.2

Crecimiento del Uso del Suelo Comercial y de oficinas acumulados, periodos 1950-1970;

1970-2011; 2011-2023.

CRECIMIENTO DEL USO DEL SUELO COMERCIO
COMERCIO OFICINAS
PERIODO AREAS CRECIMIENTO AREAS CRECIMIENTO
( HAS) (HAS) % ( HAS) (HAS) %

ANO 1950 6.53 0.00 000 | 0.54 0.00 0.00
ANO 1970 8.13 1.60 24.50 0.54 0.00 0.00
ANO 2011 17.74 9.61 118.20 1.33 0.79 146.30
ANO 2023 27.37 9.63 54.28 | 1.9 0.66 49.62

Nota. Elaboracién propia en base a informacion del Estudio y Ordenamiento Urbano Comercial en el area
Comercial de Chiclayo, por Arbull et.al., 1988. Plan de Desarrollo Urbano de Chiclayo PDUA 2011-2015, por
la Municipalidad Provincial de Chiclayo y el Ministerio de Vivienda Construccion y Saneamiento, 2011.

3.1.1.2 Tasa anual de consumo del suelo comercial.

Entre el periodo 2011 al 2023 la superficie del uso del suelo comercial crecio el 54.28%

representando 9.63 has, correspondiendo una tasa de crecimiento promedio anual de 3.65%; de

la misma manera las oficinas crecieron el 49.62% representando 0.66 has. con una tasa de

crecimiento promedio anual del 0.6%. Tabla N°. 3.3, Figura N° 3.4.

Tabla No. 3.3

Tasa de Crecimiento del Suelo Comercial y Oficinas 2011 — 2023

Tasa de crecimiento promedio anual del suelo comercial 3.65%
Tasa de crecimiento promedio anual del suelo comercial de
Oficinas 0.60%

ANO 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
Comercio (HAS) | 17.80 | 18.45 | 19.12 | 19.82 | 20.54 | 21.29 | 22.07 | 22.88 | 23.71 | 24.58 | 25.47 | 26.40 | 27.37
Oficinas (HAS) | 1.33 | 1.34 | 1.39 | 1.44 | 149 | 154 | 160 | 1.66 | 1.72 | 1.78 | 1.85 | 1.91 | 1.99

Nota. Elaboracion propia 2023.
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Figura No. 3.4

Comparacion del Crecimiento del Suelo Comercial y de Oficinas periodos 2011 — 2023

en Hectareas.
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Nota. Elaboracion propia 2023.

Existe una tendencia de crecimiento de la superficie del suelo comercial de
oficina, del Sector 1 (Centro) hacia el Sector 3 (Sur) del area de estudio de la ciudad de
Chiclayo, predominantemente en los ejes viales de la Calle San José, con 12.70%; Calle Elias
Aguirre con 23.39%; Av. José Balta con 32.36%; Av. Luis Gonzales con 6.24%; Calle Manuel
Maria lzaga con 5.37%; Calle Tacna con 4.69%; Calle Torres Paz con 2.77% y; Otros con
13.14%, Figura N° 3.5
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Figura N° 3.5
Tendencia de crecimiento de la superficie del suelo comercial de oficina, segun ejes

viales.

00

LEYENDA

usc

b B 0,700 2011 ([ | covereio)
il A0 2023|[T] [eovenran)

WRO 2023 TRO:

==
OFICINA -

9251500

MUESTRA
ESTUDIO

TENDCMC A5 OC CRECIMIZINTO
SUPZAFICIE SUELD COMERACLOL
CFICINAS SEQIN ZJFS VALES

i 204 406
i, £103 WU RRE Vzzz

b car R

N BT CUNZARLES

25 PARUEL ARSI ZNGH

ROTACNA

A TOAES AL

TRCA
v

8251008

623000

(=]
Q
2]
o
o~
[ie]

Nota. Elaboracion propia en base a informacion del estudio del Plan de Desarrollo Urbano de Chiclayo PDUA
2011-2015, por la Municipalidad Provincial de Chiclayo y el Ministerio de Vivienda Construccién y Saneamiento,
2011

3.1.1.3 Intensidad del uso del suelo de la actividad comercial de oficinas.

La intensidad de uso del suelo de la actividad comercial de oficinas, se refiere a la
intensidad edificatoria que ejerce la edificacion sobre el &rea de la superficie del terreno. En

ese sentido, se ha determinado en la muestra de estudio, que existe en mayor proporcion de
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intensidad edificatoria el rango de 3 a 5 del 73.08%, 57 edificaciones, localizandose
predominantemente en el Sector 1 (centro), en el eje de la calle Manuel Maria Izaga (14.10%).
En segundo lugar, el rango de intensidad de 0 a 2 con el 19.23%, 15 edificaciones,
localizandose predominantemente en el eje de la Av. José Balta (10.26%), Sector 1
(centro) y Sector 3 (Sur) y, por ultimo, el rango de 6 a 7 de intensidad con el 7.69%, 6
edificaciones, localizandose predominantemente en el eje de la Calle Elias Aguirre con

el 3.85%, Sector 1 (centro) respectivamente. Figura 3.6, Figura 3.7

Figura N° 3.6
Localizacién de la intensidad del uso del suelo del suelo de la actividad comercial de

oficinas.
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Nota. Elaboracion propia 2023.
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Figura N° 3.7

Intensidad de uso del suelo del suelo de la actividad comercial de oficinas, segun ejes viales.
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Nota. Elaboracion propia 2023.

3.1.1.4 Tipologia del uso de suelo de la actividad comercial de oficinas.

La tipologia del uso del suelo de la actividad comercial de oficinas, se refiere a la
determinacion del tipo de actividades que se realizan en las edificaciones destinadas a la
prestacion de servicios administrativos, financieros, técnicos, de gestidn, de asesoramiento de
caracter publico o privado, en cada lote. En ese sentido, se ha clasificado la tipologia en los
siguientes items: Ol: edificaciones destinadas a la prestacion de servicios administrativos,
técnicos, de gestion, de asesoramiento. F: edificaciones destinadas a actividades financieras y;
EC: edificio corporativo, destaca por estar ubicado en zonas de alta concentracion de oficinas
y un alto nivel de disefio, equipamiento, tecnologia y seguridad, ademas ofrecen espacios de

uso comun

En ese sentido, se ha determinado en la muestra de estudio, que existe en mayor
cantidad de edificaciones con tipologias Ol con el 70.51%, 55 edificaciones, localizandose
predominantemente en el Sector 1 (Centro), eje de la calle Manuel Maria 1zaga (14.10%). En
segundo lugar, esta la tipologia Financiera (F) con el 21.79%, 17 edificaciones, localizandose
predominantemente en el Sector 1 (Centro) hacia el Sector 3 (Sur) en el eje de la Av. José Balta
(12.80%) y; por ultimo, la tipologia Edificio Corporativo (EC) con el 7.69%, 6 edificaciones,



localizandose predominantemente en el Sector 1 (Centro) hacia el Sector 3 (Sur) en el

eje de la Av. José Balta con el 3.84% respectivamente. Figura 3.8, Figura 3.9.

Figura N° 3.8

Localizacion de la Tipologia del uso de suelo de la actividad comercial de oficinas.
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Nota. Elaboracién propia 2023.
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Figura N° 3.9

Tipologia del uso de suelo de la actividad comercial de oficinas, segun ejes viales.
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Nota. Elaboracion propia 2023.

3.1.2 Movilidad Urbana

Para el andlisis de la Movilidad Urbana, se describe, la configuracion del area

metropolitana y en segundo lugar los modos del desplazamiento al area de estudio.

Configuracion urbana metropolitana; El area metropolitana es un conglomerado urbano
monocéntrico compuesto por un nucleo (distritos de Chiclayo, José L. Ortiz, la Victoria y la
conurbacion con Pimentel) y cinco brazos que se extienden hacia las ciudades de Lambayeque,
Pimentel, Reque, Pomalca y Picsi-Ferrefiafe. EI nicleo nonocéntrico es un gran centro atractor
de viajes de la poblacion, cuyo principal polo de atraccion es el area central de la ciudad de

Chiclayo.

El sistema vial de la ciudad de Chiclayo estd formado por un conjunto de vias y
corredores que vienen de los diferentes distritos de la ciudad para articularse con el nacleo
“Anillo Central” (area central de la ciudad) y el perimetro externo. El “Anillo Central”,

reglamentado por Ordenanza Municipal, restringe la circulacién en su interior del transporte
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publico entre las avenidas de Luis Gonzalez, Saenz Pefia, Bolognesi y Augusto B.
Leguia. El area de estudio, se encuentra circunscrito dentro del “Anillo Central”,
delimitado por las avenidas de Luis Gonzalez, Sdenz Pefia, Bolognesi y Pedro Ruiz
Gallo. Ver Figura 3.10

3.1.2.1 Modos de desplazamiento al area de estudio.

Para el desarrollo del presente estudio se ha tomado como referencia el estudio del Plan de
Desarrollo Metropolitano 2022-2032 Chiclayo — Lambayeque (PDM), el estudio Transporte
Urbano Sostenible en ciudades intermedias, financiado por la cooperacion alemana (Gl12), el

estudio Desarrollo de un Sistema sustentable de Transporte publico en Chiclayo (CONSIA).

Los flujos de la poblacion que se traslada diariamente hacia el area de estudio acceden por
diferentes modos de desplazamiento; el desplazamiento por transporte publico se realiza hasta
el perimetro del “Anillo Central”, como la combi y colectivo; el desplazamiento en transporte
privado se realiza al interior de “Anillo Central” y por consiguiente al area de estudio como

taxi y, auto privado y; desplazamiento peatonal Ver Figura 3.10

Los usos del suelo y actividades urbanas son atractores de transporte especialmente el
comercio, servicios, financieras, en el area central de la ciudad de Chiclayo, por lo que la
mayoria de las rutas de transporte atraviesan determinadas &reas convirtiéndolas en &reas
criticas con niveles de congestion de trafico, generando contaminacion ambiental, comercio
ambulatorio e inseguridad ciudadana, originado degradacion ambiental y urbana. En ese
sentido se ha determinado en el area de estudio que existen 15 puntos criticos de trafico
vehicular; 6 con muy alta intensidad y 09 con mediana intensidad; distribuidos en los siguientes
sectores: Sector 1: 1 con muy alta intensidad y 05 con mediana intensidad; Sector 2: 2 con muy
alta intensidad y 01 con mediana intensidad y; Sector 3: 3con muy alta intensidad y 03 con

mediana intensidad. Ver Figura 3.9

Segun los resultados de una encuesta que realiz6 el estudio CONSIA, a una muestra de 4,368
pasajeros se determind la preferencia de la poblacion por el desplazamiento a la Zona Central
de la ciudad de Chiclayo como atractores y generadores de viaje, en ese sentido se establecid

4,800 -10,000 viajes por transporte publico urbano y, de 9,651 por viajes interurbanos.
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Segun el estudio GIZ, en la Zona Central de la ciudad de Chiclayo, el promedio del
flujo peatonal en las intersecciones de las calles, varian en hora punta entre 900 y 1,000
peatones/horay, en las calles mas concurridas como la Av. José Balta y la Calle San José llegan
hasta en 3,500 peatones/hora. Ver Figura 3.9

Segun el PDM, en la zona central de Chiclayo, en la intersecciéon de la Calle San
José/Av. Balta se tiene el mas alto volumen de tréafico de transporte privado (auto privado,
taxis), con 2,400 veh/hora, correspondiendo este, al Sector 1, con un total de 5 puntos de trafico

intenso de transporte privado.

