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RESUMEN

El objetivo de la investigacion fue evaluar la incidencia de factores macroecondémicos
en la compra de viviendas en Tacna, periodos 2005-2022. La metodologia empleada
refiere que el tipo de investigacion fue basico, el alcance de la investigacion fue el
explicativo, el disefio fue no experimental de corte transversal-retrospectivo, el
enfoque fue el cuantitativo, la poblacidn estuvo compuesta por datos trimestrales de
los factores macroecondémicos y la compra de viviendas entre los afios 2005 y 2022,
el instrumento usado fue la hoja de codificacion, el método estadistico utilizado fue
de correlacién y el método de regresion lineal. Los resultados de la investigacion
coinciden que la compra de viviendas, el PBI, la tasa de interés y el empleo, cayeron
en el segundo trimestre debido al inicio de la pandemia en el Per(; en este mismo
periodo, la inflacion empieza a incrementarse hasta la finalizacion del periodo. La
investigacion concluye que, existe incidencia de factores macroeconémicos en la
compra de viviendas en Tacna, periodos 2005-2022. El 50.70% de la compra de
viviendas en Tacna, es atribuido a la variacién del PBI y la Inflacion. EI modelo que

explica la compra de viviendas en Tacna es: 0.0060027 PBI + 41367.74 Inflacion.

Palabras clave: Compra de viviendas, PBI, tasa de interés, empleo, inflacion.
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ABSTRACT

The objective of the research was to evaluate the incidence of macroeconomic factors
in the purchase of homes in Tacna, periods 2005-2022. The methodology used
indicates that the type of research was basic, the scope of the research was explanatory,
the design was non-experimental, cross-sectional-retrospective, the approach was
quantitative, the population was composed of Quarterly data of the macroeconomic
factors and the purchase of homes between the years 2005 and 2022, the instrument
used was the coding sheet, the statistical method used was correlation and the linear
regression method. The results of the research agree that home purchases, GDP,
interest rates and employment fell in the second quarter due to the start of the pandemic
in Peru; In this same period, inflation begins to increase until the end of the period.
The research concludes that: There is an impact of macroeconomic factors on the
purchase of homes in Tacna, periods 2005-2022. 50.70% of home purchases in Tacna
are attributed to the variation in GDP and Inflation. The model that explains the
purchase of homes in Tacna is: 0.0060027 GDP + 41367.74 Inflation.

Keywords: Home purchase, GDP, interest rate, employment, inflation.
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INTRODUCCION

La adquisicion de viviendas representa uno de los momentos més significativos
en la vida de las personas y, a menudo, refleja no solo un logro personal, sino también
un importante paso hacia la estabilidad financiera y la inversién a largo plazo. En el
contexto de una economia basada en el emprendimiento y una constante evolucion de
la economia peruana, la compra de viviendas se ve influida por una serie de factores
macroecondmicos que pueden impactar significativamente en las decisiones de
compra de los individuos y las familias. En este sentido, la evaluacion de la incidencia
de estos factores macroecondmicos en la compra de viviendas se convierte en un tema
de interés critico tanto para la comunidad académica, como para los actores
involucrados en el mercado inmobiliario regional-nacional y las politicas econémicas
locales.

Tacna, como una region fronteriza del sur de Per(, ha experimentado una serie
de transformaciones econémicas y demogréficas en las Gltimas décadas, lo que hace
que el estudio de la relacion entre los indicadores macroeconémicos y el mercado de
viviendas sea particularmente relevante.

A lo largo de estas Ultimas dos décadas, el pais ha sido testigo de fluctuaciones
en indicadores clave, como el Producto Interno Bruto (PIB), las tasas de interés, el
empleo y la inflacion, entre otros. Estos indicadores, en conjunto, conforman el
entorno econdmico en el que los individuos y las familias toman decisiones sobre la
adquisicion de viviendas. Comprender como estos factores han afectado las tendencias
de compra de viviendas en Tacna es esencial para proporcionar una vision integral de
la dindmica del mercado inmobiliario local.

Los hallazgos de este estudio no solo seran de interés académico, sino que
también proporcionaran informacion valiosa para los agentes inmobiliarios, los
desarrolladores, las autoridades locales y nacionales, y los consumidores,
permitiéndoles tomar decisiones mas informadas y estratégicas en el ambito de la
vivienda en Tacna. Ademas, se espera que esta investigacion contribuya al cuerpo de
conocimiento existente en el campo de la economia y el mercado inmobiliario,
proporcionando un enfoque especifico en un contexto regional especifico.

