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Resumen

Este articulo se desprende de una investigacion que examina el impacto que tienen las
politicas culturales del patrimonio urbano sobre el valor de cambio de los inmuebles
en Barranco, Lima, Per(. En este caso se analiza la influencia de la politica cultural del
patrimonio urbano en la declaracion de la zona monumental de Barranco, la cual cubre
el 57% del territorio del distrito. Utilizando el modelo de precio heddnico se determind
que esta politica cultural incide positivamente en 9% en el precio de las casas, y en
0.01% en el precio de los departamentos. Por tanto, se puede afirmar que la politica
cultural del patrimonio urbano respecto a la declaracion de la zona monumental del
distrito de Barranco incide positivamente en el precio de los inmuebles, sin embargo,
esta incidencia es menor comparandola con la que tiene el area techada o el nivel
socioecondmico de los residentes.

Abstract

This article stems from research that examines the impact of cultural heritage policies on
the market value of properties in Barranco, Lima, Peru. In this case, the influence of the
cultural heritage policy on the declaration of the monumental zone of Barranco, which
covers 57% of the district’s territory, is analyzed. Using the hedonic price model, it was
determined that this cultural policy positively affects house prices by 9% and apartment
prices by 0.01%. Therefore, it can be stated that the cultural heritage policy regarding the
declaration of the monumental zone of the Barranco district positively affects property
prices; however, this impact is smaller compared to the influence of built-up area or the
socioeconomic level of the residents
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Introduccion

Las politicas culturales del patrimonio urbano en Barranco tienen origen en la Ordenanza
343- MML, la cual declara a mas del 57% del distrito como zona monumental. Esta
Ordenanza establece limitaciones en altura y en usos de suelo a los predios que
conforman la zona monumental (Municipalidad Distrital de Barranco, 2016). La zona
monumental de Barranco incluye 102 inmuebles declarados como Patrimonio Cultural de
la Nacion. (INC3, 1999).

Por otra parte, las edificaciones de esta zona presentan deterioros fisicos, obsolescencia,
hacinamiento y abandono, varias de ellas han sido calificadas de altamente vulnerables
(INDECI, 2011). Este proceso de deterioro de los inmuebles probablemente se vea
afectado porque las politicas culturales del patrimonio urbano en el distrito han
convertido a Barranco en una especie de ciudad museo. Como dice Delgadillo (2014) una
ciudad en la cual no es posible hacer un cambio de uso o0 un reemplazo de un inmueble
antiguo, deteriorado y degrado, por otro nuevo.

La politica cultural del patrimonio urbano pone el acento en el valor histdrico e intangible
de dichos inmuebles mediante normativas que restringen los cambios de uso, de formay
tipologia, no obstante, dichas politicas no consideran el valor de cambio que es inherente
a los bienes inmuebles (Gomez Arriola, 2010; Delgadillo, 2014; Chaparro 2018). El valor
intangible del patrimonio urbano hace referencia al significado que representa para la
comunidad, mientras que el valor tangible se expresa materialmente en un bien mueble
0 inmueble.

Este dltimo posee intrinsecamente un valor de uso y otro de cambio, el valor de uso esta
relacionado con las funciones del inmueble, residenciales, comerciales o de otro tipo,
mientras que el valor de cambio se refiere al precio que tiene dicho patrimonio en el
mercado, en este sentido constituye un estimulo para promotores inmobiliarios, pues ven
en este patrimonio una mercancia de cuya venta obtendrian altas ganancias (Topalov,
2006; Delgadillo, 2014; Chaparro, 2018).

