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Resumen: Debido al crecimiento econdémico y poblacional,
la adquisicién de viviendas o terrenos para la construccidon
en Arequipa Metropolitana ha requerido, la aplicacién de
regulaciones para evitar el fenédmeno de la especulacion y la
segregacién geogréfica, al respecto el presente articulo tiene
por propdsito aplicar el método de correccién de factores
para la valoracién de suelos urbanos de Aznar y Guijarro.
Mediante la comparacién de métodos de tasacién aplicados por
entidades bancarias para créditos hipotecarios y el valor del
mercado establecido por el propietario, fueron establecidos siete
criterios para la ciudad mencionada con el apoyo de un andlisis
longitudinal: nimero y orientacién de fachadas, valor por metro
cuadrado, recuperacién de la inversion, distancia y ubicacién
a medios de transportes y centros econdmicos y de servicios
basicos, ademds de establecer que la correccidn de factores se
encuentra en un 0.92 del valor del mercado.

Palabras clave: Método de correccién de factores, suelos
urbanos, valoracién.

Abstract: Due to the economic and population growth, the
acquisition of houses or land for construction in Metropolitan
Arequipa has required the application of regulations to avoid the
phenomenon of speculation and geographic segregation, in this
regard, this article aims to apply the method of Factor correction
for the valuation of urban land in Aznar and Guijarro. By
comparing the appraisal methods applied by banks for mortgage
loans and the market value established by the owner, seven
criteria were established for the city mentioned with the support
of a longitudinal analysis: number and orientation of facades,
value per square meter, recovery of investment, distance and
location to means of transport and economic centers and basic
services, in addition to establishing that the factor correction is
0.92 of the market value.

Keywords: Factor correction metho, urban soils, valuation.

Resumo: Devido ao crescimento econdmico ¢ populacional,
a aquisi¢io de moradias ou terrenos para constru¢io na irea
metropolitana de Arequipa tem exigido a aplicagio de normas
para evitar o fendmeno da especulagio e segregacio geogrifica,
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neste sentido, este artigo visa aplicar o método de correcio do
fator para a avaliacio de terrenos urbanos em Aznar e Guijarro.
Comparando os métodos de avaliagio aplicados pelos bancos
para o crédito a habitagio e o valor de mercado estabelecido pelo
proprietério, foram estabelecidos sete critérios para o municipio
referido com o apoio de uma andlise longitudinal: nimero e
orientagio das fachadas, valor por metro quadrado, recuperagio
do investimento, distincia e localizagio a meios de transporte e
centros econdmicos e servigos basicos, além de estabelecer que a
corregio do fator ¢ de 0,92 do valor de mercado.

Palavras-chave: Método de correcio de fatores, solos urbanos,
valoragio.

INTRODUCCION

El crecimiento poblacional y la conformacién de grupos familiares demanda en las zonas rurales y/o urbanas
la construccién de viviendas, desde cualquier latitud la necesidad por construcciones dignas, con la mayoria
de los servicios exigidos por los objetivos de desarrollo sostenible en Agenda 2030 (1). Precisamente dentro
del entorno econdémico y social, el crecimiento por grupos familiares son atribuibles a: la independencia
econémica, formacién familiar, ofertas de empleo, cualidades de las zonas, instituciones educativas. (2).
Por esto las condiciones apuntan al desplazamiento a zonas urbanas, conocidas como migraciones internas,
llegando a establecerse més del 70% de la poblacién peruana en 4reas urbanas (3).

Haciendo del desarrollo urbanistico una oportunidad, tanto para el vendedor como para el comprador;
es claro que la falta de planificacién urbanisticas genera disfuncionalidad en la construccién de las viviendas,
llegando a prescindir de servicios ptblicos necesarios para el mantenimiento de una vida digna; por tanto,
la ubicacién del inmueble, los servicios a disfrutar, el acceso al transporte, a zonas verdes, a seguridad, son
factores fundamentales para la adquisicién de viviendas; abriendo un panorama para la especulacion en los
valores bases de la compra de una propiedad (4). La descomposicién del valor publico con el incremento del
bien mismo, indican criterios de interés para parte del grupo de vendedores y la imposibilidad de establecer
controles oportunos en el valor de los suelos urbanos (5).

