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Resumen

Se busco determinar la influencia del mercado inmobiliario en la segregacion urbana
del distrito de Carabayllo durante el afio 2022. En una muestra de 12 habitantes
dentro y fuera de condominios ubicados en la zona 10 del distrito de Carabayllo se
aplicé una entrevista a profundidad y fichas de observacién de registros fotograficos
en aras de explorar el producto inmobiliario, valor intangible, espacios sociales,
fragmentacion, exclusion y estratificacion urbana buscando generar informacién que
pueda ser extrapolada a todo el distrito. Se encuentra que el producto inmobiliario
genera privilegios que protege mediante la instauracidon de barreras, el valor
intangible aliena a los habitantes dentro de las barreras generando un sentimiento
de superioridad y seguridad dentro de las barreras y los espacios sociales
manifiestan las diferencias en la estratificacion urbana mediante la creacion de
espacios que se adaptan a los estilos de vida propios de cada estrato social. Se
concluye que el producto inmobiliario influye en la fragmentacion urbana, el valor
intangible influye en la exclusion urbana y los espacios sociales evidencian la

estratificacion urbana.

Palabras clave: Mercado inmobiliario, segregacion, Carabayllo.
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Abstract

It was sought to determine the influence of the real estate market on urban
segregation in the district of Carabayllo during the year 2022. In a sample of 12
inhabitants inside and outside condominiums located in zone 10 of the district of
Carabayllo, an in-depth interview and observation cards of photographic records
were applied in order to explore the real estate product, intangible value, social
spaces, fragmentation, exclusion and urban stratification, seeking to generate
information that can be extrapolated to the whole district. It is found that the real
estate product generates privileges that it protects through the establishment of
barriers, the intangible value alienates the inhabitants within the barriers generating
a feeling of superiority and security within the barriers and the social spaces manifest
the differences in the urban stratification through the creation of spaces that adapt
to the lifestyles of each social stratum. It is concluded that the real estate product
influences urban fragmentation, the intangible value influences urban exclusion and

the social spaces evidence urban stratification.

Keywords: Real state market, segregation, Carabayllo.

viii



|. INTRODUCCION

Desde el inicio de la civilizacion, los seres humanos se han agrupado en aras de
generar un endogrupo que garantice una mejorar supervivencia de sus clanes. Con la
industrializacion de la civilizacién, la estandarizacion de los intercambios y la
formalizaciéon de los diferenciadores sociales ha permitido que las personas se
agrupen de manera natural guiandose de sus posibilidades econdmicas, de vivienda,
educacion y cultura. El mercado inmobiliario ha facilitado este proceso, regulando las
caracteristicas de los habitantes de sus productos inmobiliarios utilizando el poder

adquisitivo como barrera de entrada.

En ciudades altamente centralizadas, el mayor poder adquisitivo se encuentra en el
centro de la metropolis, avanzando a la periferia mientras que el espacio disponible se
hace escazo. Barenboin (2017) explica que en este proceso, la variacion econémica
del producto inmobiliario hace que en un solo lugar convivan personas de
caracteristicas sociales y econdmicas dispares, provocando el incremento en el costo

de vida y la expulsion de sus habitantes mediante un proceso de gentrificacion.

Aquel proceso en el que actores con mejores posibilidades econdmicas crean espacios
privilegiados en zonas de menos capacidad econdmica y restringen el acceso a estos
mediante barreras se conoce como segregacion urbana. Si bien esta segregacion es
adoptada por los compradores de estos productos inmobiliarios, es innegable que el
mercado inmobiliario funciona como un precursor de este fendmeno. Este proceso tuvo
una aceleracion debido a las rentas pasivas percibidas por los terratenientes durante

la pandemia de Covid 19, favoreciendo el proceso de segregacion (Sathler et al., 2022)

Census Bureau, la oficina responsable de informacion del mercado inmobiliario en el
mundo, nos informa que dicha actividad ha tenido un rapido crecimiento desde 1975,
llegando a una meseta a mediados del 2016. Sin embargo, se identifica una
disminucién de la construccién de nuevas edificaciones. La misma instituciéon plantea

que, dicha disminucion tiene causas multifactoriales, considerando las crisis



econdmicas internacionales y la concentracién de habitantes por metro cuadrado en

las grandes ciudades (US Census Bureau, 2021).

Esta dinamica no sucede de la misma forma en el mercado latinoamericano, paises
como Uruguay, Argentina y Chile tuvieron mas de 1285 millones de ddlares en

inversion de mercado inmobiliario privado durante el 2020 (Statista, 2021).

En el Peru, el porcentaje de duefios de viviendas se ha mantenido estable en 75%
desde el afo 2013 (INEI, 2021), ademas de un precio por metro cuadrado estable en
los ultimos cinco afios (BCRP, 2020). Estas condiciones de estabilidad han permitido
un crecimiento seguro del mercado inmobiliario en territorio nacional, configurandose

como la opcidn predilecta de inversidon para los adultos jovenes.

En el Peru, la provincia de Lima alberga una gran parte del negocio inmobiliario., el
desarrollo emerge del centro a las periferias, estando principalmente motivado por el
desarrollo econdémico de los grupos humanos que buscan transformar los ambientes
para adecuarse a sus necesidades. El mercado inmobiliario limefo ha tenido una
evolucion paulatina a lo largo de los anos, permitiendo la transformacion de las

periferias y el estilo de vida de los peruanos.

Analizando el tipo de vivienda predominante en Lima, se encuentra que 1.84 millones
de personas habitan casas independientes, seguidas por los departamentos en
edificios con un total de 0.6 millones (INEI, 2017).

En cuanto a las transacciones de vivienda, durante el primer trimestre del 2021 se
vendieron un total de 3251 viviendas, 41% del NSE B y 33% del NSE AB. Lima
moderna y Lima top concentran un 68.5% de las ventas totales en Lima, seguida por
Lima centro con un 10.4% y Lima norte con 7.8% (Tinsa, 2021). En cuando a los
valores de vivienda segun el NSE, el A+ tiene valores de 1.25 millones a mas, A de
0.67 Millones, AB de 0.42 a 0.67 millones, B de 0.165 a 0.42 millones, C de 57 a 165
mil y D con valores hasta 57 mil soles (Tinsa, 2021), de esta manera se concluye que
un 74% del mercado inmobiliario se encuentra compuesto por viviendas entre 165 mil

y 670 mil soles.



Carabayllo es uno de los distritos mas extensos de la provincia de Lima, al norte de la

ciudad, colinda con los distritos de Canta, Comas, Huarochiri, Ancén y Puente Piedra.

Segun Ipsos (2018), un 45.5% de los residentes de Carabayllo pertenecen a un NSE
C, un 26.5% al NSE E y un 14.8% a un NSE C. De esta manera, tomando en
consideracion el reporte del INEI (2019) donde se explica que el NSE C tiene un gasto
promedio de 2774 soles, un 86.8% de la poblacion de Carabayllo tendria un ingreso
familiar menor a 4160 soles y una capacidad de ahorro de menos de1386 mensuales.

Segun el Comercio (2021), la canasta basica tiene un costo de S/ 806.

Tabla 1. Distribucién poblacional de Carabayllo

Demograficos f %
NSE

A 1668 0.9%
B 22792 12.3%
C 84312 45.5%
D 49105 26.5%
E 27424 14.8%
Sexo

Hombre 92495 49.9%
Mujer 92805 50.1%
Edad

18-24 37060 20.0%
25-39 68561 37.0%
40-70 79679 43.0%
Total 185300 100%

fuente: Ipsos (2008)

Finalmente, analizando las edades del distrito, encontramos que un 37% de los
residentes tiene entre 25 y 39 anos, edad promedio de intencién de adquisicion de

viviendas personales. Un 43% tiene entre 40 y 70 afios.