La investigacion esta compuesta por cinco capitulos, las referencias

bibliogréaficas y los anexos correspondientes.
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CAPITULO |
PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Descripcion del problema

A nivel mundial, la compra de viviendas ha sido una de las principales formas
de inversion y ahorro, siendo una de las mayores preocupaciones de los gobiernos
para garantizar la estabilidad econémica de los paises (De Soto, 2019, p. 93). En el
caso de Latinoamérica, la adquisicion de viviendas es caracterizada por un alto
crecimiento en la tasa de urbanizacion; la desatencidn por parte de los gobiernos, han
generado la adquisicion informal de viviendas; la ampliacion de las brechas en los
niveles socioeconémicos, reduce las posibilidades de adquisicion a los menos
favorecidos; los fendmenos naturales, también han dificultado el avance y mejora de
las viviendas, limitando la calidad de vida (Serrano, 2002, p. 62-63 ).

La compra de vivienda es el proceso mediante el cual una persona adquiere
una propiedad inmobiliaria con el fin de habitarla, ya sea como residencia principal,
inversion o cualquier otro proposito (Ttito Ocsa & Mescco, 2020, p. 44). De acuerdo
a Saldafa (2022), la compra de viviendas en Peru se encuentra fuertemente
influenciada por diversos factores macroecondmicos que desempefian un papel
crucial en este proceso. Los factores macroeconémicos son definidos como una
representacion de una percepcion clara de un pais, a través de estadisticas, porque
muestran el desempefio financiero y econdmico de cualquier estado de acuerdo a
indicadores (Mahmood et al., 2019). Cuando la economia se encuentra en una fase
de crecimiento sélido, con bajos niveles de inflacidn y tasas de interés favorables, se
genera un ambiente propicio para que los ciudadanos consideren adquirir viviendas.
Sin embargo, la problematica surge cuando estos factores macroeconémicos se ven
afectados negativamente, lo que puede desencadenar una disminucién en la compra
de viviendas y afectar el desarrollo del sector inmobiliario en el pais.

Por otra parte, EI Comercio (2018) explica que, en el Pert, la compra de
viviendas ha sido un tema importante en los Gltimos afios, debido al aumento de la
poblacién y la necesidad de contar con un techo propio. Segun el Instituto Nacional
de Estadistica e Informatica [INEI] (2022), en Peru, el porcentaje promedio respecto
del total de viviendas particulares propias con titulo de propiedad, en el afio 2021 fue
de 55.04%.
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Especificamente, en Tacna, la tasa de viviendas con titulo de propiedad fue de
78.38% (INEI, 2022). Este es uno de los principales documentos que acreditan la
posesion del terreno, vital para la compra y venta de un terreno en Tacna. Por otro
lado, la oferta inmobiliaria en Tacna, es muy diversa, se han observado distintos
proyectos inmobiliarios desarrollados por empresas reconocidas en este ambito.

Existen empresas dedicadas a la comercializacion de propiedades (lotes, casas
y departamentos), también personas que desean vender sus propiedades de forma
particular, asi como remates realizados por la Superintendencia Nacional de Aduanas
y de Administracion Tributaria [SUNAT]. Con respecto al mercado tacnefio,
Layseca Asociados afirma que Tacna esta en una expansion urbana y ain existe una
demanda insatisfecha; especialmente en familias jévenes provenientes de niveles
socioeconémicos C y D; siendo este segmento, el mas interesado en proyectos
inmobiliarios de programas como “Techo Propio” y “Mi Vivienda” (El Comercio,
2018, parr. 2-6).

Ante tal oferta inmobiliaria, se ha observado que en varias empresas dedicadas
a la comercializacion de propiedades, que comunmente concentran sus esfuerzos en
ofrecer precios mas bajos que la competencia, con la finalidad de vender las
propiedades, situacion que solo puede ser solventada con una buena estructura de
costos, que muy pocas empresas tienen; asi mismo, las ventas varian en diferentes
épocas del afo, dificultando el poder realizar un prondstico que permita reconocer
cuando sera la mejor temporada para ofrecer alguna promocion o contratar personal
para incrementar la fuerza de ventas.