Los estudios de habitabilidad en zona urbanas presentan cualidades recurrentes entorno a la
homogencidad, sostenibilidad y el mono centrismo (6,7,8). Siendo la combinacién de las subjetividades del
grupo comprador vendedor el resultado del valor del suelo, precisamente en las ciudades con potencialidades
de crecimiento econémico el valor de zonas residenciales cobra una relacién proporcional, por la demanda
comercial e industrial en el incremento de sus bienes; siendo atn mas privilegiado y valorado el suelo urbano
(5). Como afirmacién los factores asociados a la plusvalfa urbana en la rentabilidad, los servicios publicos
(agua), educacién (7), inversiones del Estado en obras publicas e inversiones por el sector privado (9),
seguridad, precio (10).

La diferencia de precios arraigada por la densificacién, la rentabilidad de venta, aumento de los precios
por servicios, el bajo aprecio por zonas verdes, ha movilizados las zonas residenciales a terrenos agricolas
adyacentes a las ciudades o centros poblados, y a su vez ocasiona a habitantes urbanos a migrar a zonas donde
los precios sean més asequibles a su grupo familiar; todos estos eventos origina un aumento stbito y hasta no
creible del valor de los suelo; la situacién descrita es evidencia palpable en la zona metropolitana de Arequipa
Perti (5), incentivado con tal realidad los entes gubernamentales desarrollan e implementan un plan para el
desarrollo y planificacién urbana con aplicacién desde el 2016 hasta el 2024.

A raiz delas circunstancias el fendmeno de la especulacion en la plusvalia en las zonas urbanas residenciales,
el mismo, influye negativamente en las oportunidades de los grupos o personas en la adquisicién de la
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propiedad: segregacion poblacional, densidad poblacional, planificacién urbana deplorable, desmejora en la
calidad de vida. (5). El establecimiento de condiciones, normas y metodologias para una valuacion regulada
es imperioso; con ello tal sistema de control permitira frenar tales eventos especulativos, una actualizacion
de metodologias, y establecer medidas para la tasacién inmobiliaria

Dentro de este marco, el presente articulo se abordara la utilizacién de las metodologias y procedimientos
utilizados en Arequipa Metropolitana, se contrastardn con el método de correccion de factores de (11),
para presentar una metodologia de valuacién acorde a las regulaciones de plusvalias urbanas en Arequipa
Metropolitana.

Fundamentacién tedrica

El Valor del suelo del suelo es la apreciacion de la utilidad de uso y cambio de un terreno cuyas
cualidades topogréficas permiten el planeamiento habitacional o urbanistico, considerando su tamano y
proporcionalidad (12). Por tanto, el precio monetario por la tierra con fines residenciales, es entendida como
la “capitalizacion de la renta” (5) en complemento con el tiempo esta serd incrementada por el valor de
uso. Para determinar los condicionantes para la capitalizacion del suelo: “a) es un mercado de imperfeccion
en la competencia, b) es un mercado de especulacidn, ¢) es un mercado complementario del mercado de la
construccién y, producto de las anteriores, d) es un mercado fuertemente orientado al alza” (13).

Para establecer la valuacién del suelo se aplican dependiendo de la utilidad y tipologia de métodos
diferentes para comparar los valores del mercado, con el valor del suelo y las regulaciones pertinentes del pais
en cuestion, a continuacion, se presenta un resumen del método de valuacién de suelos.