Segun el tipo de vivienda, se encuentra que un 94% de los residentes habita en una
casa independiente mientras que solo un 4% de este grupo vive en un departamento.
Aunque pequena, esta cantidad ha ido aumentando paulatinamente desde la insercion

de proyectos inmobiliarios en el afio 2007.

La oferta inmobiliaria para el afo 2021 es amplia, encontrando 26 proyectos

inmobiliarios en oferta por parte de diversas empresas constructoras.

El precio de estos proyectos fluctia entre los 89 mil y los 255 mil, teniendo un promedio

de 172 mil soles por proyecto.

En la figura 1 podemos observar la ubicacion de proyectos inmobiliarios ofertados en
el distrito de Carabayllo el 21 de noviembre del 2021. Se encuentran 19 proyectos en
la zona ofertados por Google, los cuales principalmente ofrecen complejos de

condominios residenciales cerrados.

Por otra parte, se pueden encontrar estructuras similares, un ingreso unico a un

espacio cerrado con areas verdes y condominios apilados.



Figura 1. Proyectos inmobiliarios en Carabayllo.
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Nota. La figura presenta los proyectos inmobiliarios ofertados el 21 de noviembre de

2021 en Carabayllo. Tomado de Google Maps.

Analizando la figura 2 en contraste con la figura 1, encontramos que la mayoria de los
condominios residenciales cerrados ofertados al publico se encuentran en zonas
donde priman los asentamientos humanos y asociaciones de vivienda. El nivel
socioeconoémico de los habitantes de estos condominios es bastante homogéneo,
teniendo ingresos superiores a los habitantes de la periferia del barrio cerrado. Esta
sensacion de exclusividad en el barrio restringido otorga estatus a sus residentes,

aumentando el atractivo de los conjuntos habitacionales en la zona.

De esta manera, los conjuntos habitacionales provocan segregacion social y espacial
en las periferias de Carabayllo. Los habitantes de la zona sienten la aspiracion de

segregarse en estas zonas como simbolo de estatus, rompiendo sus lazos con la



ciudad abierta para vivir en entornos cerrados que ofrecen una experiencia

diferenciada.

Figura 2. Tipos de vivienda en el distrito de Carabayllo.
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Nota. Elaboracién propia.

Encontramos ademas que los proyectos ofrecidos se encuentran en zonas de ingresos
promedio inferiores a 863.71 y 1073 soles mensuales por habitante. Considerando que
los proyectos ofrecidos tienen un precio promedio de 172 mil soles y la canasta familiar
el 2021 en Carabayllo es de 806 soles (Gestion, 2021) es imposible que una de las

familias de la zona pueda acceder a estos proyectos.



Finalmente, analizando la promocién de productos inmobiliarios desplegada por la
constructora los portales en el distrito de Carabayllo podemos encontrar un precio de
oferta desde 1357 al mes y un valor agregado de servicios completos, cercania a
avenidas y colegios, areas verdes y areas sociales. Como se observa el anexo 1, todos

los proyectos presentar barreras que los aislan de sus comunidades inmediatas.
Figura 3. Promocién de proyectos inmobiliarios en Carabayllo.
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Es asi como, si bien la mercantilizacion de los suelos por parte de las inmobiliarias
ayuda a cubrir el déficit habitacional de la zona también discrimina a la poblacion
creando utopolis fuera de sus contextos. Esta infraestructura cerrada, que ofrece
servicios privados, seguridad y normas propias genera una separacion entre los

sectores de un mismo suelo creando segregacion urbana.

La zona 10 del distrito de Carabayllo presenta un escenario donde un conjunto de
condominios colinda con asentamientos humanos, evidenciando la diferencia de
estructuras fisicas y sociales de aquellos que viven dentro de los condominios y fuera

de ellos.

Como se aprecia en la figura 5, la avenida Periurbana separa los condominios de la
zona de asentamientos humanos. Se observa una garita que restringe el transito,
permitiendo solamente a los propietarios de condominio el ingreso y uso de las

estructuras sociales del condominio.

Figura 4. Segregacion en la zona 10.

Nota. Fotografia Google Maps



Finalmente, la presente investigacion buscara generar informacion sobre la influencia
del mercado inmobiliario en la creacion de segregacion urbana del distrito de

Carabayllo en el 2021, respondiendo a la pregunta:

¢, Como impacta el mercado inmobiliario en la produccion de segregacion urbana en el

sector 10 del distrito de Carabayllo en el 20217
Respondiendo de manera especifica a las siguientes interrogantes:

¢, Cual es el impacto del producto inmobiliario en la fragmentacién urbana en el distrito
de Carabayllo, 20227

¢, Cual el impacto de los espacios sociales en la estratificacion urbana en el distrito de
Carabayllo, 20227

¢, Cual el impacto del valor intangible en la exclusion urbana del distrito de Carabayllo,
20227

Al culminar el presente proyecto, se buscara determinar la influencia del mercado
inmobiliario en la produccién de segregacion urbana del distrito de Carabayllo durante
el afo 2022. Para lograr dicho objetivo, se analizara la influencia del producto del
mercado inmobiliario en la fragmentacién urbana, del precio del mercado inmobiliario
en la estratificacion urbana y de la promocion del mercado inmobiliario en la exclusion

urbana.

De manera general, los resultados de esta investigacion seran de utilidad para
gestores estatales, empresarios del sector inmobiliario y personas interesadas en
comprender mejor la dinamica de segregacion urbana residencial del distrito. Estos
agentes podran utilizar estos resultados como premisas para el direccionamiento de
sus intervenciones y decisiones, generando mejores politicas publicas de urbanismo,

decisiones de negocio y conciencia social.

En cuanto a lo social, este estudio permite dar una mirada a la influencia del libre

mercado sobre la redistribucion de los bienes en sociedades centralizadas, dando un



vistazo al desplazamiento de los grupos de menor oportunidad por aquellos que han
tenido un crecimiento econdémico. Esta redistribucion geografica por medio de la
capacidad economica permitira entender e influir sobre la desigualdad y el acceso a

las oportunidades.

Finalmente, desde un punto de vista académico, el presente estudio otorga
informacion para el desarrollo del estado del conocimiento sobre la fenomenologia
estudiada. En consecuencia, mediante la acumulacion de conocimientos sobre el
mercado inmobiliario y su impacto en la segregacién se pueden generar aplicaciones
mas efectivas, nuevas preguntas de investigacion en aras de un mejor estado de
bienestar y entendimiento. Por otra parte, metodoldégicamente, las variables de estudio
tienen poca presencia en estudios latinoamericanos y mucho menos en distritos de la
periferia Limefia. Ademas, la metodologia utilizada implica la creacién y validacion de
instrumentos que podran ser utilizados para replicar el estudio en otras comunidades
en aras de construir premisas solidas y conclusiones extrapolables. Finalmente, los
resultados de esta investigacion permitiran el desarrollo de nuevas preguntas de
investigacion, fortaleciendo el estado del arte de la materia mediante las posibilidades

de investigacion.
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ll. MARCO TEORICO

El mercado inmobiliario es una de las industrias de mayor relevancia en nuestra
sociedad actual, generando activos de poca depreciacién y siendo una de las

modalidades de ahorro e inversion de mayor seguridad y popularidad en la actualidad.

Segun Kotler (2019), un mercado puede entenderse como la interaccidon entre una
oferta y una demanda, teniendo ambas caracteristicas que los definen siempre la

respuesta a su contraparte.

Para poder entender la oferta, disefié la metodologia del marketing mix, donde se

busca adaptar la oferta a la demanda utilizando cuatro grandes dimensiones.