Segun Monroy (2018), las diferentes interpretaciones y prioridades respecto al valor de
uso y al de cambio, pueden generar tensiones y debates en las politicas de conservacion
y gestion del patrimonio urbano. Mientras algunas perspectivas enfatizan la necesidad de
preservar el valor histdrico y estético de los bienes patrimoniales, otras pueden priorizar
su adaptacion y uso contemporaneo para asegurar su relevancia y sostenibilidad en

el tiempo. Este debate contintia siendo pertinente en el contexto actual de desarrollo
urbano y cultural, donde se busca equilibrar la conservacion del patrimonio y las
necesidades cambiantes de las comunidades y los entornos urbanos. Para Monroy estos
valores no han llegado aln a consensos.
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Por su parte Amarillo (2008) sostiene que las politicas culturales del patrimonio urbano
al poner el acento en el valor intangible tienden a limitar o restringir el uso en pro de la
conservacion. Pero estas politicas culturales entran en contradiccion cuando convierten
al patrimonio urbano en objetos, piezas de museo que no se debe tocar ni alterar, pues
se debe conservar su forma original para que las generaciones futuras recuerden su
pasado y aprecien la belleza de la obra (Brandi, 1995).

Las restricciones impuestas por este enfoque pueden obstaculizar la adaptacion de los
edificios y espacios historicos a nuevas funciones que respondan a las necesidades
actuales, tales como el desarrollo econdmico, el uso residencial, o la creacion de
espacios publicos dinamicos y accesibles. Esta rigidez puede llevar a que el patrimonio
urbano se perciba como un obstaculo para el desarrollo urbano sostenible, en lugar de
un recurso valioso y flexible.

Ademas, la gestion de estos bienes se ve desafiada por la necesidad de encontrar un
equilibrio entre la conservacion y la innovacion. Los gestores del patrimonio urbano
deben navegar entre la presion de mantener la autenticidad historica y la demanda de
adaptar estos espacios a las demandas actuales. En este contexto, la interpretacion del
patrimonio urbano también se vuelve crucial. Las narrativas y enfoques interpretativos
deben evolucionar para incluir no solo la importancia histérica y estética del patrimonio,
sino también su valor en la vida contemporanea.

En nuestro contexto la incidencia de las politicas culturales del patrimonio urbano sobre
el valor de cambio de los inmuebles no ha sido debidamente estudiada. Revisando otros
contextos tenemos por un lado experiencias en las que esta incidencia ha resultado
positiva en el valor de cambio de la propiedad inmueble, como es el caso del Barrio
[talia-Caupolican, en Santiago de Chile, en donde se ha encontrado que la declaracion
como Barrio del Disefio ha incidido de forma positiva en el aumento del valor de cambio
en 64% desde 1990 hasta 2013 (Schalack, 2017).

Por otro lado, se ha observado también que las politicas culturales del patrimonio
urbano han tenido incidencia negativa, por ejemplo en Argentina un estudio de Amarilla
y Shatella (2008) sefala que en algunos casos, el atributo de valor patrimonial no se
traduce en un incremento en el precio de los inmuebles debido a varios factores, entre
ellos el estado de deterioro de las edificaciones patrimoniales, pues en ausencia de

un mantenimiento adecuado y de incentivos suficientes, el valor patrimonial puede
convertirse en una carga en lugar de un beneficio, afectando negativamente el precio de
los inmuebles en el mercado.

En nuestro medio se tiene la idea de que las politicas culturales en las que se
contemplen las restricciones de altura o de demolicion del patrimonio urbano limitan la
inversion privada (Gestion, 2016), y si bien estas politicas tienden a conservar y prolongar
la vida til del inmueble con el paso del tiempo el valor de cambio solo expresa el valor
del suelo (Monroy, 2018), mientras que el valor de la edificacion tiende a depreciarse e

Politicas culturales del patrimonio urbano en el valor de cambio de un inmueble en el distrito de Barranco

incluso llegar a cero (Amarillo, 2008).

El aumento del valor de cambio de un inmueble depende del proceso de urbanizacion,
de la inversion publica y privada, asi como de la normativa referente al uso y ocupacion
de suelo (Monroy, 2018:77). Pero también dependen de la dinamica de la oferta y la
demanda del mercado inmobiliario (Monroy, 2018). Para intervenir en los inmuebles
patrimoniales existen varias estrategias como la reutilizacion y la rehabilitacion (Monroy,
2018). Pero segun el autor cuando estas estrategias no son factibles por los altos

costos que implican, los edificios pueden quedar subutilizados, empleados para usos no
habitables e incluso pueden quedar en abandono, lo que incide ain mas en el deterioro y
en la consecuente depreciacion del inmueble.