Correccion por factores (11) Comparacion (14) Valores Tipoldgicos (13) Residual (15) Proceso en el cual
se establecen comparables entre dos o mas bienes, que por sus tipologias son similares pero no iguales. Se
compara el activo inmobiliario con otros inmuebles con caracteristicas semejantes de las cuales se conocen
su precio, usando variables explicativas. Se realiza una valoracién econémica y de cualidades de un terreno o
drea con fines urbanisticos desde su geografia, accesibilidad, estructura del suelo y forma del territorio. Define
el valor del inmueble por la composicién de los diferentes costes, del suelo, de la construccidn, los gastos y
beneficios de promocién. Importar tabla

De acuerdo (11) la valoracién de un inmueble urbano consta de variables y sub-variables que mejoran el
andlisis y se articulan al concepto de conglomerado en Proceso Analitico Jerarquico (AHP) entre estas:

1. Entorno urbanistico: categoria de la zona, contaminacidn, servicios, calidad de establecimientos
comerciales, caracteristicas de la calle, zonas verdes.

2. Caracteristicas del edificio: fachada, ascensor, portal, porteria, conservacién de instalaciones.

3. Caracteristicas de la vivienda: calidad de acabados y materiales, banos, diseno, superficie, altura,
iluminacidn, ventilacion, asilamiento, 4rea con construccion y sin, terrazas.

4. Distancia a centros de interés: centro urbano, metro, parada de transporte. (pp.147-148)

Asi también se incluye un término importante en los suelos con fines residenciales, la plusvalia urbana, la
misma toma dos vertientes: determina la rentabilidad de las zonas para los propietarios y por sus elevados
valores impide el acceso a ciertos sector por parte de familias o personas (5), al igual que el tltimo aspecto en
la tasacién de los suelos o propiedad urbanas con fines habitacionales se genera un fenémeno negativo en la
interrelacién del mercado con la plusvalia urbana, el cual es la especulacién del terreno, hecho que se beneficia
de la oportunidad del valor por uso del suelo y de las fluctuaciones del mercado, con ganancias excedente a las
normales en cortos periodos de tiempo, es decir una mayor recuperacién de la inversion en corto tiempo (5).

MATERIALES Y METODOS

Con un enfoque cuantitativo de diseno no experimental longitudinal de tipo descriptivo de alcance
exploratorio, fueron determinadas las caracteristicas residenciales mediante un cuestionario a posibles
vendedores-compradores de la zona de Arequipa Metropolitana para el 2017, asi mismo se realiz6 un analisis
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de documentos para los valores evolutivos de las propiedades desde el 2006 hasta el 2016. La muestra estuvo
conformada por los sujetos: compradores y vendedores registrados en la Superintendencia Nacional de los
Registro Publicos (SUNARP) quedando distribuidos asi cada afio: 2006-2007 (372),2008-2011 (374),2012
(375), 2013-2015 (374), y 2016 (373). ()

Los datos fueron organizados en tablas de frecuencia, de acuerdo a las dimensiones de la tabla de
operacionalizacion, y al estudio del periodo 2006 a 2016 permitio establecer los factores comparables; donde
posteriormente fueron seleccionados dos inmuebles con los criterios similares en factores de modificacion del
valor del suelo: 1) ubicacién, 2) orientacién, 3) alcance a infraestructura de servicio, 4) fachada, 5) posibilidad
de transporte, y 6) tiempo de recuperacién de la inversion. Para la aplicacion del método de Correccidn de
factores de (11) se tomd en cuenta: caracteristicas del predio a valorar, del predio comparable, y el coeficiente
corrector al precio.

RESULTADOS

En el siguiente apartado se muestran los resultados arrojados en el estudio relacionados con las dimensiones
desarrolladas en el estudio. (Tabla 1).