La primera dimension, producto, se entiende como aquello que es ofrecido al mercado
para intercambio, uso o consumo (Kotler, 2019). En un banco, el producto seria todo
servicio que se le ofrece al cliente, como cuentas de ahorro o créditos. En el mercado
inmobiliario, el producto se encontraria definido por las caracteristicas del inmueble
ofertado, como el numero de pisos, habitaciones, areas verdes, areas comunes y

materiales.

La segunda dimensién, precio, se refiere a la contraprestacién requerida por el
producto ofertado. En el mercado inmobiliario, esta variable hace referencia al precio

del inmueble, asi como a los descuentos y facilidades de pago (Kotler, 2019)

La tercera dimension, plaza, explica el canal por el cual se entrega el producto al
consumidor. En el mercado inmobiliario, la plaza esta intrinsecamente relacionado y
es parte del producto, pero ademas incluye los canales por los cuales los clientes
pueden adquirir el producto, como ubicacion de sus oficinas y accesibilidad (Kotler,
2019)
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Finalmente, la promocion presenta las caracteristicas de los medios de comunicacién
mediante el cual el producto se da a conocer, como por ejemplo la publicidad. En el
mercado inmobiliario, esto incluye la segmentacion de los clientes y los canales

mediante los cuales son alcanzados (Kotler, 2019; Wahyuningrumet al., 2020)

Eisfeldt et al (2020) anaden ademas una dimension de valor intangible, indicando que
el calculo del valor de una oferta no solamente incluye el activo tangible, sino que
también tiene caracteristicas de valor que son determinadas por la percepcion de su
comprador. En el mercado inmobiliario, un ejemplo de valor intangible puede ser la
percepcion de seguridad y el estatus. La segregacion se ve influenciada por factores
sociales como la procedencia laboral de los habitantes, dando una sensacion de
estatus (Bautista, 2022; Wen et al., 2021)

En resumen, el mercado inmobiliario se puede entender desde las dimensiones del
producto, precio, plaza y promocion. Teniendo ademas una sub dimension de valor

intangible inherente al producto inmobiliario.

Kovacs (2020) propone que las fuerzas del mercado pueden tener una influencia sobre

la creacion de segregacion en territorios europeos.

En cuanto a la segregacion espacial Varady (2005) explica que la segregacion urbana
0 segregacion residencial es el fendmeno donde las personas son geograficamente
ubicadas o desplazadas con base a su nivel socioecondmico (Varady, 2005). Desde
otro punto de vista, Dimond (2005; Horn, 2019) explica que la segregacién espacial se
produce por la desigualdad econdmica y la desigualdad social, ambas enmarcadas en
la dinamica del mercado inmobiliario. Este fendbmeno puede producirse por una
multiplicidad de factores, como la alta demanda de cierto producto inmobiliario por un

grupo en particular (Miessner, 2021)

La segregacion residencial sigue patrones espaciales, como es explicado por Pires do

rio (2007; Morales et al., 2019), el mercado crea espacios privatizados, cerrados y
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controlados para evitar la violencia criminal de la zona. Estos lugares son ocupados
por personas con posibilidades econdmicas superiores al promedio de la esfera
geografica zonal, generando segregacion con aquellos que no pueden acceder a estas
zonas cerradas generando zonas estratificadas. Por ejemplo, Soja (2008) presenta el
caso del censo de 1990 llevado a cabo en los Angeles, donde se construyé un mapa
mono étnico, encontrando que existian zonas de alta concentracion de grupos raciales
especificos, los cuales estaban también acompafiados por tendencias de nivel
socioeconomico. Nuevos paradigmas se han establecido sobre el concepto de la
segregacion y su evaluacion, permitiendo su evaluacién con tecnologias como el big
data (Li et al, 2022)

Segregacion esta caracterizada por la fragmentacion de los territorios, donde segun
Ponce (2006), se erigen fronteras alrededor de las divisiones sociales creadas en el
proceso de segregacion espacial, funcionando como una pauta de reforzamiento para
la desigualdad. Estas areas exclusivas impiden la integracion social y el contacto con
la realidad de la comunidad, disociando la identidad de los habitantes y generando
aversion y sentimiento de no pertenencia entre el grupo segregado y el que segrega.
Alvarado (2012) profundiza en el concepto incluyendo a la fragmentacién como parte
de la gestion de privilegios en contextos de segregacion socio territorial lo cual como
es presentado en Randon et al. (2020; Maloutas & Spyrellis, 2019) evoluciona en la

detencion urbana luego de la implementacion de barreras.

Bonete (2020) por su parte ratifica que la fragmentacién urbana ocurre a partir de la
instauracion de barreras para restringir el acceso de individuos que no pertenecen al
endogrupo que ha tomado posesion del territorio. Esta fragmentacion puede deberse

a razones religiosas, para proteger privilegios, razones militares u otras.
De esta manera, se puede concluir que la fragmentacion urbana ocurre debido a la

creacion de fronteras que dividen el espacio y refuerzas la desigualdad entre los que

estan dentro y los que estan fuera. De esta manera, debe haber algun privilegio
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protegido por estas barreras, ya sea de status, equipamiento urbano o espacios

sociales.

Xu et al. (2019) propone que la segregacion de espacios sociales ha sido
principalmente comprendida de manera estatica, mas no desde los lugares que los
segregados y segregadores visitan y a qué servicios acuden. Esta conceptualizacion
propone que la segregacion de espacios sociales ocurre no solamente en plazas o
centros deportivos, sino también en la preferencia de centros educativos, tiendas por

departamento y el acceso a la salud.

El ultimo componente de la segregacion urbana es explicado por Koonings y Krujit
(2009; Owens, 2019), quienes proponen a la exclusion urbana como un fenémeno
donde los actores de una economia informal son desplazados por la formalidad o un
grupo de mayor poder econdémico que se establece en su zona, sin poder acceder a
los beneficios que estos disfrutan. Se encuentra que las zonas excluidas tienen una
fuerte presencia de crimen e ilegalidad. Estas diferencias pueden darse segun las
caracteristicas del modelo familiar como la presencia de hijos o mascotas (Owens,
2016). Esta exclusién también puede ser de tipo religioso o politico como fue
encontrado por Sulmont (2020) donde la conducta politica de los habitantes generd

que se segregaran unos de otros.

De esta manera, la exclusién urbana puede entenderse como el desplazamiento de un
grupo de individuos de sus propios recursos territoriales por un agente de mayor poder
econdmico, ya sea por medios de fuerza o mercado. De esta manera, esta exclusion

genera que los individuos no se relacionen entre si.

Si bien no existe una amplia cantidad de articulos publicados en revistas indexadas
sobre las variables del presente estudio a nivel nacional, en el 2007, Peters y Skop
(2007) estudiaron el grado de segregacion espacial de distintos grupos
socioeconomicos Limefios. Haciendo uso de la base de datos del censo de 1993, se

realizd una revision documental integrando datos recientes para determinar el
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comportamiento de la segregacion en Lima. Se encontré6 que la segregacion se
encuentra concentrada en lo que el autor llama “Bolsillos” alojados en zonas de alta

homogeneidad.

Por otro lado, Dietz (2019) buscé determinar si la segregacion urbana ha provocado
un comportamiento politico identificable entre los grupos. Realizando un analisis
documental de los mapas de votacion emitidos por la ONPE, se buscaron identificar
tendencias comparando los grupos de votacion con otras variables sociodemograficas.
Se encontrd que a lo largo del tiempo, los grupos segregados presentan intencion de
voto similares, confirmando la hipdtesis de que la segregacion influye en el

comportamiento politico.

La limitada cantidad de antecedentes serios relacionados a las variables de estudio

motiva el presente estudio en territorio Limefio.