En este contexto y en el caso que nos ocupa, es posible encontrar inmuebles con las
caracteristicas sefialadas, abandonados, subutilizados o empleados como bodegas (INC,
2011), es decir inmuebles en franco proceso de depreciacion en la zona monumental de
Barranco. La degradacion de los inmuebles ha influido significativamente, hay casos en
que las casonas valen tnicamente como terreno (Rodriguez, 2019). No obstante, a pesar
de esta depreciacion, Barranco es el distrito que tiene el precio por metro cuadrado mas
caro por un inmueble en la ciudad de Lima (BCRP, 2020).

Este trabajo se plantea determinar la incidencia de las politicas culturales del patrimonio
urbano en el valor de cambio de los inmuebles de la zona monumental de Barranco,
mediante el método de precio hedénico.

Aproximacion teérica

La politica cultural se refiere a un conjunto de normas formuladas y legitimadas por el
Estado con el objetivo de conservar y promover la tradicion, la innovacion y la diversidad
cultural (Arista, 2013). Estas politicas culturales surgen en respuesta a las fallas del
mercado del sector privado, que no es capaz de generar las cantidades y calidades
Optimas de los bienes culturales. Por lo tanto, existe un vacio que debe ser llenado por el
sector publico (Seaman, 2017).

El patrimonio es todo aquello que ha sido heredado, el patrimonio cultural es aquel
producto de la actividad del hombre, ya sea una obra de arte, un edificio o una
manifestacion artistica (Ballart, 1997). El patrimonio urbano es una categoria del
patrimonio cultural, el cual integra a conjuntos de edificios, plazas y calles dentro centros
historicos (Delgadillo, 2014). Estos patrimonios urbanos son bienes inmuebles disputados
por diversos actores, y son apropiados por ellos mediante normas y leyes, o por simbolos
(Delgadillo, 2014).

El patrimonio comprende todo aquello que ha sido heredado. El patrimonio cultural

se refiere a los productos de la actividad humana, como obras de arte, edificios y
manifestaciones artisticas (Ballart, 1997). Parte del patrimonio cultural es el patrimonio
urbano que puede incluir conjuntos edilicios, plazas y calles, ejemplo de ello son los
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centros histdricos. Los bienes inmuebles son disputados por diversos actores, quienes se
apropian de ellos a través de normas y leyes, o de simbolos (Delgadillo, 2014).

Las politicas culturales orientadas al patrimonio urbano representan una forma de
apropiacion de estos bienes mediante la expedicion de diversas leyes y normas que
pueden incluir la declaracion de un inmueble como patrimonio cultural, asi como el uso
de subsidios, exoneraciones de impuestos o deducciones fiscales, tendientes a promover
su conservacion (Schalack, 2017; Seaman, 2017). Para Seaman las politicas culturales
del patrimonio urbano también tienen que ver con las normativas de cambios de uso de
suelo, de ampliacion del espacio publico o la participacion del sector publico y privado en
la preservacion del patrimonio, lo cual tiene por correlato la mejora de la calidad de vida
de los residentes de la ciudad (Seaman, 2017).

Asimismo, estas politicas culturales del patrimonio urbano pueden tener incidencia

en el valor de cambio del inmueble (Schalack, 2017), el cual hace referencia al precio
del inmueble en el mercado (Garcia, 2007). Repasemos algunos casos en los cuales la
politica cultural del patrimonio urbano ha tenido incidencia en el precio del inmueble.
En el ambito internacional, Vinita Deohar (2004) hizo un estudio en el norte de la
ciudad de Sidney, en Australia, en el que evidencia que las viviendas declaradas como
parte del patrimonio cultural tenian un precio 12% mayor que las viviendas que no
fueron declaradas patrimonio. Este precio se debia al caracter patrimonial, al estilo
arquitectonico y al estatus de catalogacion del inmueble (Vinita Deohar, 2004).