En ese sentido se ha determinado que la poblacion diaria que se desplaza hacia el area
de estudio circunscrita dentro del &rea central de la ciudad de Chiclayo, es de 196,510
habitantes.
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Figura N° 3.10

Modos de desplazamiento al area de estudio

Nota. Elaboracidn Propia en base a informacion del Plan de Desarrollo Metropolitano 2022-2032 Chiclayo —
Lambayeque (PDM). Estudio Transporte Urbano Sostenible en ciudades intermedias, por la Cooperacién
Alemana — GIZ, 2018. Estudio Desarrollo de un Sistema sustentable de Transporte publico en Chiclayo, por
CONSIA, 2005.
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3.2 FORMACION DEL VALOR INMOBILIARIO A PARTIR DE LA DIMENSION
SOCIOECONOMICO ESPACIAL.

La Formacion del valor inmobiliario a partir de la dimension socioeconémico espacial, se da

por el Valor comercial de las unidades inmobiliaria de oficinas y del suelo; y la Vacancia.

3.2.1. Valor comercial de las unidades inmobiliarias de oficinas y del suelo.

Se expresa el analisis del precio del mercado expresado en dolares americanos (U.S $)
por metro cuadrado (m2) por el que una unidad de oficina fue objeto renta mensual (no se
encontro en venta) en el area de estudio. De igual manera, el precio del mercado expresado en
dolares americanos (U.S$) por metro cuadrado (m2) del suelo (terrenos) que fue objeto en
venta. Los datos fueron recogidos de Marzo a Octubre del 2023. Los datos utilizados proceden
de fuentes primarias como visitas a la edificacion, fichas de observacion, entrevistas, anuncios

en medios de prensay, sistemas de informacion. Quedando comprendido lo siguiente:

En el area de estudio se han encontrado 40 unidades inmobiliarias de oficina que se
encuentran en alquiler distribuidas en 21 edificios. El precio ofertado promedio en renta es de
U.S$ 9.29/m2 y el area promedio de la unidad inmobiliaria de oficina ofertada es de 71.19m2.
Con respecto a los precios del suelo, se ha encontrado 21 terrenos en venta con un precio
ofertado promedio de U.S$ 1,513.28/m2. Se ha dividido el &rea de estudio en 3 sectores en

base al rango de los precios, encontrando los siguientes resultados:

Sector 1: Se encuentra en la zona centro del area de estudio y representa los precios mas
altos ofertados en alquiler de unidades inmobiliarias de oficinas y, en venta de terrenos. Se han
encontrado 15 unidades inmobiliarias de oficina en alquiler distribuidas en 07 edificios. El
precio ofertado el mas alto en renta es de U.S $14.70 /m2 y, mas bajo es de U.S $7.05/m2. El
precio promedio de renta se encuentra U.S $/9.61/m2. Ver figura 3.11 y Figura 3.12.

El &rea de la unidad inmobiliaria de oficina ofertada de menor dimensién es de 20 m2
y el de mayor dimension es de 90 m2, el area promedio es de 54.47 m2. Con respecto a los
precios del suelo, se ha encontrado 3 terrenos en venta con un precio ofertado promedio de
U.S$ 2,007/m2. Ver figura 3.11
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Sector 2: Se encuentra en la zona norte del area de estudio. Se han encontrado 08
unidades inmobiliarias de oficina en alquiler distribuidas en 05 edificios. El precio ofertado el
mas alto en renta es de U.S $10.00 /m2 y, mas bajo es de U.S $6.04/m2. El precio promedio
de renta se encuentra U.S $/8.25/m2. Ver figura 3.11y Figura 3.12

El area de la unidad inmobiliaria de oficina ofertada de menor dimension es de 27 m2
y el de mayor dimension es de 150 m2, el &rea promedio es de 86.00 m2. Con respecto a los
precios del suelo, se ha encontrado 3 terrenos en venta con un precio ofertado promedio de
U.S$ 1,301.23/m2. Ver figura 3.11

Sector 3: Se encuentra en la zona sur del area de estudio. Se han encontrado 17
unidades inmobiliarias de oficina en alquiler distribuidas en 09 edificios. El precio ofertado
el mas alto en renta es de U.S $15.15/m2y, mas bajo es de U.S $5.18/m2. El precio promedio
de renta se encuentra U.S $/8.42/m2. Ver figura 3.11 y Figura 3.12

El &rea de la unidad inmobiliaria de oficina ofertada de menor dimensién es de 16 m2
y el de mayor dimension es de 195 m2, el &rea promedio es de 73.12 m2. Con respecto a los
precios del suelo, se ha encontrado 15 terrenos en venta con un precio ofertado promedio de
U.S$ 1,231.61/m2. Ver figura 3.11



Figura N° 3.11

Valor comercial de las unidades inmobiliarias de oficinas y del suelo urbano.
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Figura N° 3.12
Comparacion del valor comercial de las unidades inmobiliarias de oficinas en renta, por

Sectores.
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3.2.2. Vacancia de las unidades inmobiliarias de oficinas.

El mercado inmobiliario de oficinas en el area de estudio, se mantiene con un
inventario total de 16,915 m2 de area util, distribuidas en 78 edificios. La vacancia 0
disponibilidad alcanza los 2,615.13 m2 de oficinas equivalente al 15.46%. Segun
Binswanger Per( (2023), una tasa de vacancia de niveles adecuados para el mercado
inmobiliario es del 10.00% al 15.00%. En ese sentido estamos por encima de los niveles
esperados. En el Sector 1, Vacancia 6 disponibilidad alcanza el 4.86%; el Sector 2 el
4.07% vy en el Sector 3 el 7.35% Ver Tabla 3.4

Tabla No. 3.4

Vacancia de las unidades inmobiliarias de oficinas por Sectores

VACANCIA ¢
M2 DISPONIBLIDAD
OFICINAS OFICINAS

UTILES (M2) (%)
SECTOR 1 817.00 4.83
SECTOR 2 688.00 4.07
SECTOR 3 1243.00 7.35
AREA DE ESTUDIO | 16,915.00 2,615.13 15.46

Nota. Elaboracion propia 2023

50
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3.3. FORMACION DEL VALOR INMOBILIARIO A PARTIR DE LA DIMENSION CALIDAD DEL
STOCK EDIFICADO.

Se analiza la Formacidn del valor inmobiliario a partir de la dimension calidad del stock
edificado en las 40 unidades inmobiliarias de oficina que se encuentran en renta distribuidas
en 21 edificios, localizados en el area de estudio y en base a los 3 Sectores. Los indicadores
son los siguientes: Area de la planta tipica; Antigiiedad de la edificacion; Sistemas de seguridad
contra intrusion, Contraincendios y Telecomunicaciones; Equipamientos complementarios y
acabados y; Distancia al parque principal de la ciudad de Chiclayo. Los datos utilizados
proceden de fuentes primarias como visitas a la edificacion, fichas de observacion v,

entrevistas. Ver Anexo 01

Se analiza también las preferencias de la calidad del stock edificado a los usuarios
(empresas) que, se encuentran localizados en el area de estudio. Se aplicé un cuestionario
autoadministrado con cinco (5) preguntas, utilizando la escala de Likert con opciones de
respuestas. Ver Anexo 02

3.3.1 Area de la planta tipica:

Refleja, la superficie (m2) construida que posee la planta de la unidad inmobiliaria de
oficinas en renta. Se ha agrupado por Sectores, las areas de las plantas tipicas de las unidades
inmobiliarias de oficinas en renta en base a rangos: Entre 10.00 m2 a 50 m2; Entre 50m2 a
100.00m2 y; Entre 100.00m2 a 200.00m2. En el &rea de estudio se establece que el 47.5% estan
contenidas las areas de las plantas tipicas de unidades inmobiliarias de oficinas entre los rangos
entre 10.00m2 50.00m2, seguida del 27.50% entre los rangos entre 50.00m2 100.00m2 y, 25%
entre los rangos entre 100.00m2 200.00m2. EIl area promedio de 71.19 m2. Ver Tabla 3.5y
Figura 3.13

El Sector 1, Cuenta con la mayor cantidad de unidades inmobiliarias de oficinas con
areas de planta tipica entre el rango 50.00 m2 a 100 m2 con el 20.00%, con dimensiones que

van desde 50 m2 a 90 m2. El &rea promedio de 54.47m2
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El Sector 3, cuenta con la mayor cantidad de unidades inmobiliarias de oficinas con

areas de planta tipica entre el rango 10.00 m2 a 50 m2 con el 22.30%, con dimensiones de

que van desde 12 m2 a 40 m2. De igual manera, cuenta con la mayor cantidad de unidades

inmobiliarias de oficinas con areas de planta tipica entre el rango de 100.00m2 a 200.00m2

con el 15.00%, con dimensiones que van desde 133 m2 a 195 m2. El area promedio de

73.12m2

En el Sector 2, el area promedio de la unidad inmobiliaria de oficina es de 86.00 m2'y,

el 10% de las unidades inmobiliarias de oficinas cuentan con areas de planta tipica entre el
rango de 100.00m2 a 200.00m2 de

Tabla N° 3.5

Areas de las plantas tipicas de las unidades inmobiliarias de oficinas por sectores.

AREA DE LA
PLANTA TIPICA UNIDADES INMOBILIARIAS DE OFICINAS
(M2) SECTOR1 | 9% | SECTOR2 | 9% | SECTOR3 | % |TOTALES| %
ENTRE 10.00 M2
A 50.00 M2 7.00  |17.50 3.00 7.50 9.00  |22.50| 19.00| 47.50
ENTRE 50.00 M2
A 100.00 M2 8.00  |20.00 1.00 2.50 2.00 500 | 11.00| 27.50
ENTRE 100.00 M2
A 200.00 M2 0.00 0.00 4.00 10.00| 600 [15.00| 10.00| 25.00
TOTALES|  15.00 8.00 17.00 40.00 | 100.00

Nota. Elaboracion propia 2023
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Figura 3.13

Areas de las plantas tipicas de las unidades inmobiliarias de oficinas por sectores.

AREA DE LA PLANTA TiPICA
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Nota. Elaboracién propia 2023

Preferencias con respecto al area de la planta tipica:

Se refiere a las preferencias de los usuarios (empresas) en metros cuadrados para el
dimensionamiento de su oficina, en base a rangos: Entre 50m2 a 100.00m2 y; Entre 100.00m2
a 200.00m2; Entre 200.00m2 a 400.00m2 y; Mayor a 400.00m2. Los resultados establecen que
el 50% de los usuarios, prefieren oficinas con areas entre 100.00m2 a 200.00m2, seguidamente
el 33.3% con areas entre 50m2 a 100.00m2 y el 16.7% &reas mayores a 400.00m2.

3.3.2 Antigiiedad de la edificacion

Refleja, la antigliedad en afios, que poseen los edificios de oficinas de las unidades
inmobiliarias en renta. Se ha agrupado por Sectores, en base a rangos: Menor a 15 afios; Entre

15 afos a 25 afos; Entre 25 afios a 40 afios; Mayor a 40 afos.

El Sector 3, cuenta con la mayor cantidad de edificios de oficinas en el rango Menor a
15 afios, con el 23.81%; sequido del Sector 2 con el 19.05%.

El Sector 1 como el Sector 3, tienen el mismo porcentaje de edificios de oficinas entre
el rango de 15 afos a 25 afios, con el 19.05% respectivamente, seguido del Sector 3 con el
4.76%.
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El Sector 1, es el Unico que cuenta edificios de oficinas en el rango Mayor a 40
anos, con el 14.29%. Ver Tabla 3.6 y Figura 3.14

Tabla 3.6
Antigtiedad de la edificacion de los edificios de las unidades inmobiliarias de oficinas

por sectores.