Internacionalmente, el primer antecedente recopilado se remonta al 2008, donde Leal
(2008) compild la bibliografia existente acerca de la segregacion espacial en Madrid,
buscando establecer una relacién con el mercado inmobiliario. Mediante una revision
bibliografica, se analizaron los textos publicados en aras de comprender la manera en
la que el mercado inmobiliario regula la percepcion del valor al momento de buscar
una vivienda. Se encontré que el mercado inmobiliario distribuye los grupos sociales
mediante la apreciacion de las zonas y la creacidn de valores aspiraciones para cada

grupo socioecondémico.

Los hallazgos de Leal (2008) son congruentes con el marco tedrico utilizado para la
variable de segregacién urbana, confirmando la redistribucion de la vivienda segun las
posibilidades econdmicas del comprador. Este hallazgo fue ratificado por Calderon
(2019) en una poblacion latinoamericana. Con el paso del tiempo, este efecto genera
pequefios grupos suburbanos dentro de las grandes ciudades como fue encontrado

por Duque & Nogueras (2021).
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Siete afos después, Cisterna & Matteucci (2015) tuvieron como objetivo la descripcidn
de la historicidad urbana neodesarrollista en relacion con la actualidad neoliberal.
Mediante el analisis de bases de datos de indicadores socioeconomicos, aun asi se
observa un incremento en la cantidad de infraestructura de vivienda, también hubo un
incremento en el porcentaje de arriendos, la densidad habitacional y los ocupas.
Ademas, la expansion del mercado revalorizé los suelos, aumentando el valor de los
inmuebles, significando una barrera econdmica mas alta para los interesados en su
adquisiciéon. Un hallazgo similar fue encontrado por Sorando (2022) donde se
encuentra la sociedad espafiola tiende a la segregacion cuando aumenta la inversion
en infraestructura de vivienda en una zona. Ademas, esta segregacion puede darse
cuando nuevos agentes de menor solvencia econémica llegan a un espacio (Jiménez
et al., 2020).

Segun estos hallazgos, la intromision de las empresas inmobiliarias en un nuevo
mercado geografico tiene un impacto sobre el valor de la vivienda y el costo de vida la

Zona.

Posteriormente, Rodrigo, Arenas & Santana (2016) buscaron determinar la manera en
que las amenidades del litoral central de chile fueron utilizadas para la creacién de
utdpolis que crearon segregacion residencial. Mediante una revision documental de
los registros de urbanizacién e inversion privada en el tiempo, se encontré que el
proceso tuvo dos fases. En la primera fase, se construyeron nuevas residencias en la
zona. Producto de la revalorizacion del entorno, esto llevd a una segunda etapa donde
las viviendas principales de la zona empezaron a ser abandonadas por sus residentes

para ser adquiridas por personas de mayor nivel socioeconémico.
Se encuentra como el proceso de segregacion funciona, donde la revalorizacion de los

suelos atrae a compradores de mayor nivel econdmico, desplazando a los grupos que

ocupaban dicho ambiente.
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Profundizando en el proceso mediante el que se produce la segregacién, Barenboin
(2017) buscéd explicar la influencia de la revalorizacion de los suelos en la
infraestructura habitacional del sector A y B. Analizando a la variacidén de los precios
de los inmuebles y los cambios en el poder adquisitivo de las personas que habitan la
zona se analiz6 la variacidén econdmica como mecanismo de segregacion. Se llegd a
la conclusion de que la variacion en los precios de los inmuebles habitacionales regula
el nivel socioeconémico de los habitantes del espacio, funcionando como una barrera
econdmica para filtrar solo a aquellos que cuentan con la capacidad de pago.
Finalmente, se encuentra que el mercado inmobiliario puede influir en los precios

mediante la especulacion.

En conclusién, la exclusion a la vivienda, contribuye cada vez mas con la
segmentacion socio espacial, debiendo el estado implementar estrategias para facilitar

Su acceso.

Grzegorczyk (2021) busco determina la escala y patrones de segregacion residencial
en la metrépolis de Aix-Marseille-Provence. Mediante una confrontacién de datos
cuantitativos y cualitativos se evalud la segregacion en los grupos de interés haciendo
uso de cuestionarios y fuentes de informacidén secundarias. Se encontré que en el
periodo de 2007 a 2017 la privatizacion de la tierra a promovido la gentrificacion de los
espacios en Aix-Marseille-Provence, condicionando a sus habitantes a la

reestructuracion econémica.

Otra forma de segregacion urbana se produce mediante la gentrificacién, donde debido
al incremento del costo de vida, los residentes no pueden pagar el nuevo costo de vida
de su zona, teniendo que abandonarla dando paso a personas de un mayor poder

adquisitivo.

Grekousis, Pan & Liu (2021) estudiaron si los vecindarios con estructuras espaciales

diferenciadas también exhiben diferencias socioeconémicas. Mediante un enfoque geo
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demografico, se analizd la composicion socioecondmica de los vecindarios en
Shanghai. Se compar6 el NSE mas alto y mas bajo, comparandolos en las variables
de: Densidad, Variabilidad del uso de espacio, Balance en el uso de la tierra y areas
verdes. Se encontrd que los vecindarios con areas verdes tienen 30% mas residentes
entre 25 y 44 anos que aquellas sin areas verdes. Con respecto a la variabilidad de
uso del espacio, se encontré que mas del 30% de las personas que viven en espacios

de alta variabilidad de uso del espacio esta jubilada.
Finalmente, se encuentra que en grupos de nivel socioeconédmicos homogéneos, la

distribucion de los espacios y la segregacién puede darse mediante otras variables,

como la edad o el comportamiento.
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lIl. METODOLOGIA

3.1. Tipo y disefio de investigacion

La investigacién fue de tipo basica al aportar al conocimiento tedrico acerca de la
influencia del mercado inmobiliario sobre la segregacién urbana, aportando al estado
del arte de esta linea de investigacion en aras de contar con mejores premisas para la
toma de decisiones de gestién, el avance de nuevas iniciativas aplicadas y la
formulacién de nuevas preguntas de investigacion (Bentley, Gulbrandsen & Kyuvik,
2015).

Se utilizé un enfoque cualitativo para analizar los fendmenos mediante la comprension
profunda de su dinamica para encontrar patrones de influencia entre las variables
evaluadas. Ademas, fue de tipo transversal al obtener datos en un solo momento del
tiempo (Hernandez et al., 2014). Este enfoque utiliza la fenomenologia para entender
las experiencias de los individuos, buscando manifestar la manera en que cada
individuo percibe un fenémeno. Para complementar, se hizo uso de un registro

fotografico que otorgue material de apoyo a las inferencias.