TABLA 1
Operacionalizacion de las variables

Variable Indicadores Criterio Unidad
0-100 Muy bajo
i Diferencia entre valor de tasacion v 100-200 Eajo
Valuacion valor del vendedor 200-300 Medio
200-400 Alto
Més 400 Muy alto Soles
Diferencia de valuacidn en el 0-50 Eajo
tiempo 51-100 Medio
Mas de 100 Alto
Especulacion del 0-100% Eajo
suelo Rentabilidad 101% - 200% Medio Porcentaje
Mas de 200% Alto
1% - 2% Bajo
Cormision de ventas 2% - 3% Morrmal Soles
Mas 3% Alto
0-050km 1.2
Ubicacién del centro de actividades 01 "1 09K e Factor
fas cereano 151 -200km 095
Mas de 2.00 km 0.30
Al este 1.15
. : Al oeste 1.10
Crientacidn de la fachada ] norte g Soles
Al sur 0.90
0-050km 1.2
. - 051 -1.00km 1.1
g;csai\(r:lgs a infraestructura a servicios 1.00 -1 50 km 1o Factor
1.51 - 2.00km 0.95
Valor del suelo Mas de 2.00 km 0.30
1 fachada 1.00
Namero de fachadas 2 fachadas 1.10 Factor
3 fachadas 1.15
. Ctorgada 1.05
Segmentacién Estatusfera No otorgada 1 o0
0-050km 1.2
051 -1.00km 1.1
Posibilidad de transporte 1.00-1.50km 1.0 Soles
151 -2.00km 0.95
Mas de 2.00 km 0.30
Tiempo de recuperacién de la ? ~ é :ggs ié
Hersion Mas de & afios 0.8

(5)
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Busqueda del predio comparable, fue empleada la plataforma “Laencontre” portal con experiencia
inmobiliaria de méds de dos décadas de funcionamiento. La comparacién de factores, el coeficiente es el
resultado del producto de los coeficientes aplicables. La aplicacion de los coeficientes se determinan el Valor
del predio a valorar (VPV), como el resultado del producto de: Coeficiente Corrector Total (CCT), Metro
cuadrado comparable (PC/m2) en délar americano (USD) y drea del predio a valorar (aPV). Férmula:
VPV=(CCT)(PC/m"2) (aPV). (Tabla 2).

TABLA 2
Coeficiente corrector aplicable

Factores Ershe B TElEER Predio Co§f1c1ente COTTector
cormparable aplicable

Ubicacion 1.42Km 0.28Km 1.00

Crientacion Morte Sur 0,895

Alca_nl_:e a infraestructura de 0.75Km 1 17Km 110

SETVICIO

Fachadas 1 2 1.00

FPosibilidad de transporte 1.0%9Km 0.239Km 1.00

T1emp_q de recuperaciarn de Safios . 0.80

Irwersion

Precio por m2 UsD 88166 ———=

Coeficients corrector total (CCT) 0,94

Aplicacién del VPV: VPV= (CCT)(PC/m"2) (aPV), el drea del predio a valorar es de 80m2

VPV=(0.94)(881.66) (80.00)

VPV=66,300.83USD

Paradeterminar las diferencias entre los métodos de valuacidn, la metodologia tradicional hace referencia a
la tasacién la inmueble parala obtencién de un crédito hipotecario en una institucion bancaria (considerando
solo los valores para el terreno), el precio otorgado por el propietario (vendedor) y el método propuesto por
la correccién de factores comparables. (Tabla 3).

TABLA 3
Comparacién entre los métodos de valuacion

. Ctorgado .
. Metodologia Metodologia
allor cel Freeho tradicional por e_l . propuesta
Propietario
usp UshD usp
Especulacién | o0F 10 60,000.00 72,0000  66,300.83
del suelo Area 20.00m2
Walor por iz ush uspD
uspo USD 750.00 200,00 B28.76

Walor por m2 5

TC-3 30 31247500 50237000 5[.E2734.90

Considerando dentro del precio otorgado por propietario para la venta en el mercado, que la mitologfa de
correccién obtiene un valor menor o igual al 0.92 al valor mencionado por el propietario; lo cual contribuye
ala mitigacién de la especulacién por la plusvalia urbana.
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Discusion

El establecimiento de patrones uniformes para la valuacién de los suelos con fines residenciales, se ven
afectados por factores externos a la especulacion del mercado, al uso de metodologias tradicionales, y la falta
de control gubernamental, hecho que se ve reflejado en zonas o sectores donde el crecimiento econémico
van a mayor velocidad que la planificacién urbanistica; existes organizaciones a nivel latinoamericano e
Iberoamericano que han determinado normas técnicas para la valuacién de suelos, programas y proyectos
de inversién (industriales y habitabilidad), desglosando metodologfas como el método residual dindmico
simplificado (15) haciendo tipificaciones en valores de repercusion y valores unitarios; pero detalla la
aplicabilidad en situaciones dénde de la forma y situacién es més importante que el potencial edificable, es
decir con escasa urbanizacidn, condiciones en la cual contradice los factores de influencia tanto de la tasacién
tradicional por parte de las entidades bancarias, como de los valores subjetivos del mercado por parte del
propietario, en el caso de Arequipa Metropolitana.