ANTIGUEDAD DE LA EDIFICIOS DE OFICINAS
EDIFICACION SECTOR1 | 9% | SECTOR2 | % | SECTOR3 | % | TOTALES | %
MENOR A 15 ANOS 0.00 | 0.00 400 |19.05| 500 |23.81| 9.00 42.86
ENTRE 15 ANOS A 25
ANOS 400 |19.05| 1.00 4.76 400 |19.05| 9.00 42.86
ENTRE 25 ANOS A 40
ANOS 0.00 | 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 | 0.00 0.00
MAYOR A 40 AROS 3.00 |14.29|  0.00 0.00 0.00 0.00 | 3.00 14.29
TOTALES|  7.00 5.00 9.00 21.00 | 100.00

Nota. Elaboracién propia 2023

Figura 3.14
Antiguedad de la edificacion de los edificios de las unidades inmobiliarias de oficinas

por sectores.
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Preferencias con respecto a la antigiiedad (afios) del edificio de oficinas:

Se refiere a las preferencias de los usuarios (empresas) en la antigliedad que aceptaria
que tenga el edifico de su oficina, en base a rangos, Menor a 15 afios; Entre 15 afios a 25 afios;
Entre 25 afios a 40 afios; Mayor a 40 afios.

Los resultados establecen que el 83.3%% de los usuarios, prefieren que sus oficinas se
ubiquen en edificios que tengan menos a 15 afios de antigiedad. Seguidamente el 16.70%
prefiere entre 15 afios a 25 afios.

3.3.3. Sistemas de seguridad contra intrusion, contra incendios y telecomunicaciones

Refleja, los sistemas de seguridad contra intrusién, contra incendios Y,
telecomunicaciones que poseen los edificios de oficinas de las unidades inmobiliarias en renta,

agrupandose por Sectores.

El Sector 3 cuenta con la mayor cantidad de edificios de oficinas en renta que, tienen
sistemas de seguridad contra intrusion con el 33.33%, seguidamente del Sector 1y del Sector
2, que tienen el mismo porcentaje de 19.33% respectivamente. El 28.57% de edificios del area
de estudio no cuenta con sistemas de seguridad contra intrusion. Asi mismo, cuenta con la
mayor cantidad de edificios de oficinas en renta que, tienen sistemas contra incendios con el
42.86%, seguidamente del Sector 1 con el 33.33% y el Sector 2 con el 23.81% y; cuenta con la
mayor cantidad de edificios de oficinas en renta que, tienen sistemas de telecomunicaciones
42.86%, seguidamente del Sector 1 con el 33.33% y el Sector 2 con el 23.81%. Ver Tabla 3.7
y Figura 3.15



Tabla 3.7

Sistemas de seguridad contra intrusion; Sistemas contraincendios; Sistemas de
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telecomunicaciones, de los edificios de las unidades inmobiliarias de oficinas por sectores.

SISTEMAS DE SEGURIDAD

EDIFICIOS DE OFICINAS

CONTRA INTRUCION,

CONTRA INCENDIOS, | SECTOR SECIOL SN TOTALES
TELECOMUNICACIONES 1 % 2 % 3 % %

SISTEMAS DE SEGURIDAD
CONTRA INTRUSION. 400 |19.05| 4.00 |19.05| 7.00 |33.33| 1500 | 71.43
SISTEMAS CONTRA
INCENDIOS 700 [33.33| 500 |23.81| 9.00 |42.86| 21.00 |100.00
SISTEMAS DE
TELECOMUNICACIONES | 7.00 [33.33| 500 [23.81| 9.00 |42.86| 21.00 |100.00
TOTALES|  7.00 5.00 9.00 21.00

Nota. Elaboracion propia 2023

Figura 3.15

Sistemas de seguridad contra intrusion; sistemas contra incendios; sistemas de

telecomunicaciones, de los edificios de las unidades inmobiliarias de oficinas por sectores.
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SISTEMAS DE SEGURIDAD CONTRA INTRUSION; SISTEMAS CONTRAINCENDIOS; SISTEMAS

100.00

42.86

23.81

SISTEMAS DE
TELECOMUNICACIONES

Nota: Elaboracion propia 2023
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Preferencias con respecto a la Sistemas de sequridad contra intrusion; Sistemas

contraincendios; Sistemas de telecomunicaciones del edificio de oficinas:

Se refiere al grado de valoracion de los usuarios (empresas) que colocaria a los sistemas
de seguridad contra intrusion; sistemas contra incendios; sistemas de telecomunicaciones en

los edificios de oficina, con respecto a las escalas, Muy Bajo; Bajo; Regular y Alto.

Los resultados establecen que el 100%% de los usuarios, valoran en la escala Alta que,
los edificios de sus oficinas cuenten con Sistemas de seguridad contra intrusion. El 83.33%
valoran en la escala Alto que cuenten con Sistemas contraincendios y Sistemas de

telecomunicaciones respectivamente, asi también el 16.67% regular.

3.3.4 Equipamiento complementarios.

Refleja, los equipamientos complementarios, que cuentan los edificios de oficinas de
las unidades inmobiliarias en renta en base a: Ascensor; Estacionamiento; Porteria;

Acristalamiento en Fachadas, agrupados por Sectores.

El Sector 1, es el unico que tiene el 4.76%, de edificios de oficina de unidades
inmobiliarias en renta que cuenta con ascensor. El 95.24% de edificios del area de estudio no

cuenta con este tipo de equipamiento incluidos El sector 2 y el Sector 3.

No existen estacionamientos en los tres Sectores 1,2y 3

El Sector 1y el Sector 3 tienen la misma cantidad de edificios de oficinas en renta que,
cuentan con porteria con el 9.52% respectivamente. El 80.95% de edificios del area de estudio

no cuenta con este tipo de servicios incluido el Sector 2.

El Sector 3 cuenta la mayor cantidad de edificios en renta con aire acondicionado con
el 28.57%. seguidamente el Sector 1 y el Sector 2 tienen la misma cantidad con el 14.29%
respectivamente. El 42.86% de edificios del &rea de estudio no cuenta con este tipo de

equipamientos. Ver Tabla 3.8 y Figura 3.16



Tabla 3.8
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Equipamientos complementarios de los edificios de las unidades inmobiliarias de oficinas

por sectores.

EQUIPOS EDIFICIOS DE OFICINAS
COMPLEMENTARIOS Y
ACABADOS SECTOR 1 % SECTOR 2 % SECTOR 3 % TOTALES %
ASCENSOR 0.00 0.00 0.00 0.00 1.00 4.76 1.00 4.76
ESTACIONAMIENTO 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
PORTERIA 2.00 9.52 0.00 0.00 2.00 9.52 4.00 19.05
AIRE ACONDICIONADO 3.00 14.29 3.00 14.29 6.00 28.57| 12.00 |57.14
TOTALES 7.00 5.00 9.00 21.00

Nota. Elaboracién propia 2023

Figura 3.16

Equipamientos complementarios de los edificios de las unidades inmobiliarias de oficinas

por sectores.
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Preferencias con respecto a los equipamientos complementarios y acabados en los edificios de

oficinas:

Se refiere al grado de valoracion de los usuarios (empresas) que colocarian a los
equipamientos complementarios y acabados en los edificios de oficina, en base a los
indicadores, Ascensor; Estacionamiento; Porteria y; Aire acondicionado, con respecto a las

escalas, Muy Bajo; Bajo; Regular y Alto.

Los resultados establecen que el 100%% de los usuarios, valoran en la escala Alta a los
edificios de oficinas que cuenten con estacionamientos. El 66.66% establecieron de escala Alto
respectivamente los equipamientos de ascensor y porteria y el 34% la escala Regular. Por
ualtimo, el 50% de usuarios establecid de escala Alto el aire acondicionado, el 33.33% Regular
y el 16.67% bajo.

3.3.5 Distancia al parque principal de Chiclayo.

Refleja, la distancia en metros lineales (ml) de los edificios de oficinas de las unidades
inmobiliarias en renta hacia el parque principal de Chiclayo, en base a Sectores y por rangos;
Menor a 100ml; Entre 100ml a 200ml; Entre 200ml a 400ml y; Mayor a 400ml.

En el &rea de estudio se establece que el 14.29% de edificios de oficinas de las unidades
inmobiliarias en renta, estan contenidas entre los rangos Menor a 100ml y Entre 1200ml a 200ml
respectivamente; El 28.57% estan Entre 200ml a 400ml y el 42.86% de edificios de oficinas
tienen una distancia Mayor a 400ml del parque principal de la ciudad de Chiclayo.

El Sector 2, tiene el 9.52% de edificios de oficina ubicadas entre el rango de 100ml a
200ml, seguidamente del Sector 1 con el 4.76%. EIl Sector 2 y el Sector 3, tienen el mismo
porcentaje (14.29%) de edificios de oficina ubicadas en el rango entre 200ml a 400ml,
respectivamente. El Sector 3, tiene el 28.57% de edificios de oficina ubicadas entre el rango

mayor a 400ml, seguidamente del Sector 1 con el 14.29%. Ver Tabla 3.9 y Figura 3.17



Tabla 3.9

Distancia al parque principal de la ciudad de Chiclayo, de los edificios de las unidades

inmobiliarias de oficinas por sectores.
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DISTANCIA AL PARQUE EDIFICIOS DE OFICINAS

PRINCIPAL SECTOR1 | % | SECTOR2 | % |SECTOR3 | 9% |TOTALES | %
MENOR A 100 ML 300 |1429] 000 |000| 000 |0.00| 3.00 |14.29
ENTRE 100 A 200 ML 1.00 | 476 | 200 |952| 000 |000| 3.00 |14.29
ENTRE200A400ML | 000 [0.00| 3.00 [14.29| 3.00 [1429| 6.00 | 28.57
MAYOR A 400 ML 300 [1429| 000 |0.00| 600 |2857| 9.00 | 42.86
TOTALES 7.00 5.00 9.00 21.00 |100.00

Nota. Elaboracion propia 2023

Figura 3.17

Distancia al parque principal de la ciudad de Chiclayo, de los edificios de las unidades

inmobiliarias de oficinas por sectores.
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Nota. Elaboracion propia 2023

Preferencias con respecto a la distancia al parque principal de los edificios de oficinas:

Se refiere a las preferencias de los usuarios (empresas) en cuanto a la distancia al

parque principal de la ciudad de Chiclayo del edificio donde se ubicaria su oficina., en base

a rangos, Menor a 100ml; Entre 100ml a 200ml; Entre 200ml a 400ml y; Mayor a 400ml.
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Los resultados establecen que el 66.70%% de los usuarios, prefieren distancias mayores
a 400ml. El 16.70% prefiere distancias menores a 100ml y, entre 200ml a 400ml

respectivamente.

3.4 FORMACION DEL VALOR INMOBILIARIO A PARTIR DE LA DIMENSION
EXTERNALIDADES DEL AREA DE ESTUDIO.

La Formacion del valor inmobiliario a partir de la dimensién externalidades del area de
estudio se da por, la Calidad del Espacio publico; Edificaciones Deterioradas; Calidad
Ambiental: Calidad del aire, Confort térmico, Contaminacion sonora; Los impactos de la
delincuencia y la seguridad ciudadana; y Las afectaciones del evento el Nifio. Asi mismo se
realizara la comparacién del valor inmobiliario con cada una de las externalidades descritas en

el area de estudio.