Finalmente, se contd con un disefio no experimental, donde el investigador no t ningun
tipo de influencia sobre las variables, observandolas en su manifestacion natural. Este
disefio nos permite analizar las variables de manera post hoc, buscando explicar la
variable dependiente mediante el analisis de una variable independiente que ya ocurrio

y sobre la cual no se tiene ningun tipo de influencia (Iglesias, 2021).
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3.2. Categorias, Subcategorias y matriz de categorizacién
Vag:ttzlgisode Definicién conceptual Categoria Subcategoria Fuente Técnicas
Equipamiento
Producto . . . , .
Seguin Kotler (2019), Inmobiliario Tipologia de vivienda |Fotografias Observacion
un mercado es la Acabados
interaccién entre las
expectativas de los Valor Perce_pmon de Habitantes dentro y Entrevista a
Mercado |compradoresy las . : seguridad fuera de :
o e intangible . . profundidad
Inmobiliario | caracteristicas de la Pertenencia condominio
oferta. Este puede Formas de acceso al
deﬂmrse_qesde @ servicio educativo Habitantes dentro
descripcion de ambas Espacios |Formas de fuera de Y | Entrevista a
partes. sociales  |abastecimiento condominio profundidad
Comportamiento
deportivo
Habitantes dentro y .
» Observacion y
Fragmentacion | Barreras fuera de .
o - entrevista a
Refiere a la Urbana Privilegios. condominio & rofundidad
distribucion desigual fotografias P
.. |de los recursos '
Segregacion Exclusion Libertad de movimiento Habitantes dentro y Entrevista a
Urbana urbanos por razones o , fuera de >
sociales, econdmicas Urbana Interaccion social condominio profundidad
o demograficas : : — )
(Roitman, 2020) .« .. | Nivel socioecondmico |Habitantes dentroy .
Estratificacion Nivel educativo fuera de EntreV|§ta a
Urbana . . profundidad
Capacidad de ahorro. |condominio

20



3.3. Escenario de estudio

El escenario de estudio se configura por los condominios y sus alrededores de la zona
10 del distrito de Carabayllo. En ambos podemos encontrar grupos familiares
compuestos por nifos, adolescentes, adultos y adultos mayores en iguales
proporciones. En cuanto a los espacios sociales, se cuenta con supermercados y
mercados, asi como entidades educativas publicas y privadas. Finalmente, dentro del
condominio se encuentran organizados a modo de un comité vecinal que se encarga
de gestionar asuntos internos e instalaciones con el proveedor mientras que fuera del
condominio se organizan en juntas vecinales principalmente orientadas a combatir la

delincuencia.

Figura 5. Mapa de Carabayllo

s

Fuente: Gerencia de Desarrollo Econémico y Local — Municipalidad Distrital de Carabayllo, 2015

En la figura 5 se puede observar la distribucion sectorial del distrito de Carabayllo, se
encuentra que la zona 10 se encuentra ubicada en la esquina superior izquierda del

distrito, colindando con el distrito de Ancén por el norte y Ventanilla por el este.
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3.4. Participantes

Se hizo uso de muestreo por saturacion, considerando una muestra total de 20

participantes distribuidos segun la tabla 2.

Con respecto a los perfiles de los sujetos de estudio, se considero a 4 (cuatro) adultos
mayores, tomando a 2 (dos) dentro del condominio y 2 (dos) en la periferia de estos

productos inmobiliarios.

En cuanto al perfil de estudiantes universitario, se tomaron 3 (tres) personas dentro

del condominio y 3 (tres) alumnos que habitaban fuera de las barreras de este.
Con respecto a perfiles de adultos trabajadores, se consideraron 4 (cuatro) hombres
trabajadores distribuidos de similar manera entre condominios y periferias, asi como 6

mujeres trabajadoras con una distribucion similar.

Tabla 2. Muestra

Perfil Condominio Periferia
Adulto mayor 2 2
Estudiante universitario 3 3
Hombre trabajador 2 2
Mujer trabajadora 3 3
Total 10 10
n=20
3.5. Técnicas e instrumentos de recoleccién de datos

Para la recoleccion de datos se hizo uso de la técnica de la entrevista a profundidad y
la observacioén, para lo cual se desarrollé un instrumento de guia de entrevista y una

ficha de registro fotografico respectivamente.

Se confecciond una entrevista a profundidad de compuesta por 11 preguntas abiertas
direccionadas a explorar las categorias de valor intangible, espacios sociales,

fragmentacion urbana (Subcategoria de privilegios), exclusion y estratificacion urbana.
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Finalmente, se realizé un registro fotografico para explorar las categorias de producto

inmobiliario y fragmentacion urbana (Subcategoria de barreras).

3.6. Procedimientos

Los perfiles evaluados fueron contactados mediante el método de la bola de nieve,
solicitando referidos a los entrevistados hasta completar con el objetivo de saturacion

teorica.

Para la ejecucion de las entrevistas a profundidad, los entrevistados vertieron sus
respuestas en un cuestionario de Google forms, luego de recibir indicaciones para el
correcto llenado, sensibilizacién sobre la importancia del estudio y la solicitud de

consentimiento informado.

Finalmente, para el registro fotografico, el equipo de investigadores recorrié las
direcciones de los participantes del estudio en aras de recolectar fotografias que

permitan la exploracion de las dimensiones propuestas.

La informacion recopilada fue organizada para su posterior analisis, buscando crear
matrices que permitan identificar tendencias en la percepciéon fenomenoldgica de los

individuos.

3.7. Rigor cientifico

Se consideraron parametros de analisis similares para personas dentro y fuera de los
condominios, utilizando muestras equivalentes y preguntas similares con ligeras
variaciones para adaptarse a su procedencia. Esto se vio acompafado por el uso de

consentimientos informados para garantizar la veracidad de la informacion.
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Segun Bentley et al. (2015) la investigacion basica cualitativa debe tener indicadores

que permitan garantizar la calidad de sus hallazgos.

En ese sentido, la investigacion cumple con los criterios de credibilidad y
confirmabilidad gracias al uso de registros y fotografias; asi como datos sin alteracion

por parte de los investigadores (Olivier, 2020).

Finalmente, debido a la similitud de los contextos, es posible la aplicacion del criterio
de transferibilidad para la generalizacién de los resultados a otras zonas de Lima

donde se presente este fenomeno.

3.8. Método de analisis de datos

El analisis de la informacion se ejecutd en tres pasos.

Para el primer paso, se organizaron las respuestas en una matriz de doble entrada
para favorecer el andlisis de cada una de las categorias en las procedencias de dentro
del condominio y fuera del condominio para la codificacion de verbatims

representativos.

En el segundo paso, se desarrolld la exploracion de las fotografias encontradas,

generando afirmaciones sobre cada una de las categorias y subcategorias.

Finalmente, se ejecutd un proceso de triangulacion donde mediante un proceso de
analisis de contenidos se contrasto la informacion encontrada en aras de dar respuesta
a los objetivos de investigacion del proyecto.

3.9. Aspectos éticos

La informacion recogida en el presente estudio tuvo estandares de calidad que

permitieron una recoleccion sistematica y consentida. Los datos no fueron alterados
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por el investigador, siendo recogidos directamente desde la unidad de investigacion

quien consiente formalmente su participacion con un consentimiento informado.
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IV. RESULTADOS Y DISCUSION

Explorando el producto inmobiliario en el distrito de Carabayllo, en la figura 6 podemos
encontrar que los condominios ofrecen equipamientos urbanos como piscinas,
canchas deportivas, parques, barreras de entrada y bancas comunitarias. Analizando
la tipologia de vivienda, encontramos una distribucion apilada por cajas, aprovechando
el espacio para maximizar el uso de la extension del terreno. Finalmente, explorando
en los acabados, se encuentra que todos los edificios son de material noble, con

estructura ornamentada estética, armonia de color en todo el condominio y limpieza.

Figura 6. Producto inmobiliario - Condominios

En cuanto al producto inmobiliario fuera del condominio, en la figura 7 podemos
encontrar como no se cuentan con equipamientos urbanos formales, teniendo que
adaptarse al terreno para poder contar con pistas y una cancha deportiva. Se observa
como las inmediaciones tienen una fuerte presencia de mototaxis y los acabados son
irregulares, encontrando edificios son tarrajear, otros pintados con colores fuertes sin
un plan de armonia estética entre los vecinos. Finalmente, en cuanto a la tipologia de
vivienda, se observan casas apiladas en cajas, pero sin seguir ningun patron

urbanistico. En general, se aprecian casas propias.
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Figura 7. Producto inmobiliario — Fuera de los condominios

En cuanto a la fragmentacion urbana, en la figura 8 e observa que el condominio
cuenta con una barrera para restringir el paso de todos aquellos que no pertenecen al

condominio.