Cabe sefialar, que el sector inmobiliario también se vio afectado por la
pandemia, lo cual encarecio los costos de mantenimiento y retrasé los pagos en el
caso de la venta a crédito. Ante la problematica del sector inmobiliario tacnefio, se
ha investigado sobre algunas variables que puedan explicar esta variabilidad; de
acuerdo a investigaciones anteriores relacionadas a la adquisicion de viviendas, los
factores macroecondémicos a evaluar en esta investigacion son el Producto Bruto
Interno (PBI), la Tasa de Interés, el Empleo y la Inflacién (Calmet & Garay, 2020,
p. 17; Saldafa, 2022, p. 32). Estos factores se han identificado como los mas
relevantes a nivel macroecondmico y pueden tener un impacto significativo en la
decision de compra de viviendas, reflejado en el Ndmero de Transferencias

(Compraventas).
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De no solucionarse esta problematica, se cree que las empresas que conforman
la oferta inmobiliaria podrian estar perdiendo su capital en inversiones que no les
permitirdn rentabilizar debido a causas exdgenas a sus propias acciones y que deben
ser conocidas.

En este sentido, se plantea la siguiente pregunta de investigacion: ¢ Cuéles son
los factores macroeconomicos que inciden en la compra de viviendas en Tacna,
periodos 2005-2022?

Formulacion del problema

1.1.1. Problema principal
¢Cudles son los factores macroeconémicos que inciden en la compra de

viviendas en Tacna, periodos 2005-2022?

1.1.2. Problemas especificos
A. ¢(Cémo incide el Producto Bruto Interno en la compra de viviendas en
Tacna, periodos 2005-2022?
B. (De queé manera incide el Tasa de Interés en la compra de viviendas en
Tacna, periodos 2005-2022?
C. ¢Cual es la incidencia de la Tasa de Empleo en la compra de viviendas en
Tacna, periodos 2005-2022?
D. ¢(De qué forma incide la tasa de inflacién en la compra de viviendas en
Tacna, periodos 2005-2022?
Objetivos
1.1.3. Objetivo general
Evaluar la incidencia de factores macroeconémicos en la compra de viviendas
en Tacna, periodos 2005-2022.

1.1.4. Obijetivos especificos

A. Establecer la incidencia del Producto Bruto Interno en la compra de
viviendas en Tacna, periodos 2005-2022.

B. Hallar la incidencia del Tasa de Interés en la compra de viviendas en
Tacna, periodos 2005-2022.

C. Evaluar la incidencia de la Tasa de Empleo en la compra de viviendas en
Tacna, periodos 2005-2022.

D. Cuantificar la incidencia de la tasa de inflacion en la compra de viviendas
en Tacna, periodos 2005-2022.
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Justificacion

1.1.5. Justificacion practica

La compra de viviendas es un tema de gran importancia en la region de Tacna,
debido a que se trata de una de las decisiones financieras mas importantes que una
persona o familia puede tomar en su vida (De Soto, 2019, p. 93). En este sentido,
resulta relevante investigar los factores macroeconémicos que inciden en la compra
de viviendas en la region de Tacna durante los periodos 2005 - 2022.

Por otra parte, los resultados de esta investigacion, serviran de gran ayuda para
las empresas y personas interesadas, en la compraventa de propiedades. De esta
manera, al observar las variables macroeconémicas mencionadas, se podria realizar

un pronastico sobre la mejor temporada para impulsar las ventas.

1.1.6. Justificacion tetrica

La importancia de la busqueda bibliogréafica en la investigacién radica en la
posibilidad de comparar los resultados propios con los resultados obtenidos en otras
investigaciones, lo cual representa un proceso enriquecedor de tesis, antitesis y
sintesis. La seccion de discusion de resultados es donde se lleva a cabo este proceso y
se contrastan los hallazgos de la investigacion con los encontrados en la literatura
existente. De esta forma, se puede profundizar en los resultados y enriquecer la
comprension del fenémeno estudiado.