3.4.1 Calidad del Espacio publico.

La calidad del espacio publico ha sido medido con indicadores de proteccion del peatén,
confort y oportunidad de disfrute del clima y naturaleza. Los indicadores de proteccion del
peaton son: Proteccion del trafico motorizado, proteccion del crimen y violencia, proteccion
de actividades desagradables; indicadores de confort: para caminar y andar en bicicleta,
pararse, permanecer, hablar y escuchar, sentarse, mirar, jugar y hacer ejercicio; y disfrute del
climay naturaleza. Asi como las condiciones de accesibilidad e iluminacion. Ver Tabla 3.10 y
Tabla 3.11. En cuanto a las vias principales del area de estudio han sido evaluadas con los

criterios de accesibilidad, funcionabilidad y nivel de conservacion. Ver Tabla 3.12.



Tabla 3.10

Analisis de la Calidad del Espacio Publico del Area de Estudio.

| ST K T Parque Central (Sector Centro):

7 — ' Tiene un &rea total de 5,500 m2, un &rea
pavimentada con marmol reconstituido
de 3532 m2 y un area verde de 1968 m2

ANALISIS DELCLMA |

smam  2o0p

Las principales vias de acceso al Parque
Central son la Av. Balta, Ca. San José,
Ca. Elias Aguirre; complementariamente

Ca. Alfredo Lapoint y Ca. Manuel Maria

Izaga.

Iluminacion:
El porcentaje del area iluminada del
Parque central es 63%, la cual tiene una

condicién regular

Pasaje Artemia Woyque (Sector Centro):

Tiene un area total de 562 m2, un area
pavimentada con marmol reconstituido

de 326 m2 y un area verde de 236 m2
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T Iluminacién:

El porcentaje del &rea iluminada del
Pasaje Artemia Woyque es 65%, la cual

tiene una condicion regular

- 90X

= - | Parque Obrero y Pasaje Leticia (Sector
Norte):
Tiene un érea total de 1590 m2, un area

pavimentada con cemento pulido de 923

m2 y un area verde de 667 m2

== === | Las principales vias de acceso al Parque
Central son la Av. Saenz Pefia, Av.

Pedro Ruiz, Av. Balta y Ca. Leticia

[luminacion:
El porcentaje del area iluminada del

Pasaje es 69%, la cual tiene una

condicion regular

e 4 r
us TR
- 00X ——

Nota: Elaboracion Propia en base a informacion del Diagndstico del Sistema de Espacios Pdblicos, Areas Verdes

y Monumentos Urbanos-Arquitectonicos y Estudio del Contextualismo en el Area Central de Chiclayo, por
Salazar et.al., (2019).



Tabla 3.11

Tabulacion Ponderada de la Calidad de los Espacios Publicos del Area de Estudio
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PROTECCION CONFORT: OPORTUNIDADES PARA PLACER
NOMBRE DE LOS
ESPACIOS Del De Caminar Pararse, Jugar Oportunidades
RECEPTIVOS, Del trafico crimeny experiencias yandar permanecer, ! gary para disfrutar | TOTAL
CONECTORES Y . Sentarse Mirar  hacer .
MONUMENTOs | motorizado la desagradables en hablary ... delclimayla
. . . - ejercicio
violencia  sensoriales bicicleta escuchar naturaleza
PARQUE
PRINCIPAL 0 3 1 1 1 3 3 1 1 16
PASAJE WOYKE 0 1 1 1 1 0 1 1 0 6
PARQUE OBRERO 1 1 1 1 1 3 3 1 1 7
Nota: Elaboracion Propia en base a informacion del Diagnostico del Sistema de Espacios Publicos, Areas Verdes
y Monumentos Urbanos-Arquitectdnicos y Estudio del Contextualismo en el Area Central de Chiclayo, por
Salazar et.al., (2019).
Tabla 3.12
Tabulacion Ponderada de la Calidad de las Vias Principales del Area de Estudio
CLIMA CRITERIOS DE ANALISIS DE VIAS CONECTORAS
NOMBRE DE LOS ESPACIOS RECEPTIVOS, LUMINARIAS TEMPERATURA HUMEDA VIENTOS PAVIMENTOS VEGETACION
CONECTORES Y MONUMENTOS ACCESIBLE FUNCIONAL CONSERVADO
TIPO DE LUMINARIA MAX. MIN.  MAX. MIN. MAX. MIN. MATERIALIDAD % %
AV. PEDRO RUIZ GALLO LUMINARIA TIPO LATIGO 24° 20°  65% 60% 28 km/h 26 km/h DE CEMENTO PULIDO 53% 47% 0 1 2 .
CALLE SAN JOSE LUMINARIA TIPO LATIGO 23 19 69% 62% 25 km/h 24 km/h DE CEMENTO PULIDO 100%. 0% 2 2 3
CALLE ELIAS AGUIRRE LUMINARIA TIPO LATIGO 22 19 70% 62% 26 km/h 25 km/h DE CEMENTO PULIDO 100% 0% 3 3 3
AV. FRANCISCO BOLOGNESI LUMINARIA TIPO LATIGO 22 19 68% 65% 29 km/h 22 km/h DE CEMENTO PULIDO 51% 49% 1 2 2
AV. LUIS GONZALES LUMINARIA TIPO LATIGO 22 17 70% 65% 28 km/h 25 km/h DE CEMENTO PULIDO 74% 26% 2 2 2
AV. JOSE BALTA LUMINARIA TIPO LATIGO 21 19° 64% 65% 21 km/h 17 km/h DE CEMENTO PULIDO 56% 44% 2 2 3
AV. SAENZ PENA LUMINARIA DOBLE LATIGO 22 18 69% 63% 26 km/h 18 km/h DE CEMENTO PULIDO 61% 39% 1 1 2

Nota: Elaboracion Propia en base a informacion del Diagnostico del Sistema de Espacios Publicos, Areas Verdes

y Monumentos Urbanos-Arquitectnicos y Estudio del Contextualismo en el Area Central de Chiclayo, por
Salazar et.al., (2019).
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3.4.2 Areas edificadas deterioradas.

Las areas edificadas deterioradas han sido evaluadas a través de la presencia de 83
edificaciones deterioradas, con un area de 30,184.22 m2, el 6.65% del total de edificaciones
del &rea de estudio. 51 edificaciones deterioradas existentes, con un area de 23,276.71 m2, el
5.13% del total de edificaciones y 32 edificaciones convertidas en solares, con un area de
6,907.51 m2, el 1.52% del total de edificaciones. Como se puede apreciar la presencia
mayoritaria de edificaciones deterioradas en el sector 3, encontrando 36 edificaciones
deterioradas con un area de 10,693.15 m2, el 2.36% del total de edificaciones y el sector 1,
encontrando 21 edificaciones deterioradas, con un &rea de 10,658.63m2, el 2.34% del total de
edificaciones; y por altimo en el sector 2 encontramos 26 edificaciones con un area deteriorada
de 8,832.44 m2, el 1.95% del total de edificaciones; Ver Tabla 3.13, Figura 3.17, y Tabla 3.14

Tabla 3.13

Numero de Manzanas y Lotes del Area de Estudio

Areas

Sectores | Manzana Lotes (m2)
1 31 670 151179.3
2 26 782 162199.38
3 25 781 140396.83
Total 82 2233 453775.51

Nota: Elaboracion Propia



Figura 3.18

Edificaciones Deterioradas en el Area de Estudio
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Nota: Elaboracién Propia.
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Tabla 3.14

Edificaciones Deterioradas

Nota: Elaboracién Propia

Nomenclatura | Nomenclatura | Area Lote E:|f.|ctac|ton Edif'icacion Sector 1 Sector 2 Sector 3
Manzana Lote (m2) aeene Convertida en Solar | (51 gficaci (26 Edifi (36 Edif
(51 Edificaciones) | (32 Edificaciones)
8 1 220.54 220.54 220.54
38 203.32 203.32 203.32
17 47 125.15 125.15 125.15
48 57.9 57.9 57.9
18 3 569.73 569.73 569.73
24 933.44 933.44 933.44
19 24 379.26 379.26 379.26
28 85.14 85.14 85.14
20 19 168.56 168.56 168.56
21 28 163.92 163.92 163.92
21 3 2140.91 2140.91 2140.91
9 298.99 298.99 298.99
10 515.8 515.8 515.8
22 28 221.68 221.68 221.68
39 296.25 296.25 296.25
46 200.87 200.87 200.87
24 20 921.73 921.73 921.73
21 859.07 859.07 859.07
22 121.7 121.7 1217
24 33 615.8 615.8 615.8
34 221.28 221.28 221.28
85 248.37 248.37 248.37
6 104.97 104.97 104.97
25 7 231.02 231.02 231.02
8 193.04 193.04 193.04
44 149.29 149.29 149.29
26 5 215.2 2152 215.2
1 517.88 517.88 517.88
] 193.28 193.28 193.28
27 31 260.19 260.19 260.19
36 208.22 208.22 208.22
44 90.08 90.08 90.08
39 98.34 98.34 98.34
27 27 213.97 213.97 213.97
28 22 484.67 484.67 484.67
17 94.11 94.11 94.11
30 27 60.29 60.29 60.29
25 175.45 175.45 175.45
30 19 352.52 352.52 352.52
31 34 751.83 751.83 751.83
32 20 2586.6 2586.6 2586.6
17 157.75 157.75 157.75
18 46.87 46.87 46.87
2 19 276.97 276.97 276.97
24 134.88 134.88 134.88
25 11.021 11.021 11.021
26 163.07 163.07 163.07
3 347.24 347.24 347.24
33 23 203.99 203.99 203.99
61 78.66 78.66 78.66
34 1 1535.33 1535.33 1535.33
2 31 327.05 327.05 327.05
42 98.17 98.17 98.17
36 1 79.92 79.92 79.92
36 8 177.25 177.25 177.25
36 25 978.96 978.96 978.96
37 1 688.08 688.08 688.08
38 16 105.88 105.88 105.88
17 140.32 140.32 140.32
13 196.89 196.89 196.89
39 14 115.15 115.15 LIRS
15 153.75 LTS AEE 75
40 18 227.39 227.39 227.39
40 50 218.53 218.53 218.53
41 11 263.77 263.77 263.77
41 16 155.83 155.83 155.83
" 15 4129.06 4129.06 4129.06
9 130.01 130.01 130.01
2 28 56.73 56.73 56.73
29 153.16 153.16 153.16
43 13 105.94 105.94 105.94
m 7 240.39 240.39 240.39
1 216.6 216.6 216.6
44 1 182.32 182.32 182.32
44 13 39.25 39.25 39.25
14 122.76 122.76 122.76
45 25 36.23 36.23 36.23
46 10 83.24 83.24 83.24
13 213.99 213.99 213.99
21 469.92 469.92 469.92
47 22 208.75 208.75 208.75
24 110.66 110.66 110.66
27 252.13 252.13 252.13
TOTAL 30184.221 23276.71 6907.511 10658.63 8832.44 10693.151
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3.4.3 Calidad ambiental.