Asabere et al. (1989), en un estudio de las viviendas en el noroeste de Massachusetts,
en los Estados Unidos de Norteamérica, manifiestan que los bienes declarados como
patrimonio cultural tuvieron un precio mayor a los no declaradas como tal. Asi, el estilo
Garrison, Federal, Victoriano y Colonial tenian un precio de venta de 21%, 20%, 20% y
14% respectivamente, superior a las viviendas no declaradas patrimonio. Este fenomeno
se debe al hecho de que los compradores e inversionistas buscan edificios antiguos
distinguidos por su estilo arquitectonico reconocido. Ademas, los autores indican que

los inmuebles situados en distritos historicos, incluso si no estan declarados como
patrimonio cultural, tienen un precio mas alto en comparacion con los que se encuentran
fuera de estos distritos.

En otro contexto, Shipley (2000), en un estudio realizado en Ontario, Canada, examino la
hipétesis de que la Ley de Patrimonio de Ontario tuvo un impacto negativo en el precio
de los inmuebles declarados como patrimonio cultural. El autor descubrié que esta
hipdtesis era incorrecta, ya que el 74% de los inmuebles patrimoniales presentaban
precios mas altos que aquellos no declarados. Ademas, Shipley sefiala que los inmuebles
patrimoniales tienden a resistir mejor las recesiones del mercado. Por lo tanto, concluye,
la Ley de Patrimonio de Ontario no tuvo un efecto negativo en el valor de los inmuebles
declarados como patrimonio cultural.

En el contexto latinoamericano, Schalack (2017) sefiala que la declaracion del Barrio
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I[talia-Caupolican en Santiago de Chile como “Barrio del Disefio” tuvo un impacto positivo
en el valor de los inmuebles, que aumenté un 64% entre 1990 y 2013. Por otro lado,
Amarilla y Sbatella (2008), en un estudio sobre las viviendas declaradas patrimonio
cultural en Chascomus, Provincia de Buenos Aires, Argentina, afirman que el valor
patrimonial no se refleja positivamente en el precio de los inmuebles. Esto se debe al
deterioro, el deficiente mantenimiento y la antigiiedad de las propiedades, ademas de la
obsolescencia funcional.

En el caso del centro historico de Lima, Dammert (2017) ha indicado que las viviendas en
la zona de Barrios Altos estan en estado de franco deterioro, en estado de hacinamiento y
de tugurizacion, pero a pesar de esto el precio por metro cuadrado de vivienda ascendid
en 1.7% en el afio 2021 (ASEI, 2021). En este caso, Dammert sugiere que la cercania

al Mercado Central y a Mesa Redonda influye positivamente en el precio del suelo en
Barrios Altos, a pesar de las condiciones de deterioro que presentan las edificaciones en
la zona y en el centro historico de Lima.

En este sentido, las investigaciones anteriores indican que los inmuebles declarados
patrimonio cultural o ubicados en distritos histdricos tienen un precio distinto a los que
no poseen estas caracteristicas. La incidencia de estas politicas culturales puede ser
positiva si el precio de los inmuebles patrimoniales o ubicados en distritos historicos
es superior al de aquellos fuera de estos distritos o no declarados patrimonio; o puede
ser negativa si el precio es inferior. En cualquiera caso se evidencia que existe una
incidencia de las politicas culturales del patrimonio urbano en el precio del inmueble.

Area de estudio

Barranco es un distrito de Lima, Pert, que tiene una extension de 330 ha. La zona
monumental de Barranco fue declarada por la Ordenanza 343-MMIL, y abarca una
extension de 126.19 ha, es decir el 57% del distrito (Articulo 20 de la Ordenanza
343-MML)-véanse las Figuras 1y 2. Esta ordenanza restringe las construcciones en
altura, las densidades residenciales, los parametros de edificacion y los usos de suelo
(Articulos 25y 26 de la Ord. 343-MML). En el distrito hay 102 inmuebles declarados
patrimonio cultural (INC, 1999), de los cuales tres son frecuentemente visitados por
turistas (Organizacion Pro Desarrollo Turistico, 2013).