Dado que no se hallaron antecedentes en la localidad, los resultados de la
investigacion, representaran una fuente referencial para futuras investigaciones. Asi
mismo, realizar una investigacion en el rubro inmobiliario, marcara la pauta para
nuevas investigaciones como en las limitaciones en el proceso de formalizacion, las
diferentes formas de financiamiento de vivienda o la unificacion de los documentos

que acredita la posesion del terreno.

1.1.7. Justificacion metodoldgica

Tomando como base el método cientifico se parte de la identificacion de un
problema latente, el mismo que serd abordado tal como lo caracteriza el enfoque
cuantitativo. El andlisis de la literatura de corte cientifico, garantiza la adecuada
descripcion de los datos obtenidos, con la mayor objetividad posible.

Por otra parte, el mercado inmobiliario en Tacna ha experimentado un
crecimiento significativo en los ultimos afios, lo que aumenta la necesidad de

comprender los factores que lo influencian. Donde los factores interrelacionados y su
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impacto, podria variar segun las particularidades de la zona fronteriza de Tacna. De
forma méas amplia, con esta informacion, se podran desarrollar politicas publicas,
estrategias empresariales y decisiones personales mas acertadas y efectivas en el
contexto de Tacna.

Limitaciones de la investigacion

1.1.8. Limitacion tedrica

Esta investigacion se centra en la evaluaciobn de cuatro factores
macroeconomicos (Producto Bruto Interno, Tasa de Interés, Empleo, Inflacion) que
inciden en la Compra de viviendas, segln los antecedentes evaluados. Asi mismo, se
deja en evidencia que se ha prescindido de otros aspectos vinculados que también
podrian incidir en la Compra de viviendas, como variables modificadoras o confusoras
(Quispe et al., 2020, p. 206).

1.1.9. Limitacion Temporal

La investigacion presenta limitantes temporales porque las variables
consideradas, son variables macroecondmicas, lo cual, implica que su efecto en la
Compra de viviendas no sea inmediato, o, dicho de otra forma, el efecto sea en el
mismo periodo de tiempo, lo cual implicaria un desfase que no permita realizar el

contraste o simplemente que los resultados no sean los planteados en las hipotesis.

1.1.10. Limitaciones en el analisis de datos

Estas limitaciones estan relacionadas con la forma en que se analizan los datos
y pueden incluir problemas con el uso de técnicas estadisticas. En cuanto al uso de
regresiones lineales, existen diversos supuestos que se deben cumplir previamente y
durante la aplicacion de las regresiones, los cuales son criterios exigentes. Un ejemplo
de ello, es que, podria haber colinealidad entre las variables, lo cual impediria trabajar

con todos los elementos en un modelo de regresion multivariado.
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CAPITULO 1
MARCO TEORICO

Antecedentes
Los antecedentes hallados, fueron descritos en funcion del repositorio:
internacionales, nacionales, locales. Entre los antecedentes se hallan tesis y articulos

académicos.

2.1.1. Antecedentes internacionales

Rubio (2020) en su trabajo de final de grado titulado Los determinantes de
precios de alquiler en Barcelona y otras capitales espafiolas establecié como objetivo
el identificar los factores que inciden directamente en la adquisicién de inmuebles en
dichos lugares. Con respecto a le metodologia se establecieron tres grupos de variables
(las caracteristicas internas del inmueble, las variables micro y macroeconémicas, y el
comportamiento de la demanda), donde a uno de los cuales se realizé test de hipdtesis
y analisis de regresion, a través de la revision de datos de Tecnocasa y de
Ayuntamientos.

Los resultados obtenidos permitieron reconocer que factores explican gran
parte (26%) del precio, muy por encima de la superficie (0,9%); por su parte, las
variables microecondmicas como la renta por familia explican el 26% del precio de la
renta de alquiler, mientras que las variables macroeconémicas como el turismo
influyen en un 34%.

La investigacion de Mayordomo (2019) titulado “Causas que afectan a la
subida de precios de alquiler y alternativa entre comprar o alquilar viviendas en la
actualidad”, establecié como objetivo el determinar las variables econémicas que
influyen en la subida de precios. El estudio se baso en el analisis de los datos historicos
vinculados a la fluctuacion de los precios en el mercado inmobiliario espafiol, como
los tipos de interés, crecimiento econdmico, salarios, tasa de empleo, IPC, entre otros.