Figura 8. Fragmentacion urbana - Barreras

Profundizando en los privilegios, se encuentra que aquellos dentro del condominio

perciben como privilegio el contar con espacios amplios y buenos acabados. Ademas,
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las mujeres trabajadoras identifican como un privilegio el tener acceso a zonas

comunes como parrilla, gimnasio y la seguridad que brindan las barreras.

Las personas fuera del condominio manifiestan que tener acceso a educacién y trabajo
son privilegios. Otras personas también indican que no cuentan con privilegios
especiales mientras que el resto opina que tener acceso a servicios basicos y las

caracteristicas de sus viviendas como balcones son privilegios.

Dando respuesta a la pregunta de investigacion, puede inferirse que el producto
inmobiliario genera privilegios notables sobre los habitantes dentro del condominio,
protegiendo el acceso a estos y creando fragmentaciéon urbana en los espacios

mediante la instauracion de barreras.

Comparando este hallazgo con lo encontrado por Leal (2008), se concreta una
congruencia empirica en cuanto a que el mercado inmobiliario termina por generar una
redistribucidn de los grupos sociales basandose en la apreciacion de zonas concretas
que ofrecen privilegios diferenciados y se configuran como un valor aspiracional para

los habitantes de la zona.

Una situacion similar se encuentra en lo observado por Cisterna & Matteucci (2015),
donde de manera historica, la inversion en los suelos genera caracteristicas
diferenciadoras en la vivienda, elevando el costo de vida lo que termina en la
gentrificacion de los grupos quienes se ven obligados a vender sus viviendas.
Adicionalmente, como se encuentra en Carabayllo, el nuevo valor aspiracional
normalmente es ofrecido con amplios financiamientos o a modo de alquiler, generando
segregacion entre aquellos que pueden tener acceso a los territorios intervenidos por

el mercado a diferencia de aquellos que no.

Dando respuesta al primer objetivo de investigacion:
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Si bien se realizé un analisis post hoc, se puede inferir sobre el proceso mediante el
cual estos privilegios fueron instauraron en los suelos en cuestién. De manera similar
a lo encontrado por Rodrigo, Arenas & Santana (2016) donde los espacios del litoral
fueron mejorados por la empresa privada terminando en la segregacion de los
habitantes circundantes que no podian hacer libre uso de las estructuras construidas
en las playas, lo cual revalorizé sus casas y obligd a muchos a vender sus propiedades

debido al incremento en el costo de vida.

Explorando el valor intangible, encontramos que la mayoria de los habitantes dentro
del condominio manifiesta que la zona no es segura. Especificamente, las mujeres y
los estudiantes universitarios encuentran un valor especial en la presencia de barreras

y personal de seguridad dentro y en las inmediaciones del condominio.

Por otra parte, analizando la pertenencia, los vecinos del condominio se identifican
entre si como de estatus “Medio — Alto”, identificando a las personas de fuera como de

menor nivel cultural, econdmico y educativo.

Las personas fuera del condominio identifican que la zona no es para nada segura.

Ante esto la comunidad se ha organizado con rondas vecinales y casetas de vigilancia.

Finalmente, en cuanto al sentido de pertenencia, las personas fuera del condominio
identifican a las personas dentro del condominio como de un nivel socioeconémico
superior, pero también manifiestan que, a diferencia de ellos, las personas fuera del

condominio son duefos de sus propias casas sin tener que pagar créditos o alquileres.

Procediendo al analisis de la libertad de movimiento, los entrevistados dentro del
condominio consideran que es importante crear espacios privados para tener igualdad
entre los habitantes de ese espacio y garantizar su seguridad. Un pequefio grupo
considera que crear espacios privados atenta contra la libertad de movimiento de la

comunidad.
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Con respecto a la interaccion social, si bien una minoria no realiza actividades sociales,
se encontré6 que los estudiantes universitarios interactuan con otras personas en
centros comerciales, parques y alamedas. Los adultos mayores interactuan con su
familia y los trabajadores realizan actividades sociales con personas de su empleo y

de altruismo.

Fuera del condominio, se encuentra que la totalidad de los entrevistados considera
que no se debe crear espacios restringidos ya que esto genera exclusion social. Uno
de los entrevistados considerd que si era necesario para evitar contacto con personas

que vienen de otros lugares.

En cuanto a la interaccion social, la gran mayoria no realiza actividades sociales. Entre
el pequefio grupo que realiza actividades sociales, se encuentran las actividades

deportivas con vecinos y salidas con companeros de trabajo.

Dando respuesta al segundo objetivo de investigacion:

Si bien el impacto del valor intangible no genera segregacion per se, puede inferirse
que esta es una variable precursora de las conductas de segregacion. El sentimiento
de superioridad y de no pertenencia, acompafado de la sensacion de seguridad
percibida dentro del departamento hace que las personas busquen restringir el

movimiento y restringir su interaccion social con las personas fuera del condominio.

Esta sensacion de superioridad y de no pertenencia puede ser observado en otros
estudios como el de Barenboin (2017) donde se analiza el mecanismo mediante el cual
se produce la segregacion nacida a partir de la infraestructura habitacional en el sector
A y B. Se encontré que la infraestructura habitacional terminaba por regular el nivel
socioecondémico de los habitantes, generando diferencias en las preferencias y
afiliaciéon endogrupal de los grupos que viven dentro o fuera de esta nueva

infraestructura.
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Grzegorczyk (2021) encontrd un proceso similar en la gentrificacion de la provincia de
Marseilla en Francia, donde sus datos cualitativos arrojaron que el valor creado por el
mercado inmobiliario cred diferencias percibidas entre los nuevos habitantes de los
espacios y aquellos que siguieron viviendo en infraestructuras que no habian sido

mejoradas por el actor de mercado ingresante.

De manera paralela, el hallazgo de leal (2008) presenté que la intervencion del
mercado inmobiliario causé la revalorizacion de los suelos lo que a su vez cred una
nueva barrera de entrada para los habitantes de la zona. Esta nueva barrera de

entrada termina por favorecer la presencia de una percepcion de diferencia social.

Iniciando con el analisis de los espacios sociales, se encuentra que los entrevistados
dentro del condominio manifiestan llevar actividades educativas de manera remota en

institutos y universidades de bajo costo.

En cuanto al abastecimiento, la gran mayoria de los entrevistado explican que realizan
sus compras en supermercados de manera semanal. Un grupo reducido manifiesta

que acude al mercado vecinal.

Con respecto a las actividades deportivas, la mayoria de entrevistados manifiesta no
realizar actividades deportivas. Aquellos que las realizan lo hacen dentro de las

fronteras del condominio haciendo uso de las areas comunes.

Los entrevistaron fuera del condominio dijeron realizar sus actividades educativas en

universidades de bajo costo, con una fuerte prevalencia del turno noche.
En cuanto a sus compras, la gran mayoria manifiesta realiza sus compras de manera

diaria en el mercado local. Un grupo reducido menciona que ademas del mercado

también visita supermercados como Plaza vea y Metro.
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La mitad de los evaluados manifiesta hacer uso de los espacios publicos para realizar
actividades deportivas aun asi estos no estén disefiados para este fin. La actividad la

realizan en solitario.

Procediendo con el analisis de la estratificacion urbana, se encuentra que los
entrevistados dentro del condominio considera que su estatus social es diferente a
aquellos que viven fuera del condominio. Se identifican diferencias culturales, acceso

a privilegios y estatus social.

La gran mayoria manifiesta que no existen diferencias entre los habitantes del
condominio. Al compararse con las personas fuera del condominio si se pueden
apreciar diferencias en cuando a la educacion. El maximo grado educativo mas

recurrente es el de magister.