Los inmuebles de la zona monumental, segtn el INDECI (2003) y el INDECI (2011), tienen
entre 50 y 150 afios de antigiiedad. El 41% de estos edificios presenta un alto riesgo

de colapso y suelen carecer de servicios basicos como agua, luz y desagiie. Ademas,

su poblacion residente enfrenta dificultades significativas como falta de ingresos
adecuados, bajo nivel educativo y altas tasas de desempleo (INDECI, 2003). En el distrito
el 82.5% de los inmuebles monumentales presenta vulnerabilidad alta o muy alta segtn
datos de INDECI del 2011. Estos factores contribuyen a la depreciacion de la propiedad
en la zona monumental. En la Figura 3 podemos observar imagenes de algunos edificios
el distrito.
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Imagen 1

Imagen 3

Imagen satelital del distrito c

Fuente: Google Earth. Elat

Imagen 2

Limite distrital de Barranco, zona monumental y muestras

Fuente: Elaboracion propie
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P e A pesar del deterioro y los problemas mencionados, el precio de dichos inmuebles
g flucttia entre S/.4000 a S/.9000 por metro cuadrado (BCRP, 2020). Estamos frente a los
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precios mas altos en la ciudad de Lima, esto puede deberse a multiples factores, entre
ellos atributos derivados de las politicas culturales del patrimonio urbano (BCRP, 2020).
En este sentido se plantea la hipdtesis de que las politicas culturales en Barranco, como
la declaracion de la zona monumental, tienen incidencia en el precio de los inmuebles
del distrito.
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Método

Para la verificacion de la hipdtesis se ha utilizado el método de precios hedonicos, debido
a que permite identificar el nivel de incidencia de los atributos que influyen en el precio
de un inmueble en la situacion actual. Uno de esos atributos es la ubicacion del inmueble
dentro de la zona monumental.

El método por precio hedénico emplea un modelo matematico de regresion lineal
multiple donde la variable dependiente es el precio, mientras que las variables
independientes son los atributos que hacen que el precio de un inmueble sea distinto de
otro. Cabe aclarar que este método solo indica una relacion de estos atributos mas no un
efecto causal de ellos sobre el precio.

El modelo matematico de los precios hedadnicos se expresa en la ecuacion 1.
Ecuacion 1: Modelo matematico de precios hedénicos
Ln y= aix1+a2x2+...+ anxn+e

En la ecuacion 1,y es el precio del inmueble, a1,a2....an son los coeficientes de
incidencia en los atributos, y x1,x2...xn son los atributos del inmueble, mientras que e es
un parametro de error.

Los atributos x1,x2...xn han sido diferenciados segun las caracteristicas de los
inmuebles. Asi, tenemos que el atributo x1 es el area del terreno, el atributo x2 es el area
techada. Estos atributos son expresados en la Tabla N°1 y N°2, para la vivienda y para los
departamentos respectivamente.

Se ha considerado atributos como variables dummy, es decir que solo tienen valores 1

6 0, para utilizar variables cualitativas en el modelo de precio hedonico. Esto ha sido util
para considerar la variable dentro de la zona monumental como un atributo que incide en
el precio del inmueble. Asi, cuando el inmueble objeto de estudio esta dentro de la zona
monumental, la variable tiene valor de 1, caso contrario tiene valor de cero.

Asimismo, se ha considerado como parte de los atributos el estrato sociecondmico
clasificado en alto, medio-alto y medio (INEI, 2016). Se ha considerado como parte
de los atributos la cantidad de bafios, el nimero de dormitorios y la edad del edificio.
Este ultimo atributo ha sido diferenciado por cada cinco afios, debido a que, segtin
el Reglamento Nacional de Tasaciones del Per, en el Articulo 11.D.34, |a vivienda o el

Politicas culturales del patrimonio urbano en el valor de cambio de un inmueble en el distrito de Barranco

regresion lineal multiple mediante el software SPSS version 22.

Para verificar la hipotesis sobre el impacto de las politicas culturales en el precio de los
inmuebles, se analizo especificamente aquellos ubicados dentro de la zona monumental.
La falta de informacion sobre inmuebles declarados patrimonio urbano cultural hizo que
el analisis se limite a la ubicacion, en este caso dentro de la zona monumental.