Dentro de los principales factores que contribuyeron al buen funcionamiento
del mercado inmobiliario se tuvieron, en primera instancia, al nivel del empleo seguido
de la bajada de los tipos de interés. Ademas, se rescata la disponibilidad de los bancos
como financiadores de bajo costo para acceder a la compra de una vivienda en

propiedad.
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El trabajo de Barenboim (2017) titulado “Valorizacion de la vivienda y
dificultad para su acceso en el mercado formal de Rosario” tuvo como objetivo evaluar
el impacto de la valorizacion en las propiedades inmuebles. El anélisis realizado se
bas6 en la comparacion de las correspondientes evoluciones de los precios de
viviendas tipo y de los ingresos medios, a través del analisis de contenido de
documentos escritos durante el periodo 2003-2016, ademas de la aplicacion de
entrevistas semiestructuradas.

Dentro de las conclusiones establecidas se sefiala el contexto de escasez
relativa de unidades para vivir y una demanda extra de unidades para
inversion/resguardo. Esta situacion también se fue afectada por factores particulares
como la inflacion monetaria, falta de financiamiento y de soporte financiero en el
tiempo, lo cual cre6 condiciones diferenciadas entre el poder de adquisicion y el

encarecimiento de las propiedades.

2.1.2. Antecedentes nacionales

Saldafa (2022) en su tesis titulada “Impacto de los factores macroeconémicos
en los precios inmobiliarios de departamentos en Lima Metropolitana durante el
periodo 2013-2019”, establecié como objetivo el determinar el impacto de los factores
macroeconomicos en los precios inmobiliarios. Como parte de la metodologia se
preciso el desarrollo de una investigacion de enfoque cuantitativo, de alcance causal,
de tipo aplicada, de disefio no experimental y longitudinal, manejando como muestra
a la data perteneciente a las variables estudiadas (factores macroeconémicos y precios
inmobiliarios) durante el periodo 2013-2019, e implementado en analisis con modelos
econométricos.

Los resultados obtenidos permitieron reconocer que ninguno de los modelos,
que incluian todas las variables explicativas, lograron ajustarse a los supuestos
esperados; sin embargo, dentro de los factores macroeconémicos parcialmente
vinculados a los precios de los departamentos se encuentran el PBI. A su vez, se logré
descartar otros factores como la tasa de inflacion, la tasa de desempleo y la tasa de
interés en moneda extranjera como variables de influencia en los precios

inmobiliarios.
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El trabajo de Calmet y Garay (2020) titulado “Analisis de los factores
econdmicos sobre la venta de departamentos en la Zona 6 de Lima Metropolitana en
el periodo 2009 — 2019”, tuvo como objetivo analizar los factores econémicos en la
creciente venta del mercado inmobiliario. Con respecto a la metodologia
implementada la investigacion se basd en el estudio exploratorio-explicativo, de
enfoque cuantitativo, de disefio no experimental, de perspectiva longitudinal,
manejando como muestra 43 datos trimestrales (del 2009 al 2019) respecto a las
variables venta de departamentos, precios de inmuebles, tasa de desempleo y tasa de
interés anual.

Dentro de los resultados se destaca el reconocimiento de las variables tasa de
desempleo y la tasa de interés hipotecario y su relacién inversa con respecto a las
ventas de departamentos. Mientras que el precio inmobiliario guarda una relacion
directa sobre el volumen de ventas de departamentos, ademas, las ventas no se ven
frenadas por el incremento en el precio en el tiempo.

Ordofiez (2019) en su trabajo titulado “Créditos hipotecarios y la demanda
inmobiliaria de los afiliados de la Sucursal Mayor Guayaquil del BIESS, periodo 2012
— 20177, estableci6 como objetivo el comprobar la relacién entre los créditos
hipotecarios y la demanda inmobiliaria. Dentro de metodologia implementada se tuvo
a una investigacion de tipo descriptivo no experimental, basica-tedrica, de nivel
correlacional-asociativo, manejando una muestra compuesta por 385 afiliados del
BIESS, y haciendo uso de un cuestionario como instrumento de recoleccion de
informacion.

Como parte de las conclusiones se tuvo que existe una correlacion baja entre
los créditos hipotecarios y la demanda inmobiliaria. Ademas, se evidencié una
correlacion baja entre los afiliados, los plazos y el desempleo con la demanda

inmobiliaria, mientras que no se demostrd correlacion con las tasas de interés.