En general, todos los evaluados manifiestan poder ahorrar en promedio 500 soles de

manera mensual, encontrandose picos de 150 y 2100 soles.

Fuera del condominio, si bien la gran mayoria considera que no existe diferencia con
las personas de su comunidad, aquellos que si encuentran esta diferencia manifiestan
que las otras personas viven en cerros y no tienen acceso a servicios basicos,

explicando que sus condiciones son superiores.

En cuanto al nivel educativo, explican que no existen diferencias entre los miembros
de la comunidad, siendo en su mayoria técnicos y titulados. Manifiestan también que

la mayoria de los estudiantes van a unidades estatales.

Finalmente, la mayoria de entrevistados manifiesta que no tiene una conducta

recurrente de ahorro. Aquellos que si ahorran no pueden dar un numero concreto.

Se encuentra que existen dificultades econdmicas, teniendo que esforzarse para tener

un excedente a fin de mes.
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Dando respuesta al tercer objetivo de investigacion:

Los espacios sociales influyen en la estratificacién urbana como dos variables que son
predictivas entre si. Los habitantes dentro del condominio utilizan determinados
espacios sociales debido a su estratificacion social, mientras que esta estratificacion
social se ve manifestada en los espacios sociales en los cuales estas personas se
mueven.

Estos resultados son congruentes con Pfnnenstein et al. (2018) donde se encuentra
que las urbanizaciones cerradas creaban espacios segregados que mediaban el
relacionamiento urbano segun las posibilidades econdmicas de los habitantes de la
zona. Caso similar se encontroé en la urbanizacion San Joaquin de ecuador, donde las
urbanizaciones crearon segregacidn socioespacial mediante la construcciéon de
espacios con mejor facilidad de acceso para residentes de la urbanizacion (Criollo et
al. 2019). Finalmente, Logan (2016) presenta un caso similar donde la creacion de
espacios privados genero un aumento en el costo de vida y las rentas, haciendo que

los habitantes de la zona tengan que buscar otras opciones mas econémicas.

Finalmente, analizando el impacto del mercado inmobiliario en la segregacion urbana,
se logra encontrar que existe una influencia sobre las categorias de fragmentacion

urbana, exclusion y la estratificacién urbana.

Desde la fragmentacion urbana, se encuentra que el producto inmobiliario genera
privilegios para los habitantes dentro del condominio, los cuales generan barreras para

restringir el acceso a estos privilegios.

Para la exclusién urbana, se observa que el valor intangible se configura como una
variable precursora de las conductas de exclusion. Este valor intangible termina
manifestandose como sentimiento de no pertenencia, causando que el endogrupo se
perciba como superior y transversalmente consideren que es importante restringir el

movimiento de foraneos dentro de su condominio.
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En cuanto a la estratificacion urbana, se encuentra que los espacios sociales son
determinantes de la conglomeracién de perfiles socioeconémicos y socioeducativos
similares, generando un fendmeno que vincula a la estratificaciéon urbana con el uso

de espacios sociales.
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V. CONCLUSIONES

e El mercado inmobiliario produce segregacion urbana en la zona 10 del distrito
de Carabayllo. EI mercado inmobiliario influye en la segmentacion urbana
mediante la creacion de privilegios, sensaciéon de seguridad, sensacién de
pertenencia, creacién de barreras y el soporte de una estratificacion urbana

mediante la creacion de espacios sociales.

e El producto inmobiliario incrementa la fragmentacion urbana en la zona 10 del
distrito de Carabayllo. El producto inmobiliario genera privilegios notables en los
habitantes dentro del condominio, protegiendo el acceso a estos y creando

fragmentacién urbana en los espacios mediante la instauracion de barreras.

e El valor intangible incrementa la exclusion urbana en la zona 10 del distrito de
Carabayllo. El valor intangible se instauraria como una variable precursora de
las conductas de segregacién. El sentimiento de superioridad y de no
pertenencia, acompanado de la sensacion de seguridad percibida dentro del
departamento hace que las personas busquen restringir el movimiento y

restringir su interaccion social con las personas fuera del condominio.

e Los espacios sociales manifiestan la estratificaciéon urbana en la zona 10 del
distrito de Carabayllo. Los habitantes dentro del condominio utilizan
determinados espacios sociales debido a su estratificacién social, causando
que esta estratificacion social quede en evidencia por la aglomeracion de

personas con un estrato social similar en determinados espacios sociales.
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VI. RECOMENDACIONES

A los gestores municipales, se recomienda incluir politicas de inclusion urbana
aplicables para actores inmobiliarios que entren a zonas de su distrito, regulando los
criterios de disefio antes de dar una licencia de construccion. De esta manera, las
construcciones deberan integrarse al entorno urbano, generando mejoras para toda la

poblacion y no solamente para los nuevos habitantes del condominio.

A los empresarios inmobiliarios, se recomienda la inclusion de elementos integradores
que permitan desarrollar una linea de responsabilidad social empresarial, logrando con
sus disefios el mejoramiento de la comunidad y no solamente la creacion de privilegios
para los compradores. De esta manera, el actor inmobiliario debera tomar en cuenta
las caracteristicas de su entorno, buscando emplazarse en aras de construir una
comunidad con acceso comun a los nuevos espacios sociales sin perder de vista la

exclusividad del producto inmobiliario.

A los compradores de condominios en zonas periféricas de Lima, se recomienda tomar
en consideracion el emplazamiento del proyecto inmobiliario en su comunidad como
parte del valor intangible del producto, tomando asi parte activa en la prevencion de

las practicas segregadoras del mercado inmobiliario.

A otros investigadores, se recomienda replicar el presente estudio en otros contextos
en aras de generar piezas de informacion que logren la extrapolacion de hipotesis en
distintas realidades nacionales o latinoamericanas. Por otra parte, debido a la
saturacion teorica de variable, es posible realizar investigacion a un nivel descriptivo o
superior en aras de formalizar el estado del arte de la materia segun criterios
positivistas, buscando asi controlar este fenbmeno en aras de crear sociedades mas

justas para todos.
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ANEXO 1

Matriz de categorizacion

Linea de Tema de Titulo de Problema Problemas Objetivo Objetivos Variables Catedqorias Subcategorias
investigacion  investigacion  investigacion general especificos general especificos 9 9
¢ Cual es el Determinar el Equipamiento
impacto del impacto del Producto Tipologia de
producto producto Inmobiliario vivienda
inmobiliario inmobiliario Acabados
enla enla
fragmentacion fragmentacion
urbana en el urbana en el Valor Percepcioén de
distrito de distrito de intanaibl seguridad
Carabayllo, Carabayllo, Mercado intangtole Pertenencia
?
2022 2022 Inmobiliario
El impacto del , ¢C0M° i iﬁlﬂe Determinar la Daﬁiegl’lgaéee'
P impacta el P : influencia del P . Formas de acceso
mercado los espacios los espacios L .
. o mercado . mercado . al servicio educativo
inmobiliario . L socialesenla . o sociales en la .
inmobiliario . inmobiliario DA Espacios Formas de
enla estratificacion estratificacion - -
., enla enla sociales abastecimiento
. e produccién de s urbana en el - urbana en el -
Urbanismo Segregacion . produccién de L produccion de L Comportamiento
. segregacion s distrito de L distrito de .
sostenible urbana segregacion segregacion deportivo
Urbana en la urbana en el Carabayllo, urbana del Carabayllo,
?
zc?_nta_s Ogel sector 10 del 20227 distrito de 2022
C;Sr;bg IIg distrito de ~¢Cudlel Carabayllo Fragmentacion Barreras
20213/ '’ Carabaylloen impactodel durante el afio Urbana Privilegios.
el 20217 valor 2022 ,
intangible en Determinar el Exclusion Libertad de
la exclusion impacto del Urbana movimiento
urbana del valor Interaccion social
distrito de intangiblg en Segregacion Nivel
Carabayllo, la exclusion urbana socioeconémico
20227 urbana del Nivel educativo
distrito de iFcacic Capacidad de
Carabayllo, Estratificacion ahorro.
2022 Urbana