Factibilidad y validez del modelo de precio hedénico

Previo a los resultados, se hizo el examen de factibilidad y validez del modelo de precio
heddnico propuesto en este trabajo. Se empled el examen de Rachas, para definir el nivel
de aleatoriedad de los datos, asimismo se hizo el examen de normalidad Shapiro — Wilks,
y por ultimo se hizo la prueba de multicolinealidad, mediante el parametro VIF ( factor de
inflacion de la varianza). Luego, para aceptar la validez del modelo de precio hedonico, se
efectud el examen ANOVA, el ajuste al modelo (R2) y el examen de Durbin Watson.

Con relacion al examen de Rachas, esta prueba de datos de las viviendas arroja
resultados que varian entre 1.82 (para la variable X=Edad 31 a 35 afios) y 1.00 (para
las variables X= area techada). Estos resultados implican que los datos no tienen una
distribucion aleatoria pues los valores en este examen superan a 0.05.

Para el caso de los datos de los departamentos, el examen arroja resultados que varian
entre 0.192 (para la variable X=Fuera de la zona monumental) y 1.0 (para la variable x=
estrato medio). Ello implica que estos datos no tienen una distribucion aleatoria, pues los
valores de los resultados de este examen superan a 0.05.

Con respecto a los resultados del examen de normalidad Shapiro Wilks, para la vivienda
los valores de dicho examen varian desde 0.069 (para la variable X= estrato social
medio) hasta 0.98 (para la variable X=un piso). Dichos valores superan el minimo de
0.05, lo cual indican que los datos tienen una distribucion normal. Ahora, dicho examen
Shapiro-Wilks aplicado a los datos de los departamentos arrojaron resultados que varian
entre .058 (para la variable X=Dentro de la zona monumental) hasta 0.836 (para la
variable X= edad de 0 a 5 afios). Ello implica que la distribucion de los datos es normal
pues supera el valor minimo de 0.05.

Para determinar si las variables independientes tienen una correlacion, se usa el examen
de multicolinealidad mediante el Factor de Inflacion de la Varianza (VIF, por sus siglas
en inglés). Partimos de la premisa de que, si el valor VIF es superior a 10, existe un alto

g departamento por cada cinco afios - tiene un factor de depreciacion que varia de 0% grado qe follnlealltzjatli e(rjltr? las varlablr:esdlpd.eper}menttlesaIolcluelal IIIeva?a a obstaculos

2 a 90%. Este dltimo valor corresponde a inmuebles con una edad igual o superior a 50 para ajustar el modelo de los precios hedonicos formulado Iniciaimente.

S .

2 anos. Ahora, si observamos los resultados del examen de multicolinealidad por VIF para los
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Para el caso de los departamentos, los resultados del examen de colinealidad por VIF
arrojaron valores que varian de 1.415 (que corresponde a la variable X= edad 11 a 15
afos) hasta 7.214 (el cual corresponde a la variable X=tres dormitorios). Dichos valores
se encuentran por debajo del valor maximo, que equivale a 10, lo cual expresa que las
variables independientes no son colineales.

Los examenes en mencion verifican la factibilidad del modelo de precios heddnicos.
Ahora revisaremos la validez del modelo mediante los estadisticos ANOVA, R2 y Durbin
Watson.

EI' R2 indica la bondad del ajuste de la recta de regresion a la nube de puntos, y su valor
varia desde 0 a 1. Mientras mas proximo sea el valor del R2 a 1, mas se ajusta el modelo
a los datos. Para el caso de la vivienda, el R2 equivale a 0.927, lo cual indica que el
modelo se ajusta a la nube de puntos. Para el caso de los departamentos, el R2 equivale
a0.943, lo cual indica un alto grado de ajuste del modelo a la nube de puntos.

Ahora bien, el ANOVA proporciona el valor estadistico F, asociado a un p-valor cuya
magnitud debe ser menor a 0.05; si es asi dicha magnitud del p-valor, entonces
rechazamos la hipétesis nula que consiste en afirmar que la pendiente del modelo es
igual a cero.