La externalidad calidad ambiental sera evaluada con la calidad del aire respecto
al contenido de Gases Efecto Invernadero GEI, el confort térmico medido con la
temperatura, humedad, velocidad y direccion del viento y la presion atmosférica; y la

presencia del ruido en el ambiente diurno y nocturno del area de estudio
3.4.3.1 Calidad del aire
El indicador de la calidad del aire respecto al contenido de Gases Efecto

Invernadero GEI, fue medido en 6 puntos de monitoreo dentro del area de estudio. Ver
Figura 3.18

Figura 3.19

Ubicacién satelital de la estacion de monitoreo de aire del Area de Estudio

4 ¥ Puntos de monitoreo de aire
O Parque

Nota. Informe De Monitoreo Ambiental, por Ecoplanet Eirl, 2022.
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Las concentraciones promedio de Monoxido de Carbono (CO), Didxido de Azufre
(SO2), Sulfuro de Hidrogeno (H2S) y Diodxido de Nitrogeno (NO2) registradas en las
estaciones de monitoreo CA-01, CA-02, CA-03, CA-04, CA-05 y CA-06, cumplen con los
Estandares de Calidad Ambiental de acuerdo a la norma del Decreto Supremo N° 003-2017-
MINAM. Ver Tabla 3.15

Tabla 3.15

Resultados del Monitoreo de GEI en el Area de Estudio

Monéxido | Sulfuro de | Diéxido de | Di6xido de
Parametro | de carbono | hidrogeno azufre nitrégeno
- L (co) (HS) (SOy) (NO,)
Estacion Condicioén anll?:s?rz Aire Aire Aire Aire
Unidad Resultados | Resultados | Resultados | Resultados
Promedio ug/m?d 65.93 1.32 0.45 1.31
CA-01 ECA® ug/m® | 10 000 150 250 200
Evaluaciéon Cumple
Promedio ug/m?d 95.85 1.2 0.39 1.28
CA-02 ECA®W pug/m® | 10 000 150 250 200
Evaluacién Cumple
Promedio ug/m? 46.1 1.46 0.54 1.17
CA-03 ECA®W ug/m® | 10000 150 250 200
Evaluacién Cumple
Promedio ug/m?® 39.5 1.8 0.43 1.25
CA-04 ECAW ug/m® | 10000 150 250 200
Evaluacién Cumple
Promedio ug/m® | 38.75 1.93 0.46 1.33
CA-05 ECA® ug/mé | 10 000 150 250 200
Evaluacién Cumple
Promedio pug/mé | 49.53 1.5 0.45 1.41
CA-06 ECA® ug/m® | 10 000 150 250 200
Evaluacién Cumple

Nota. Elaboracion Propia en base a informacion del Informe De Monitoreo Ambiental, por Ecoplanet Eirl, 2022.

3.4.3.2 Confort térmico.

La Temperatura del aire es el factor mas notable; las temperaturas registradas en los
puntos de monitoreo flucttan de 16.6 a 22.9 °C. La temperatura de confort deberia fluctuar
entre los 20°C y los 25°C. La humedad relativa fluctta entre 72 a 92%. En velocidad del viento
0.4 a4.1 m/seg. Ladireccion predominante del viento es norte noreste. Y la presion atmosférica
flucta entre 1014.7 a 1015.4 mbar. Ver Tabla 3.16.



Tabla 3.16

Resultados del Monitoreo del Clima en el Area de Estudio
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Velocidad | Direccion .

Estaciones | Fecha Hora IMEPEIEITIE | [RImEe viento del sl
(°C) (%) (m/s) Viento (°) | (mbar)

Promedio 16.9 89 3.1 1015.2

CA-01 Maximo 17 92 3.1 1015.3
Minimo 16.6 87 2.9 1015.1

Promedio 20.5 72 3.2 1014.9

CA-02 Maximo 21.4 74 3.4 1015
Minimo 19.3 68 2.8 1014.8

Promedio 19.8 87 0.6 1015.2

CA-03 Maximo 21.5 91 0.8 1015.4
Minimo 17.6 83 0.4 NNE 1014.9

Promedio 22.4 76 3.3 1015.2

CA-04 Maximo 22.9 81 4.1 1015.4
Minimo 21.9 70 2.7 1015

Promedio 20.2 86 0.9 1014.9

CA-05 Maximo 22.6 92 1.2 1015.1
Minimo 17.8 79 0.4 1014.8

Promedio 21.3 81 3.6 1015

CA-06 Maximo 22.4 85 4.1 1015.3
Minimo 20.8 75 2.9 1014.7

Nota: Elaboracion Propia en base a informacion del Informe De Monitoreo Ambiental, por Ecoplanet Eirl, 2022.

En el mapa de confort termico que en los puntos de monitoreo CA-02, CA-04, CA-05

y CA-06 presentan temperaturas dentro del rango de confort; siendo el punto que presento

mayor temperatura el CA-04 ubicado en Av. Balta con Jr. San José, con 22.9 °C; el punto

CA-01 presento un promedio de 16.9°C de temperatura y en el punto CA-03 presento un

promedio de 19.8°C temperaturas atipicas del verano de la costa. Ver Figura 3.19




Figura 3.20

Confort Térmico del Area de Estudio
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3.4.3.3 Calidad Sonora

72

El valor promedio de presion sonora en horario diurno y nocturno registrados en las
estaciones de monitoreo RA-01, RA-02, RA-03, RA-04, RA-05 y RA-06, se encuentran por

encima del Estandar Nacional de Calidad Ambiental para Ruido. Por lo que no cumplen con

las normas del Reglamento de Estandares Nacionales de Calidad Ambiental para Ruido. En

el Mapa de Ruido Diurno es la estacion RA-05 ubicada en Av. Pedro Ruiz con Av. Balta la

de mayor presencia de ruidos con 77.5 dB; y en el Mapa de Ruido Nocturno es la estacion

RA-01 ubicada en Av. Balta con Av. Bolognesi la de mayor presencia de ruidos con 71.4 dB.
Ver Tabla 3.17, Figura 3.20 y Figura 3.21

Tabla 3.17

Niveles de Ruido Diurno y Nocturno del Area de Estudio

Fechay . NIVEL DE RUIDO (dB A)
Puntos Referencia . ?)
Hora LAeqt | Lamin | Lamax | Peack | ECA
Ruido Diurno
22/03/2022| Av. Baltay
RA-01 10:00 - Av. 72.3 62.2 94.5 110.1 60
10:15 Bolognesi
22/03/2022 | calle Maria
RA-02 | 14:20- 'ZagL"’L‘j?gA"' 714 | 617 88.9 | 106.4 60
14:35 Gonzales
23/03/2022 | Calle Elias
Aguirre y
RA-03 ) Av. José 69.4 60.1 93.3 105.8 60
09-%50 B Eufemio
10:05 Loray Lora
23/03/2022 Ca. San
RA-04 . José y Av. 72.7 60.3 104.7 116.4 60
14:30 - Balta
14:45
24/03/2022| Av. Pedro
RA-05 10:30 -1 Ruiz y Av. 77.5 65.3 94.3 106.8 60
0:45 Balta
24/03/2022 PAg’r;] :aeg;
RA-06 yLa. 74.9 64.2 91.4 108.1 60
15:00 - Leoncio
15:15 Prado.
Ruido Nocturno
23/03/2022| Av. Baltay
RA-01 22:15 - Av. 71.4 59.6 90.6 102.1 50
22:30 Bolognesi
RA-02 |23/03/2022 | Calle Maria | g o 55 855 | 105.6 50
lzaga y Av.




22:40:- Luis
22:55 Gonzales
23/03/2022 | Calle Elias
Aguirre y
RA-03 . Av. José 69.1 56.2 83.9 98.4 50
23:10 - ;
. Eufemio
23:25
Loray Lora
23/03/2022 Ca. San
RA-04 . Joséy Av. 63.5 54.1 80.7 92.2 50
23:40 - Balta
23:55
24/03/2022 | Av. Pedro
RA-05 00:15 - Ruiz y Av. 67.4 61.5 91.2 89.6 50
00:30 Balta
24/03/2022 Fﬁv; Séegz
i efiay Ca.
RA-06 00:50 - Leoncio 68.3 58.8 79.9 92.5 50
01:05 Prado.
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Nota: Elaboracién Propia en base a informacion del Informe De Monitoreo Ambiental, por Ecoplanet Eirl, 2022.



Figura 3.21

Niveles de Ruido Diurno del Area de Estudio
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Nota: Informe De Monitoreo Ambiental, por Ecoplanet Eirl, 2022.



Figura 3.22

Niveles de Ruido Nocturno del Area de Estudio
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3.4.4 Seguridad Ciudadana.

La Defensoria del Pueblo de Chiclayo recogio la estadistica que obra en las comisarias
del nacleo metropolitano correspondiente al delito contra el patrimonio en sus modalidades
del hurto, hurto agravado, robo, robo agravado, asi como el mapeo de los 158 puntos criticos
en todo Chiclayo conurbado; en los afios 2021 y 2022. La Comisaria de Llatas es la que tiene
en su jurisdiccion el area de estudio y en la cual se registr6 3,302 delitos de robos y hurtos el
2021;y 2,084 delitos de robos y hurtos el 2022. Ver Tabla 3.18

Tabla 3.18

Delitos Contra el Patrimonio en la Modalidad de Robo y Hurtos afios 2021 y 2022

JURISDICCION TOTAL TOTAL
DISTRITO POLICIAL 2021 2021 2022 2022
CPNP LLATAS 3302 2084
CPNP DEL NORTE 2452 1434
CHICLAYO | CPNP CAMPODONICO 772 6909 559 4328
CPNP EL PORVENIR 375 249
CPNP EL AEROPUERTO 8 2
LA VICTORIA | CPNP LA VICTORIA 994 994 720 720
Lo CPNP JLO 2132 2516 1550 1793
CPNP ATUSPARIA 484 243

Nota: Informe de zonas criticas de delincuencia en los distritos de Chiclayo, Leonardo Ortiz y la Victoria, por
Defensoria del Pueblo de Lambayeque, 2022.

En el area de estudio de acuerdo a la informacién de la Defensoria del Pueblo de
Chiclayo, se pueden apreciar 5 puntos criticos de incidencia de delitos de delito contra el
patrimonio en sus modalidades del hurto, hurto agravado, robo, robo agravado:

1. Laesquinade la Av. Bolognesi con Jr. Colon, sector sur, con 12 delitos.

2. Laesquina de la Av. Balta con Jr. Francisco Cabrera, sector sur, con 8 delitos.

3. Laesquina de Jr. Manuel Maria lzaga con Jr. Alfredo Lapoint, sector centro, con 7
delitos.

4. Laesquina de Av. Luis Gonzales con Jr. Elias Aguirre, sector centro, con 6 delitos.

5. Laesquina de Jr. Alfredo Lapoint con Jr. Vicente de la Vega, sector norte, con 6 delitos.

Ver Figura 3.22



77

Figura 3.23

Puntos Criticos de Delincuencia en el Area de Estudio
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Nota. Elaboracion Propia en base a informacion del Informe de zonas criticas de delincuencia en los distritos de

Chiclayo, Leonardo Ortiz y la Victoria, por Defensoria del Pueblo de Lambayeque, 2022.
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3.4.5 Eventos Extraordinarios: Evento el Nifio

El evento extraordinario del Nifio afecta ciclicamente la region Lambayeque y la
ciudad de Chiclayo cada 10 afios aproximadamente. El &rea de estudio tiene zonas de
afectacion mayores en el sector norte, centro y sur; manifestdndose con la inundacion de las
calles y el humedecimiento de las edificaciones que por su falta de preparacion de sus drenajes

terminan colapsando. Ver Tabla 3.19

Tabla 3.19

Afectaciones del Evento el Nifio en el Area de Estudio

Edificaciones colapsadas en Jr. Elias

Aguirre Centro.

Inundaciones en el Norte del Area de
Estudio

Las pendientes orientan las inundaciones
al Sur Centro del Area de Estudio; Av.