2.1.3. Antecedentes locales
Se realizd una revision sistematica en los repositorios, no se hallaron

investigaciones relacionadas a la compra de vivienda.
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Bases tedricas

2.1.4. Factores macroeconomicos

2.2.1.1. Conceptos sobre la economia. Cuando se habla de economia se puede
hacer referencia a distintos aspectos, segun sea el contexto de tratamiento, como puede
ser la reduccion de gastos, la adecuada administracion de los ingresos, la gestion de
recursos dentro de las actividades productivas de un pais, entre otros. En términos
generales, la economia guarda gran relacion con la produccion de bienes y servicios,
las condiciones materiales a nivel social y la eficiente asignacion de recursos (Tavera,
2020, p. 14).

A diario suele presentarse informacion econémica a traves de informes
puntuales o la cotidiana difusion de noticias nacionales o internacionales como la
adopcion de una moneda Unica en Europa, la estabilidad del tipo de cambio de China
frente al dolar estadounidense, los déficits comerciales en diferentes empresas, las
medidas implantadas frente a la reduccion de la pobreza, y demas explicaciones sobre
como marcha la economia y la adopcion de medidas politicas estatales (Mankiw, 2020,
p. 671).

Si bien esta informacion es abierta al publico en general y suele tener un
impacto en la economia global o local, no es féacil reconocer el valor positivo o
negativo puntual que tiene en un sistema econdmico particular. Es importante recordar
que la economia actual se basa en la produccion y utilizacién de bienes y servicios por
parte de la sociedad, con el fin de satisfacer necesidades y promoviendo el bienestar
en general, por lo cual es fundamental el analisis y mejoramiento constante a través de
la adecuada implementacidn de la teoria econdmica (Tavera, 2020, p. 15).

La teoria econdmica o andlisis econdmico hace referencia a aquellas
situaciones, principios y concepciones que, en su conjunto, logran explicar con
fundamento cientifico y de forma clara el funcionamiento de un sistema econémico, a
fin de que se garanticen las condiciones Optimas para el desarrollo econémico-
productivo (Tavera, 2020, p. 15).

Dentro de estos analisis es importante reconocer dos abordajes particulares: la
microeconomia y la macroeconomia. La microeconomia refiere a la toma de
decisiones dentro de los hogares y las empresas, asi como a las interrelaciones que se
suscitan entre los mismos, como elementos del mercado. Bajo este formato los hogares

acceden a bienes y servicios buscando maximizar su nivel de satisfaccion (utilidad),
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mientras que las empresas producen buscando maximizar sus beneficios (Mankiw,
2020, p. 27). Dentro de la microeconomia se consideran elementos como la oferta y la
demanda, los precios, los costos de produccién, la estructura del mercado, entre otros
(Tavera, 2020, p. 15).

2.2.1.2. Concepto sobre la macroeconomia: La macroeconomia, entendida
como el estudio del comportamiento de la economia como un conglomerado de
factores, hace uso de una serie de indicadores econdémicos y la evolucion de los
mismos en el tiempo, a fin de reconocer las conexiones que se suscitan entre los
mismos. Estos analisis permiten determinar la situacion econdmica de una region,
ademas de proyecciones de la misma y el contraste con otras, segun sean los intereses
de inversion asociados. Cabe destacar que el entorno macroeconémico atiende
aspectos mas amplios que la economia directa, como pueden ser las condiciones
legales, politicas y culturales (Felices y Sanchez, 2018, p. 30). Dentro de este se toman
en consideracién elementos como el ingreso nacional, la inversion nacional, el
producto nacional, la oferta monetaria, las relaciones econémicas con el exterior, entre
otros (Tavera, 2020, p. 16).

El analisis macroeconémico, como proceso, parte del analisis de la realidad
econdmica por medio de los hechos macroeconémicos como por ejemplo en series
temporales respecto a la produccion, el empleo o los precios, los mismos que
representan el comportamiento de elementos y factores vinculados. De este modo, se
retne y sistematiza la informacion facilitando la medicién y las correspondientes
relaciones y explicaciones hipotéticas. Dichas conjeturas permiten estimar variables
macroecondmicas como la inflacion, la variacion en tasas de interés, el déficit fiscal,
el desempleo, entre otros (Ledn, 2015, p. 18).