Para el caso de los departamentos, el estadistico F tiene un valor de 36.658, y esta
asociado a un p-valor igual a 0, por lo cual rechazamos la hipétesis de que la pendiente
del modelo de regresion es igual a cero. Para el caso de las viviendas, el estadistico

F tiene un valor de 4.52, y esta asociado a un p-valor de 0.05, lo cual implica que la
pendiente del modelo de regresion es distinta a cero.

Con relacion al estadistico Durbin-Watson, dicho estadistico nos expresa el grado de
autocorrelacion de los residuos correspondiente a cada observacion y la anterior. Si
el valor del estadistico Durbin Watson esta proximo a 2, ello significa que los residuos
no estan relacionados, si su valor es de 4, significa que los residuos tienen una
autocorrelacion negativa, pero si su valor se aproxima a cero, entonces los residuos
estan positivamente correlacionados.

Para el caso de los departamentos, el estadistico Durbin Watson equivale a 1.994, lo cual
indica que los residuos no estan relacionados, y no tendrian efecto sobre los resultados
esperados aplicando el modelo de precios hedanicos.

Por otra parte, en el caso de las viviendas, el estadistico Durbin Watson cifra a 1.341,
proxima a 2. Ello implica que los residuos no estan relacionados, por tanto, no tendran
influencia en los resultados esperados aplicando el modelo de precio heddnico para las
viviendas.

Estos examenes demuestran la validez del modelo de precio heddnico tanto para los
departamentos como para las viviendas.
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Resultados

Una vez hecho los examenes de factibilidad y de validez del modelo de precio heddnico
se examina los resultados segun el andlisis de datos mediante regresion lineal maltiple.
Estos resultados se muestran en las Tablas N°1 y N°2, las cuales corresponden al modelo
de precio heddnico de vivienda y departamento, respectivamente

En ambas Tablas, la variable dentro de la zona monumental no ha sido excluida, lo que
implica que dicha variable tiene incidencia en el precio del inmueble.

La Tabla N°1 muestra que la variable Dentro de la zona monumental tiene una incidencia
positiva de 9.8% sobre el precio de la vivienda. Asimismo, evidencia que las variables
que tienen mayor incidencia positiva en el precio de la vivienda son el area del terreno,
con 92.8% de incidencia, y el area techada, con 25.4%. A estos resultados se suma

el hecho de que las variables que tienen mayor incidencia negativa en el valor de la
vivienda son el estrato medio y estrato medio alto en -42.1% y -27%, respectivamente

La Tabla 2 muestra que la variable Dentro de la zona monumental tiene poca incidencia
positiva en el precio del departamento, pues representa apenas el 0.01%, muy proximo
a cero. Vemos que la variable que mayor incidencia positiva tiene en el precio del
departamento es el area techada, pues el coeficiente de incidencia es 85.7%; en tanto
que el coeficiente que mayor incidencia negativa tiene en el precio es el estrato medio,
pues dicho coeficiente es de -19.4%

Coeficientes no Coeficientes
Modelo estandarizados estandarizados
Error
B estandar Beta
1 (Constante) 12.259 402
w1 AREATECHADA .000 000 254
%2 AREATERREND 003 001 928
%3 EDAD.21.A25 ANDS 243 390 125
¥4 EDAD.26.A.30.ANOS -0 204 -012
¥ EDAD.21.A.35 ANOS -513 336 -265
B EDAD.36.A 40 ANDS _078 251 -071
¥ EDAD.46.A50 ANOS -204 239 -209
B DENTRO.ZOMAMOMUMEMNTAL 086 190 098
*9 ESTRATO.MEDIOALTO -229 157 -.270
®10 ESTRATO.MEDIO 444 280 -421
®11 UN.BARIC 304 245 216
®12 DOS.BAROS -002 160 -.002
%13 TRES.DORMITORIOS 052 216 053
w14 CUATRO.DORMITORIOS -029 160 -033
R cuadrado Durbin-Watson F Sig.
0927 1.341 4521 053"

Tabla 1

s del modelo (Logaritmo natural del valor de la

Fuente: Elaboracion propia
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Tabla 2