Bolognesi, Av. Balta y Jr. 7 de enero




TRABAJO DE CAMPO.

VISTAS DE LA ZONA

Calles Afectadas por inundaciones:
Esquina de Av. Balta con Jr. Junin; 2
vistas de Esquina de Av. Balta con Av.
Bolognesi; y 3 vistas de Av. Bolognesi c.

6

Afectacion de inundaciones en las calles y
el acceso a las edificaciones en el Sur Este
del Area de Estudio

Afectacion de la carpeta asfaltica, el
alcantarillado y los accesos a las
edificaciones en el Sur Centro del Area de

Estudio

TRABAJO DE CAMPO.

Calles inundadas: Esquina de Aw.
Bolognesi con Jr. 7 de enero; Av.
Bolognesi c. 6; Jr. 7 de enero c. 2; y
Esquina de Av. Balta con Jr. Manuel

Maria lzaga.
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Nota. Elaboracion Propia en base a informacién del Diagnoéstico de Afectaciones del Evento el Nifio en el Sistema

Urbano Chiclayo — Olmos, por Herrera et.al., 2017.
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CAPITULO IV
DISCUSION
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4.1 Formacion del valor inmobiliario a partir de la dimension fisico urbano

La superficie del uso del suelo comercial ha ido creciendo significativamente en las
Gltimas décadas, entre los periodos de 1970 y 2011 creci6 el 118.20% vy entre el 2011 al 2023
crecio el 54.28% con una tasa del 3.65%, en el mismo sentido, el suelo comercial de oficinas
crecio entre los periodos 2011 al 2023 con el 49.62%. Comparativamente con los precios, l0s
precios mas altos ofertados en alquiler de unidades inmobiliarias de oficinas se encuentran con
en promedio de renta de U.S $/9.61/m2, U.S $/8.25/m2, U.S $/8.42/m2 y; en promedio del
valor de suelo en U.S $/2,007/m2, U.S $/1301.23/m2 y U.S $/1231.61/m2, respectivamente en
los Sectores 1, 2y 3. En este sentido, el estudio de los usos del suelo y los valores inmobiliarios
reflejan la vocacion de la zona de estudio, como centro financiero y de intercambio, centro de
servicios, con intensa actividad comercial que sirve al area metropolitana de Chiclayo,
causando variaciones significativas y su impacto en el valor del suelo. Esto coincide con la
investigacion de Almeida et.al. (2020) donde indica que “las economias de aglomeracion
implican un mayor valor del suelo comercial, por tanto la propiedad (..) los aumentos en las
propiedades comerciales pueden reflejar, nuevas empresas, nuevos empleos” (p.519). En el
mismo sentido Ruiz (2015), establece que, “el estudio de los usos del suelo y los valores
inmobiliarios da cuenta de la vocacion de los subcentros y las transformaciones ocurridas
durante la Gltima década” (p.210).

En lo que respecta a los modos de desplazamiento al area de estudio, se establece la
preferencia de la poblacion por el desplazamiento a la Zona Central de la ciudad de Chiclayo
(area de estudio) como atractores y generadores de viaje, con 4,800 -10,000 viajes por
transporte pablico urbano y, de 9,651 por viajes interurbanos, determinado que la poblacion
diaria que se desplaza hacia el area de estudio circunscrita dentro del &rea central de la ciudad
de Chiclayo, es de 196,510 habitantes. EI desplazamiento mayoritario de la poblacion hacia el
area de estudio, es consecuencia de una cercana identificacion hacia los equipamientos urbanos
existentes, predominantemente a los del comercio, esto coincide con la investigacion de De
Lama (2017), en la que sefiala “la importancia de la localizacion del inmueble en la confeccion
del valor, entendiendo ésta como aglutinadora de un conjunto de cualidad de valor: nivel

socioeconomico, proximidad a centro de negocios, comunicaciones, dotaciones, etc” (p.314)
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4.2 La Formacion del valor inmobiliario a partir de la dimension socioecondmico espacial.

En el area de estudio, los precios ofertado promedio en renta (oficinas) es de U.S$9.29/m2y
el promedio del suelo en venta es de U.S$ 1,513.28/m2. El Sector 1 (Centro) representa los
precios mas altos ofertados en renta los que van de U.S $14.70 /m2 y, més bajo es de U.S
$7.05/m2, el precio promedio de renta se encuentra U.S $/9.61/m2. El Sector 2 (Norte) los
precios ofertados en renta varian entre U.S $10.00 /m2 y U.S $6.04/m2, el precio promedio
de renta se encuentra U.S $/8.25/m2, el precio del suelo ofertado promedio es de U.S$
1,301.23/m2. El Sector 3 (Sur), el precio ofertado en renta varian de U.S $15.15 /m2 a U.S
$5.18/m2, el precio promedio de renta se encuentra U.S $/8.42/m2. EI precio del suelo
ofertado promedio es de U.S$ 1,231.61/m2. Por otro lado se ha determinado que la vacancia
0 disponibilidad de unidades alcanza los 2,615.13 m2 de oficinas equivalente al 15.46%,
siendo el sector 3 el que representa el mas alto porcentaje 8.14%. La proximidad de
equipamientos de oficinas hacia el parque principal de la ciudad de Chiclayo, condicionan las
rentas mas altas del mercado, al igual que los valores del suelo en venta. Esto coincide con la
investigacion de Smolka et.al (2020), que establece que “las empresas comerciales (..)
ofrecen alquileres mucho mas altos para ubicaciones en el centro de la ciudad, (..)
esperando su maximo y mejor uso” (p.4), al igual que Silvestre (2017), en la que sefiala
que “el area central de negocios es la zona en donde mas se ha reducido la tasa de
disponibilidad, actualmente no es facil encontrar superficies de oficinas grandes... por otra
parte y a pesar de su poca oferta, la contratacion en el Area Central de Negocios en el 2015
aumento 77%” (p.70).

4.3 La Formacion del valor inmobiliario a partir de la dimensién calidad del stock edificado

Se determina la Formacion del valor inmobiliario en 40 unidades inmobiliarias de
oficina que se encuentran en renta distribuidas en 21 edificios. En el area de estudio se
establece que el 47.5% de las areas de las plantas tipicas de unidades inmobiliarias de oficinas
estan entre los rangos entre 10.00m2 a 50.00m2, seguida del 27.50% entre los rangos entre
50.00m2 100.00m2 y, 25% entre los rangos entre 100.00m2 200.00m2. EI &rea promedio es
de 71.19 m2. El Sector 1, Cuenta con la mayor cantidad de areas de planta tipica entre el
rango 50.00 m2 a 100 m2 con el 20.00%.
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El Sector 3, cuenta con la mayor cantidad areas de planta tipica entre el rango 10.00 m2
a50m2conel 22.30% Yy, entre el rango de 100.00m2 a 200.00m2 con el 15.00%. Los resultados
de las preferencias del usuario (empresas) establecen que el 50% prefieren oficinas con areas
entre 100.00m2 a 200.00m2, lo que coincide con las ofertadas en el Sector 3, donde la tendencia
de crecimiento de la superficie del suelo comercial de oficina, es hacia el sector sur del area de
estudio. Esto coincide con la investigacion de Casas (2017), en la que sefala que “El precio
medio de los locales comerciales difiere significativamente en funcién de la planta en la que
situe” (p.385)

En el area de estudio establece que, el 42.86% de los edificios de oficinas se encuentran
entre el rango Menor a 15 afios de antigiiedad, de igual manera el 42.86% Entre 15 afios a 25
anos, siendo el Sector 3 el que cuenta con la mayor cantidad de estos edificios con rango Menor
a 15 arfios de antiguedad, 23.81% y Entre 15 afios a 25 afios con 19.05%. Los resultados de las
preferencias del usuario (empresas) establecen que el 83.3%% prefieren que sus oficinas se
ubiquen en edificios que tengan menos a 15 afios de antigliedad, como consecuencia existe una
relacion directa entre los edificios que tienen menos de 15 afios de antigliedad que cuenten con
acabados de buena calidad y con precio de renta mas altos. Esto coincide con la investigacion
de Almeida et.al (2020), donde indica que “los impactos de los proyectos urbanos a gran escala
varian segun el tipo de inversién y tipo de propiedad considerada. Por ejemplo (..) las oficinas
administrativas estatales, el edificio iconico tuvo altos efectos positivos, sobre el valor de los
terrenos valdios” (p.518), de igual manera Rodrigliez (2015), sefala que “el valor de un
inmueble es funcidén de un componente extrinseco, la localizacion, y de sus caracteristicas

intrinsecas, entre ellas el uso, la tipologia, la superficie, la antigliedad y la categoria” (p.227).

En el area de estudio se establece que el 71.43% de los edificios de oficinas en renta
cuentan con Sistemas de seguridad contra intrusién, el 100% cuenta con Sistemas
Contraincendios y Telecomunicaciones respectivamente. El Sector 3 cuenta con la mayor
cantidad de edificios de oficinas que tienen los equipamientos con el 33.33%, 42.86%, 42.86%
respectivamente. Los resultados de las preferencias del usuario (empresas) establecen que el
100%% valoran en la escala Alta que, los edificios de sus oficinas cuenten con Sistemas de
seguridad contra intrusién. Como podemos las valoraciones a los Sistemas de seguridad contra

intrusion son las mas requeridas, lo que condiciona precio de renta mas altos.
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Esto coincide con la investigacion de Almeida et &l (2020), donde indica que “La
calidad de la construccién mostro resultados esperados, si un apartamento tiene la calidad

clasificada como alta calidad representa un incremento de precio promedio del 20%” (p.532)

En el area de estudio se establece que los equipamientos complementarios, solo el
4.6% de edificios de oficina de unidades inmobiliarias en renta cuentan con ascensor; No
existen estacionamientos incorporado en las edificaciones; el 19.05% cuenta con porteria y;
el 57.14 % cuenta con aire acondicionado. El Sector 1y el Sector 3 tienen porteria con el
9.52% respectivamente y, aire acondicionado con el 14.29% respectivamente, mientras que
los resultados de las preferencias del usuario (empresas) establecen que el 100%% valoran en
la escala Alta a los edificios de oficinas que cuenten con estacionamientos, El 66.66%
establecieron de escala Alto los equipamientos de ascensor y porteria respectivamente y el
50% establecio de escala Alto el aire acondicionado. Como podemos apreciar, es bajo el
porcentaje de edificios de oficias en renta que cuenta con equipamientos complementarios,
mientras que las preferencias de los equipamientos es alta, condicionando en muchos casos
que localicen sus oficinas fuera del area central, principalmente por el tema de
estacionamientos. Esto coincide con la investigacion de Casas (2017), en la que sefiala que
“Tras este analisis, puede concluirse que, en el caso de los locales comerciales, las variables
explicativas que pueden explicar el precio del inmueble son: tamafio, nUmero de bafios,

distancia, aire acondicionado, planta, distrito” (p.387).