En Espana existe una amplia fundamentacién legal y regulatoria sobre la valoracién de los suelos, sea con
finalidades expropiatorias, y de garantia hipotecaria, desde el 2003 se han modificado normativas con reflejo
de tres aspectos: metodologia unificada, realidad del mercado, y legalidad en la regulacién (16), siendo el
instrumento estabilizador de los precios de viviendas y terrenos en momentos de inestabilidad, demanda, y la
transparencia en adjudicacién tanto en situacién rural como urbana (17). Al igual en Ecuador la aplicacién
de normas técnicas para la valoracién de los suelos ha permitido establecer precios equilibrados (18) a la
realidad del mercado y a las expectativas del propietario, mediante el uso de plataformas como google mapsy
aplicaciones méviles (19), otros métodos con aplicaciones catastrales con base en programas topograficos en
articulacién con variables: uso, afios de construccidn, zonificacién, acabado, estructura y valores (estimado
¢ investigado) (13).

En Chile (13) la utilizacién de métodos cualitativos para suelos urbanos ha establecido controles en los
limites de los precios equilibrando el valor del terreno con el valor de la propiedad, busca la preservacion del
terreno desde la sustentabilidad, con inversiones a mediano y largo plazo; de la misma forma, las necesidades
de la transparencias en las plusvalias para el acceso de las familias a una vivienda, nace del agravio del mercado
y las herramientas remuneratorias para tasar adecuadamente el habitat residencial (20) haciendo necesario
actualizar y aplicar métodos regulatorios con aplicabilidad inmobiliaria.

CONCLUSIONES

Las regulaciones en los precios de los terrenos urbanos con fines habitacionales, adquiere mayor relevancia
cuando las metodologias presentan falencia o luces para el fenémeno de especulacidn, el uso de metodologias,
adecuadas a caracteristicas subjetivas o cualitativas para el comprador, brindan una herramienta eficaz para
encontrar la congruencia entre el valor del mercado y el valor del suelo. De igual forma, la aplicacién de
metodologfas con apoyo topogréfico, y factores tales como: acceso a bienes publicos, seguridad, instituciones
de salud, educativas, mercados, servicios ptblicos, fachadas, estructura, entre otros, importantes para el futuro
comprador; son esenciales tanto para garantizar el acceso a una vivienda, asi como, asegurar las normativas
en la planificacion urbanay el reglamento de tasaciones del pais.

El mencionado método de correccion de factores, radica de una serie de criterios que fueron categorizados,
de acuerdo a las necesidades de los habitantes y futuros habitantes de la Arequipa Metropolitana; mediante
un estudio coyuntural ejecutado por Lépez (5), estas tipologias permiten estandarizar criterios tnicos para
cada zona, sea urbana o rural. Y su comparacién con los diferentes métodos utilizados, hasta el momento en
la zona de interés, permite aseverar un criterio de 0.92 del precio de venta estipulado por el propietario y més
consond con la realidad del mercado.
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Por tanto, para la Arequipa Metropolitana se detallan siete factores influyentes en la valuacion del suelo
urbano: 1) el valor por metro cuadrado en USD y Soles, 2) la ubicacion del bien a un centro de actividades, 3)
la orientacién de la fachada del terreno, 4) la ubicacién del bien a una institucion u organizacién: educativa,
salud y de compra de viveres y alimentos, 5) la distancia a vias o medios de transporte, 6) capacidad de
recuperar la inversién y 7) numero de fachadas. (5,11)
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