Fuente: Elaboracién propia
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ANEXO 2
Perfiles o Actores del caso de estudio

PERFILES/ACTORES

Procedencia Detalle

Dentro Condominio Estudiante Universitario Hombre
Fuera Condominio Estudiante Universitaria Hombre
Dentre Condeminio Estudiante Universitario Mujer
Fuera Condominic Estudiante Universitaria Mujer
Dentro Condominic Hombre Trabajador

Fuera Condominic Hombre Trabajador

Dentro Condominic Mujer Trabajadora

Fuera Condominic Mujer Trabajadora

Dentro Condominic Encargado del Hogar

Fuera Condominic Encargado del Hogar

Dentro Condominic Adulto Mayor Hombre

Fuera Condominic Adulto Mayor Hombre

Dentro Condominio Adulto Mayor Mujer

Fuera Condominic Adulto Mayor Mujer

Fuera Condominic Dirigente Vecinal

Dentro Condominio Presidente de la Junta

Fuente: Elaboracion propia



ANEXO 3
Esquema de entrevistas

Esquema de entrevistas

Fuente de . N° de
informacion Edad Procedencia entrevistado
. Denfro 2
Adulto Mayor 65 afios 3 mas
Fuera 2
Adulto Denfro 2
; 30-64
trabajador Fuera 3
Adulta Denfro 3
) 30-64
trabajadora Fuera 3
! Denfro 3
Estudiante 18-29
universitario Fuera 3
ENTREVISTAS TOTALES 20

Fuente: Elaboracion propia

44



ANEXO 4
Guia de entrevistas

Guia de entrevista

1. NOMERE

2. DIRECCION

3. Procedencia
Marca solo un dvalo.

_ FUERA DEL CONDOMINIO
) DENTRO DEL CONDOMINIO

4. PERFIL

Marca solo un dvalo.

' ESTUDIANTE UNIVERSITARIO HOMBRE
) ESTUDIANTE UNIVERSITARIA MUJER

' HOMBRE TRABAJADOR

' MUJER TRABAJADORA

' ENCARGADO DEL HOGAR

1 ADULTO MAYOR

| DIRIGENTE VECINAL

" PRESIDENTE DE LA JUNTA

https:{jdocs.goagle.comfforms{d1KNcHrsKsxovXdvlko 2 ¥ PEpOg livz TFx9bMN4 33 4gEWBE/printform

Fuente: Elaboracién propia

Padgina 1de &

45



5. ;Considera que su --Condominio 0 manzana-- es una zona segura? jPor qua?

6. ;Cree gue los habitantes de --Condominio o manzana-- tienen similares caracteristicas,
economicas, educativas y de estilo de vida que usted?

7. iDe gué manera accede a sus servicios educativos? Describa la institucion donde estudia,
modalidad de estudio y horarios.

8. ;Donde y como realiza sus compras de abastecimiento del hogar?

https:fdocs.google.comforms/df KN cHrsKsxovXdvlko 2Y PEpOg livz TFx9bN4 33 4gEW B printfarm Pagina 2 de &

Fuente: Elaboracién propia
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9. jHace uso de espacios comunes para realizar actividades deportivas? ;Realiza esta
actividad en grupo? ;Donde la realiza?

10. ;Considera que su espacio de vivienda le otorga privilegios sobre otros hogares? ;Queé
privilegios percibe?

11. ;Considera que es necesario crear espacios urbanos privados y restringir el movimiento «
personas no autorizadas? ;Por qué?

https:{/docs.google.comiforms/d IKNcHrsKsxovXdwlko Z ¥ PEBpOglivc: TFxObN4 33 AgEWBE printfarm Pagina 3 de &

Fuente: Elaboracion propia
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12. ;Realiza actividades sociales en espacios fuera de su hogar?; Cuales y con qué persona

13. ;Considera gue el nivel socioeconomico de su espacio urbano es diferente al de otros
hogares de esta zona? jPor qua?

14. ;Considera que el nivel educativo de su espacio urbano es diferente al de otros hogares
esta zona? jPor qué? ;Cual es el maximo grado acadéemico de su vivienda?

https:{jdacs.goagle.comfforms/df1KNcHrsKsxcvXdvlko 2 Y PRpOg livz TFx8bN4 33 4gEWBE printfarm Pagina 4 de &

Fuente: Elaboracion propia
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15. j;Considera que puede permitirse ahorrar luego de sus gastos mensuales? jPuede darng
un aproximado de su ahorro mensual?

Google no cred ni aprobd este contenido.

Google Formularios

https:{idocs goagle comfarms{d1KNcHrsKsxovXdw ko 2 ¥ PEpOg vz TFxObN4 334 g EW b/ prin tfarm Pagina & de £

Fuente: Elaboracion propia
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ANEXO 5

ADULTO MAYOR

candemiia
ecanacin de pancs o
fotogratizs.
Fura
candemiia
ecanacin de pancs o
preacta inmaiiaria Tipsiagia de viiensa :
fotogratizs.
Fura
candemiia
ecanaritn de pancs o
Acabatos lls
fotogratizs.
Fuira
Mo, porque sipens hatstantes son | Comuderd cue no. pargue na hay
[tvees us po stintas raznes 5o [soguridi Coma sarsnazgss
e dodicada 3 o o
conaeminea
Comsidera s 5 - Condominia o
—
oor ot o pores va act par un ok e[ coaers, por qos 253 o s s, o 12 o3 P 80 o e e
sapes comeniaad 1oc S— i— [ ———,
¥ cusiauiar eventaidad de iasga ros O ——————
divicios 56 rednan an 166 parues
I P —————————"
w rompes e emae, somar y omsuciar
s sspacios pisiices.
valor intangiie
g g [ o i s Fovemes esteantes v [Comaaers me na soree @ we
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ANEXO 6
Ficha de registro fotografico

FICHA DE REGISTRO FOTOGRAFICO

CATEGORIA

Producto Inmobiliario

SUB CATEGORIAS

Equipamiento, Tipologia de vivienda & Acabados

PROCEDENCIA

DENTRO DEL CONDOMINIO

FUERA DEL CONDOMINIO

HALLAZGOS

HALLAZGOS

Se encuentran piscinas, canchas deportivas,
parques,

barreras de entrada y bancas comunitarias.
Distribucidn de viviendas apiladas por cajas,
aprovechando el espacio. Material noble, estructura
esteticamente adornaday armonia de colores.

No se cuenta con equipamientos urbanos formales.
Se encuentran diversos tipos de edificaciones sin un
orden urbanistico. Se observan acabados
irregulares, edificios sin tarrajear o pintados con
colores fuertes y sin armonia entre los vecinos.

Fuente: Elaboracién propia
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FICHA DE REGISTRO FOTOGRAFICO

CATEGORIA

Fragmentacion Urbana

SUB CATEGORIAS

Barreras

PROCEDENCIA

DENTRO DEL CONDOMINIO

FUERA DEL CONDOMINIO

NO SE OBSERVAN BARRERAS

HALLAZGOS

HALLAZGOS

Se encuentra la presencia de

una barrera que rodea toda el area del condominio,
contando con garitas resguardadas con personal de
seguridad.

Si bien se observan algunas
rejas, toda el area es transitable.

Fuente: Elaboracion propia
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