En el area de estudio en cuanto a la distancia al parque principal de Chiclayo se establece
que el 14.29% de edificios de oficinas de las unidades inmobiliarias en renta, estan contenidas
entre los rangos Entre Menor a 100ml y Entre 100ml a 200ml respectivamente; El 28.57%
estan Entre 200ml a 400ml y el 42.86% de edificios de oficinas tienen una distancia Mayor a
400ml, mientras que los resultados de las preferencias del usuario (empresas) establecen que
el 66.70%% prefieren distancias mayores a 400ml. En este sentido tanto la ubicacién de la
oferta como las preferencias de la demanda de edificios de oficinas, se encuentran en el rango
400ml, de distancia hacia el parque principal de la ciudad de Chiclayo, los que se producen
mayoritariamente en el Sector 3 (sector sur) lugar donde es la tendencia de crecimiento de la
superficie del suelo comercial de oficinas y con los precios en renta promedio en renta se
encuentra U.S $/8.42/m2.Esto coincide con la investigacion de De Lama (2017), en la que
sefiala que “Esta cualidad, distancia al centro, se combina con otras cualidades extrinsecas,

de forma que la union de todas ella determinan el valor del suelo” (p.58), de igual manera De
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Simone (2018), sostiene que “buscan localizaciones céntricas de modo de captar plusvalias
basadas en articulacion de actividades y servicios urbanos en edificios de corte privado pero

uso publico” (p.9).

4.4, La Formacion del valor inmobiliario a partir de la dimension externalidades del area de
estudio

En el area de estudio la calidad del espacio publico, determina que el Parque Central
localizado en el Sectorl (Centro) presenta la mejor calidad en lo que respecta a los indicadores
de proteccion del peatdon, confort y placer (oportunidad de disfrute del clima y naturaleza), de
la misma manera la Calle Elias Aguirre (Sectorl, Centro), presenta la mejor calidad en lo que
respecta a los indicadores de accesibilidad, funcionalidad y conservacion. Existe una relacién
directa entre el indicador mejor calidad del espacio publico con, los precios mas altos ofertados
en renta de las unidades inmobiliarias de oficina y el valor del suelo, ambos ubicados
mayoritariamente en el Sector 1, Centro. Esto coincide con la investigacion de Ruiz (2015), en
la que sefiala que “los subcentros Parque Simén Bolivar y Ciudad Salitre Oriental son
intensivos en esa actividad (...) y contienen (...) los avallios mas altos para este uso, lo que

refuerza su vocacion como nodos importantes” (p.208).

El area de estudio establece que, la Calidad ambiental aire en base a las variables
registradas en el aire de estudio; Mondxido de Carbono (CO), Diéxido de Azufre (SO2),
Sulfuro de Hidrogeno (H2S) y Dioxido de Nitrogeno (NO2) cumplen con los Estandares de
Calidad Ambiental. Con respecto al Confort térmico, estas presentan temperaturas dentro del
rango de confort. Con respecto a la Calidad sonora, no cumplen con el Estdndar Nacional de
Calidad Ambiental para Ruido. Esto coincide con la investigacion de Silvestre (2017), en la
que sefiala “la importancia de los factores urbanos y ambientales asociados a diversas zonas

inmobiliarias inciden en la rentabilidad de las oficinas” (p.180).

El &rea de estudio establece que las areas edificadas deterioradas han sido evaluadas a
través de la presencia de 83 edificaciones deterioradas, con un area de 30,184.22 m2, el 6.65%
del total de edificaciones del area de estudio, se puede apreciar la presencia mayoritaria de
edificaciones deterioradas en el sector 3. Con respecto a la Seguridad Ciudadana que, existen

5 puntos criticos de incidencia de delitos contra el patrimonio en sus modalidades del hurto,
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hurto agravado, robo, robo agravado. 20 delitos en el sector sur; 13 delitos en el sector centro
y 6 delitos en el sector norte. Esto coincide con la investigacion de Silvestre (2017), en la que
sefala que “los factores de calidad urbana y ambiental para las oficinas son aquellos que
definen el entorno urbano y ambiental, sus edificaciones, accesibilidad y de aglomeracion”

(p.179).

El area de estudio tiene zonas de afectacion por el Evento el Nifio, mayores en el sector
norte, centro y sur; manifestandose con la inundacion de las calles y el humedecimiento de las
edificaciones que por su falta de preparacién de sus drenajes terminan colapsando. Esto
coincide con la investigacion de Gaete (2021) donde sefiala que “En mercados abiertos (..) los
precios flucttan en funcién a la oferta y demanda (..), por su parte, los impactos de derivados

de desastres alteran fuertemente el comportamiento de dichas bandas de precio (p.1)
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CONCLUSIONES
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1.  Los usos del suelo y los valores inmobiliarios reflejan la vocacion de la zona de
estudio, caracterizada por la localizacion de equipamientos de caracter metropolitano y por la
mayor concentracion de la actividad comercial y de oficinas de la ciudad de Chiclayo,
produciendo un conjunto de presiones y dinamicas urbanas sobre los valores inmobiliarios,
asi como importantes incrementos en los avaltos, superiores al promedio del resto de la
ciudad ubicados mayoritariamente en el Sector 1, Centro y el Sector 3, Sur, donde se da la

tendencia de crecimiento de suelo comercial de oficinas.

2. Lasuperficie del uso del suelo comercial ha ido creciendo significativamente en las
Gltimas décadas, entre los periodos de 1970 y 2011 crecio el 118.20% y entre el 2011 al 2023
crecio el 54.28% con una tasa de crecimiento anual del 3.65%, totalizando actualmente
27.37has (60.31% del total del area de estudio), asimismo el suelo comercial de oficinas
crecio el 49.62.05%, totalizando actualmente 1.99 has, con 78 lotes, representando el 7.27%
del uso del suelo comercial, determinado variaciones significativas y su impacto del valor del
suelo, en el Sector 1 (Centro) y Sector 3 (Sur), en donde la proximidad y las economias de

aglomeracién implican un mayor valor del suelo comercial.

3.  Se ha determinado en la muestra de estudio, que existe en mayor proporcion de
intensidad edificatoria en el rango de 3 a5 con el 73.08% y, mayor proporcion de edificaciones
con tipologias Ol con el 70.51%, localizandose predominantemente en el Sector 1 (centro), en
el eje de la calle Manuel Maria lzaga y, en el Sector 3 (Sur) con la tipologia Financiera (F) con
el 21.79% predominantemente en el eje de la Av. Balta. Sectores que representan un mayor
valor del suelo comercial, cuyos promedios en renta de oficinas se encuentran entre U.S$
9.61/m2 y U.S$ 8.42/m2 y en valor del suelo en U.S$ 2,007/m2 y $/1231.61/m2

respectivamente.

4.  Seestablece el desplazamiento mayoritario de la poblacion hacia el area de estudio es
de 196,510 habitantes, como consecuencia de una cercana identificacion, localizacion y
proximidad hacia los equipamientos comerciales y oficinas, lo que incide en la generacion de

ahorros en viajes y en la confeccién del valor del suelo comercial.
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5. Los precios promedios ofertados en el area de estudio, en renta (oficinas) es de U.S$
9.29/m2 y el promedio del suelo en venta es de U.S$ 1,513.28/m2. En el El Sector 1 (centro)
el precio promedio de renta se encuentra U.S $/9.61/m2y, el precio del suelo ofertado promedio
es de U.S$ 2,007/m2. El Sector 2 (norte) los precios ofertados promedio de renta se U.S
$/8.25/m2, el precio del suelo ofertado promedio es de U.S$ 1,301.23/m2. El Sector 3 (sur) el
precio promedio de renta se encuentra U.S $/8.42/m2. y el precio del suelo ofertado promedio
es de U.S$ 1,231.61/m2. La localizacion y proximidad de los equipamientos de oficinas hacia
el centro de la ciudad, condicionan los alquileres (rentas) mas altos del mercado.

6. EI47.5% de las areas de las plantas tipicas de unidades inmobiliarias de oficinas estan
entre los rangos entre 10.00m2 a 50.00m2, seguida del 27.50% entre los rangos entre 50.00m2
100.00m2 y, 25% entre los rangos entre 100.00m2 200.00m2. El &rea promedio es de 71.19
m2. Los resultados de las preferencias del usuario (empresas) establecen que el 50% prefieren
oficinas con areas entre 100.00m2 a 200.00m2, lo que coincide con las areas ofertadas del
Sector 3 (Sur), donde se da la tendencia de crecimiento de las unidades inmobiliarias de
oficinas, y cuyo precio en renta difiere significativamente en funcion del tamafio de planta

tipica.

7.  Existe una relacion directa entre los edificios que tienen menos de 15 afios de
antigliedad que cuenten con acabados de buena calidad, equipamientos complementarios y con
sistemas de seguridad contra intrusién, con los precios de renta altos ofertados de las unidades

inmobiliarias de oficina, ubicadas predominantemente en el Sector 3 (Sur), con el 23.81%.

8.  Existe una relacion directa entre el indicador mejor calidad del espacio publico con, los
precios mas altos ofertados en renta de las unidades inmobiliarias de oficina y del valor del

suelo, ubicados en el Sector 1, Centro.

9. La Calidad ambiental del aire y, el Confort térmico cumplen con los Estandares de
Calidad Ambiental, mientras que la Calidad sonora — ruido no cumple, en los puntos ubicados
en la Av. Pedro Ruiz con Av. Balta, 77.5 dB (Sector 2, Norte), y Av. Balta con Av. Bolognesi,
71.4 dB (Sector 3, Sur), pudiendo generar un impacto negativo en la toma de decisiones para

la ubicacién de las oficinas de las empresas, y por consecuencia su valor de renta.

10. Existen 5 puntos criticos de incidencia de delitos contra el patrimonio en sus
modalidades del hurto, hurto agravado, robo, robo agravado, con un total de 39 delitos. 13



90

delitos en el sector 1 (centro), 6 delitos en el sector 2 (norte), siendo el sector 3 (sur) la de
mayor cantidad de delitos con 20, no existiendo relacion directa entre el mayor nimero de

delitos y, el menor valor en renta de unidades inmobiliarias de oficinas.

11. Existe una relacion directa entre las zonas de afectacion por el Evento el Nifio y un
menor valor en renta de oficinas, debido a las pendientes que orientan las inundaciones al Sur
del &rea de estudio (Sector 3) predominantemente En la esquina de la Av. Bolognesi y Av.
Balta y, en la esquina del Jr. 7 de enero con la Av. Balta, impactando de manera negativa a la

calidad urbana y al valor de la renta de las unidades inmobiliarias de oficinas.

12. Se puede apreciar la presencia mayoritaria de edificaciones deterioradas en el Sector 3
(Sur), 36 edificaciones deterioradas con 10,693.15 m2, 2.36% del total de edificaciones en el
area de estudio, no existiendo relacion directa entre las areas de edificaciones deterioradas y

un menor valor de renta las unidades inmobiliarias de oficina.
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RECOMENDACIONES
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1.  La presente investigacion aporta en la metodologia, informacion y resultados, de
estudios futuros que relacionen el espacio territorial de las areas centrales de ciudades
metropolitanas y la formacion del valor inmobiliario de la actividad comercial de oficinas;
condicionadas por el aspecto fisico urbano, socioeconémico espacial, calidad del stock

edificado y externalidades.

2. Los resultados de la presente investigacion, permitiran a los actores del mercado:
propietarios particulares, arrendatarios, empresas inversoras, profesionales inversores,
promotores inmobiliarios, agencias inmobiliarias e instituciones puablicas, a la toma de
decisiones en la localizacion de una unidad inmobiliaria de comercio y oficinas ya sea para

alquiler 6 compra del suelo.

3. La hipdtesis en la presente investigacion, puede ser modificada en estudios futuros

incorporando; el rol del estado y gobiernos locales; modelos econémicos, entre otros.

4.  La aplicaciéon de instrumentos de financiacién urbana por parte de los gobiernos
locales como; Instrumentos para el aprovechamiento del incremento del valor del suelo;
Derechos Adicionales de Edificacidn Transferibles; Bonificaciones por Finalidades de Interés
Pablico y; Compensacion de Potencial Edificatorio, contenidos en la legislacion peruana,
tienen que ver con contribuciones del valor del suelo generado a partir de acciones
urbanisticas, en ese sentido el presente estudio de investigacion contribuird para la

formulacion de dichos instrumentos.