Parametr
departary

Fuente: Elaboracion propia
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>

del modelo (Logaritmo natural del valor del

Coeficientes
Coeficientes no estandarizad
Modelo estandarizados 05
Emar
B estandar Beta
1 (Constante) 11.444 078
x1 AREATECHADA 006 001 857
x2 EDAD.6.A10.ANOS 100 151 050
x3 EDAD.11.A15.AN08 044 144 -017
x4 EDAD.21.A25 ANOS 230 246 068
*5 EDAD.31.A35 ANOS -0as 263 -018
B DENTRO.ZOMAMONUMENTAL 000 101 000
X7 ESTRATOALTO 231 098 146
X8 ESTRATONEDIO _561 A72 -104
xa DOS.BANGS -151 185 -098
x10 TRES.BANDS -352 311 -139
x11 MAS DE.CUATRO.BANOS T 351 -174
x12 DOS.DORMTORIOS 423 191 263
x13 TRES.DORMITORIOS 410 220 239
R cuadrado Durbin-Watson F Sig.
943 1.994 31.658 000"

Discusion de resultados

En el caso de las viviendas, seglin se muestra en la Tabla N°1, el coeficiente de
incidencia de la variable dentro de la zona monumental es de 9.8%, indicando una
influencia positiva significativa en el precio de este tipo de inmuebles. Por otro lado, para
los departamentos, aunque también se observa una incidencia positiva, el valor es de
solo 0.01%, cercano a cero. Esto sugiere que la ubicacion dentro de la zona monumental
no tiene una relevancia considerable en el precio de los departamentos. (véase la Tabla
N°2).

Aunque se reconoce que la ubicacion dentro de la zona monumental puede influir en el
precio de casas y departamentos, otros factores predominan. En el caso de las viviendas,
el tamario del terreno es crucial, mientras que para los departamentos el area techada
juega un papel mas significativo. Ademas, el estrato econdémico de la zona donde se
encuentra el inmueble también influye de manera importante. Tanto en casas como en
departamentos, el estrato economico de la zona tiene una incidencia negativa en los
precios, en viviendas ubicadas en un sector de estrato econdmico medio, el precio del
inmueble se reduce en un 42.9%, mientras que, en los departamentos, la reduccion es
del 19.4%. Esta incidencia puede estar relacionada con el hecho de que los sectores
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de estrato economico medio se encuentran en areas de alta vulnerabilidad y con
problemas de inseguridad ciudadana (INEIl, 2016; Municipalidad Distrital de Barranco,
2016). Podria existir una relacion entre las viviendas con alto nivel de vulnerabilidad y la
inseguridad ciudadana en Barranco. Esta relacion podria explicar por qué los sectores de
ingreso medio tienen una incidencia negativa en el precio de los inmuebles, tanto de las
viviendas como de los departamentos.

Habria que complementar el analisis considerando el estado de la edificacion como
una variable importante, ya que el estado de los inmuebles afecta su precio (Amarilla y
Stabella, 2008). Asimismo, hay que considerar que el factor centralidad influye también
de manera significativa en el valor de un inmueble como es el centro historico de Lima
(Dammert, 2017).

Conclusiones

Los resultados obtenidos permiten afirmar que, en este caso, las politicas culturales
que asignan a los inmuebles como parte de la zona monumental de Barranco, inciden
positivamente en su precio, aunque de manera bastante diferente en viviendas que en
departamentos.

Para futuras investigaciones, seria importante considerar los inmuebles catalogados
como patrimonio cultural de la nacion. Esta investigacion ha tenido la limitacion de no
contar con esa informacion, que, al incluirla, el precio del inmueble podria variar. Por
ahora, podemos afirmar que el precio de los inmuebles estd influido por estar dentro

de la zona monumental de Barranco, aunque factores como el drea del terreno, el area
techada y el estrato socioeconémico tienen una mayor incidencia. Estos atributos, junto
con el estado de la edificacion y su deterioro, el hacinamiento y la tugurizacion de los
inmuebles, podrian ser estudiados con mayor profundidad ya que impactan en el precio,
aunque hoy no sabemos en qué medida.
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