5. Los resultados de esta tesis pueden ser usados con aplicativos informaticos, como
Stella, para la modelacién de escenarios futuros que permitan prever situaciones del mercado
inmobiliario en el area central de Chiclayo; y esto a su vez permita tomar decisiones en los

negocios inmobiliarios y empresariales.
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Ficha de Observacion — Calidad de Stock Edificado y Valor Comercial
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EQUIPAMIENTOS COMLEMENTARIOS Distancia al
EDIEICIO VALOR ANTIGUEDAD SISIENEAS parque
COMERCIAL| AREA DELA |Seguridad De principal de
(ALQUILER) | PLANTA |EDIFICACION| Contra | Contra |Telecomu- Estaciona- Aire la ciudad de
SECTOR | FOTO |MZ(*)|LOTE(*)| uUS$/M2 |TIPICA (M2) (ANOS) intrusion | incendio [nicaciones| Ascensor | miento | Porteria |acondicionado| chiclayo.
E AROS A 25 MAYOR A
45 12 $ 11.65/m2 10.00 ARNOS NO S| Sl NO NO NO NO 400 ML
ENTRE 15
ANOS A 25 MAYORA
45 20 $ 14.50/m2 16.00 AROS S| Sl S| NO NO NO S| 400 ML
¥ 20.00
h 20.00 | MAYORA 40 MENOR A
32 19 $15.54m2 30.00 AROS NO Sl S| NO NO Sl NO 100 ML.
ENTRE 15
% 27.00 AROS A 25 MAYORA
9 48 $ 14.70/m2 34.00 ARNOS Sl Sl S NO NO NO Sl 400 ML
MAYOR A 40 MENOR A
18 23 $7.05/m2 50.00 AROS Sl S| Sl NO NO NO NO 100 ML.
90.00
7 80.00
A 90.00
80.00 | MAYORA 40 MENOR A
18 14 $8.41/m2 90.00 AROS S| S| Sl Sl NO S| NO 100 ML.
ENTRE 15
£ 90.00 | AROsAZ25 ENTRE 100
SECTOR 1 35 5 $10.99/m2 90.00 ANOS Sl Sl Sl NO NO NO Sl A 200 ML
MENORA 15 ENTRE 200
l 39 43 $7.77/m2 20.00 AROS S| S| S| NO NO NO S| A 400 ML
. 27.00 | MENORA 15 ENTRE 200
39 37 $8.00/m2 27.00 ARNOS S| Sl S| NO NO NO NO A 400 ML
MENORA 15 ENTRE 100
_E 30 22 $9.42/m2 55.00 ANOS Sl S| Sl NO NO NO S| A 200 ML
ﬁ! 12950 | ARoOSA25 ENTRE 100
31 11 $13.47/m2 129.50 AROS NO S| Sl NO NO NO NO A 200 ML
= 150.00 | mENORA 15 ENTRE 200
SECTOR2 | == 38 14 $6.04/m2 150.00 ARNOS Sl S| S| NO NO NO Sl A 400 ML
2 ENTRE 15
ﬁ ANOS A 25 MAYORA
47 20 $8.63/m2 12.00 ANOS S Sl Sl NO NO NO S 400 ML
MENORA 15 MAYORA
* 27 | 20 [ $1319/m2 | 9009 AROS si sl sl sl NO sl sl a00ML
E 16.00 | MENORA 15 MAYOR A
47 11 $8.15/m2 27.00 ANOS Sl Sl Sl NO NO NO NO 400 ML
ENTRE 15
n AROS A 25 ENTRE 200
35 36 $5.18/m2 30.00 ANOS NO Sl S| NO NO NO NO A 400 ML
N ENTRE 15
a} 36.00 AROS A 25 ENTRE 200
- 33 2 $ 11.50/m2 38.00 ANOS Sl Sl Sl NO NO Sl Sl A 400 ML
ill 40.00 | MENORA 15 MAYORA
46 1 $5.92/m2 24.00 ANOS NO S| Sl NO NO NO Sl 400 ML
] 70.00 | MENORA 15 ENTRE 200
m 33 43 $9.25/m2 70.00 AROS S| S| Sl NO NO NO S| A 400 ML
133.00
& 133.00
133.00
133.00 | MENORA 15 MAYORA
30 36 $5.84/m2 133.00 AROS S| S| Sl NO NO NO NO 400 ML
ENTRE 15
& AROS A 25 MAYOR A
SECTOR 3 41 1 $5.39/m2 195.00 ANOS S| S| S| NO NO NO S| 400 ML

(*) Codificacioes de Manzanas (MZ) y Lotes del Plano Catastral de Chiclayo (2022)

Nota. Elaboracion propia




ANEXO 02

UNIVERSIDAD NACIONAL PEDRO RUIZ GALLO
ESCUELA DE POSGRADO

DOCTORADO EN TERRITORIO Y URBANISMO SOSTENIBLE

GUIA DEL CUESTIONARIO AUTOADMINISTRADO

Datos del entrevistado:

Empresa/Entidad:

Nombre del Entrevistado/Cargo:

Direccion (Av./Jr./Calle):

Instrucciones

Responda con objetividad, las siguientes preguntas:

Gracias.

Fecha: 10/2023

Utiliza la siguiente escala para responder la siguiente pregunta:

1 2 3 4
Entre 50.00m2 y 100.00m2 Entre 100.00m2 y Entre 200.00m2 y Mayor a 400.00 m2
200.00m2 400.00m2
ITEMS 1 2 3 4
¢ Cudl es el area en metros cuadrados (m2) preferiria usted para el dimensionamiento de su oficina?
Utiliza la siguiente escala para responder la siguiente pregunta:
1 2 3 4

Menor a 15 afios Entre 15 afios y 25 afios Entre 25 afios y 40 afios

Mayor de 40 afos

ITEMS 1 2 3 4
¢Qué antigiiedad en afios aceptaria usted que tenga el edificio donde se ubicara su oficina?
Utiliza la siguiente escala para responder la siguiente pregunta:
1 2 3 4
Muy Bajo Bajo Regular Alto
ITEMS
¢Que grado de valoracion colocaria usted a los sistemas de seguridad contra intrusién, contra incendio 1 2 3 4
y, telecomunicaciones en los edificios de Oficinas?
Sistemas de seguridad contra intrusion.
Sistemas contra incendio
Sistemas de telecomunicaciones
Utiliza la siguiente escala para responder la siguiente pregunta:
1 2 3 4
Muy Bajo Bajo Regular Alto
ITEMS
¢;Qué grado de valoracion colocaria usted a los equipamientos complementarios en los edificios de 1 2 3 4
Oficinas?
Ascensor
Estacionamiento
Porteria
Aire Acondicionado
Utiliza la siguiente escala para responder la siguiente pregunta:
1 2 3 4

Menor a 100 ml Entre 100ml y 200ml Entre 200ml y 400ml|

Mayor a 400.00 ml

ITEMS

¢Cudl es la distancia al parque principal de la ciudad de Chiclayo que preferiria usted que tenga el edificio donde
se ubicara su oficina?

98



99

ANEXO 03

JUICIO DE EXPERTO

FORMACION DEL VALOR INMOBILIARIO DE LA ORGANIZACION
ESPACIAL DE LA ACTIVIDAD COMERCIAL, AREA CENTRAL DE
CHICLAYO.

Responsable: Mg. Arg. Marianella Rosa Terry Ramos.

Instruccion: Luego de analizar y cotejar el instrumento de investigacion “Encuesta”
con la matriz de consistencia de [a presente, le solicitamos en base a su criterio y
su experiencia profesional, valide dicho instrumento para su aplicacion.

MOTA: Para cada criterio considere |a escala de 1 a 5 donde:

[1.-Muypoco |2-Poco | 3-Regular  |4.- Aceptable | 5.- Muy aceptable |

"Criterio de validez | Puntuacion Argumento Observaciones
112134 yi0o sugerencias

Validez de contenido
Validez de criterio
metodoldgico
Validez de intencion y X

objetividad de
medicidn y
observacion
Presentacion y X
formalidad del
instrumento

Total parcial: 8 |10

_'I"DTAL: 19
Puntuacion:

De 4 a 11: No valida, reformular |:|
De 12 a 14 No valido, modificar [ |
De 15 a 17: Valido, mejorar |:|

De 18 a 20: Valido, aplicar

Apellidos y Nombres | Rodolfo Arbull Chereque

Grado Académico Doctor.
Mencion Ciencias Ambientales.

LN

Firma
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VALIDEZ DEL INSTRUMENTO DE INVESTIGACION
JUICIO DE EXPERTO

FORMACION DEL VALOR INMOBILIARIO DE LA ORGANIZACION
ESPACIAL DE LA ACTIVIDAD COMERCIAL, AREA CENTRAL DE
CHICLAYO.

Responsable: Mg. Arqg. Marianella Rosa Terry Ramos.

Instruccion: Luego de analizar y cotejar el instrumento de investigacion "Encuesta”
con la matriz de consistencia de la presente, le solicitamos en base a su criterio v
5U experiencia profesional, valide dicho instrumento para su aplicacion.

MOTA: Para cada criterio considere la escala de 1 a 5 donde:

[T-Muypoco [2-Poco | 3- ﬁegular [4-Aceptable | 5.- Muy aceptabie |

Criterio de valider Puntuacion ] Argumento Observaciones
1123|415 yio sugerencias
Validez de contenido x
Validez de criterio X
metodolagico
Validez de intencidn y X
objetividad de
medicion y
observacion
Presentacion y X
formalidad del
instrumento

Total parcial: g |10

TOTAL: 18
Puntuacion:

De 4 a 11: No valida, reformular |:|
De 12 a 14: No valido, modificar [ |
De 15 a 17: Valido, mejorar I:I

De 18 a 20: Valido, aplicar

Apellidos y Nombres | Jose Arbulu Ramos.

Grado Academico Doctor.
Mencion Ciencias Ambientales. Fima
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VALIDEZ DEL INSTRUMENTO DE INVESTIGACION
JUICIO DE EXPERTO

FORMACION DEL VALOR INMOBILIARIO DE LA ORGANIZACION
ESPACIAL DE LA ACTIVIDAD COMERCIAL, AREA CENTRAL DE
CHICLAYO.

Responsable: Mg. Arg. Marianella Rosa Terry Ramos.

Instruccion: Luego de analizar y cotejar el instrumento de investigacion "Encuesta”
con la matriz de consistencia de la presente, le solicitamos en base a su criterio v
su experiencia profesional, valide dicho instrumento para su aplicacion.

NOTA: Para cada criterio considere |la escala de 1 a 5 donde:

[T-Muypoco | 2- Poco | 3- Regular | 4- Aceptable | 5.- Muy aceptable |

Criterio de validez Puntuacion Argumento Observaciones
112|345 y/0 sugerencias
Validez de contenido x
Validez de criterio
metodologico
Validez de intencion y
objetividad de
medicion y
observacion
Presentacion y X
formalidad del
instrumento

Total parcial: g (10

TOTAL: 18
Puntuacion:

De 4 a 11: No valida, reformular |:|
De 12 a 14: No valido, modificar [ |
De 15 a 17- Valido, mejorar [ ]

De 18 a 20: Valido, aplicar

Apellidos y Nombres | Anibal Caceres Narea. !
Grado Académico Doctor. i
Mencion Ciencias Ambientales. Firma