2.2.1.3. Modelos econdmicos: Los economistas buscan explicar
variables econdmicas a través de la construccién de modelos, constituidos a través de
términos matematicos y la relacion entre las variables. Estas permiten establecer
conexiones mas alld de simples suposiciones sin rigurosidad o fundamento. Los
modelos econdmicos consideran dos tipos de variables, por un lado, las variables
enddgenas que pretender ser explicadas y las variables exdgenas que afectan o
explican a las endogenas.

En resumen, los modelos son teorias simplificadas utilizados para establecer
las relaciones fundamentales que existen entre las variables econdmicas (Mankiw,
2020, p. 22).
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Figura 1
Funcionamiento de los modelos

Variables exdgenas Variables enddgenas

Nota. Obtenido de Mankiw (2020, p. 22).

Los modelos macroecondémicos requieren de bases teoricas, las mismas que se
sostienen en principios generales o leyes econdmicas que surgen de los analisis
macroecondémicos descriptivos, por medio del reconocimiento de relaciones
recurrentes entre variables. De este modo, los modelos macroeconémicos se apoyan
en leyes como la ley de la oferta, la ley de la demanda, la ley de satisfaccion de Gossen,
entre otros (Ledn, 2015, p. 18).

Una vez se logren establecer modelos satisfactorios, es decir, que describan 'y
expliquen de forma adecuada los eventos macroeconémicos, entonces se utilizan estos
para la implementacion de politicas macroecondémicas a fin de tomar medidas bajo
objetivos determinados y la resolucion de problemas latentes (Ledn, 2015, p. 18).

Figura 2

Proceso dialéctico del analisis macroeconémico

HECHO - POLITICA
MACROECONOMICO |« MODELO MACROECONOMICA
(Inflacion, recesion, « | MACROECONOMICO
desempleo, etc.)

W ()
MACROECONOMIA |
CUANTITATIVAY | TEORIA
DESCRIPTIVA MACROECONOMICA
~ v
Economia positiva Economia normativa
(COmo es) (Como debe ser)

Nota. Obtenido de Leo6n (2015, p.18).

Los modelos sirven como acercamientos a la realidad econdmica y el analisis
de la misma, reconociendo la complejidad de la misma ante la intervencion de
elementos humanos como agentes economicos (hogares, empresas, Gobierno). Ello
implica que el establecimiento de un modelo requiere de la consideracion de atributos
puntuales, caracteristicos de la realidad econdmica bajo estudio (Ledn, 2015, p. 20).

Bajo esta premisa, se rescata el trabajo de Saldafia (2022) donde se analiza una

serie de estudios donde los diferentes autores consideran distintos grupos de factores
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macroeconomicos dentro del analisis de los precios inmobiliarios. Sobre este analisis
concluye en el reconocimiento del Producto Bruto Interno (PBI), la tasa de interés, la
tasa de desempleo y la tasa de inflacion como los factores macroeconémicos de mayor
relevancia para el estudio de los precios inmobiliarios.

2.2.1.4. PBI: El PBI es la estimacion realizada sobre el valor total (en
moneda extranjera y moneda nacional) de los bienes y servicios que se producen en
un pais o una region determinada para un periodo determinado de tiempo. EI PBI sirve
como referencia para la evaluacion del progreso econémico de una nacién, asi como
para la determinacion de acciones gubernamentales a nivel presupuestal y de gestién
en general, lo cual impactara en el sector privado y en decisiones de inversién. Es uno
de los indicadores de mayor uso al momento de evaluar el bienestar econémico, puesto
que su célculo toma en cuenta los cambios de valor de bienes y servicios en periodos
anuales (Saldafa, 2022, p. 15).

Tabla 1
PBI por sectores econdmicos (Variaciones porcentuales reales)

2022* 2023* 2024*
2021
Ene.-Set. Rl Set.22 Rl Dic.22 RI Set.22 Rl Dic.22 RI Dic.22
PBI primario 6.4 -0,6 1.9 0,7 5.8 6,3 2,8
Agropecuario 4,6 4.1 2,4 3,5 2,4 2,4 2,7
Pesca 9,9 -16,6 -5,7 -13,4 5,3 11,6 3,5
Minerfa metalica 10,5 -2,8 1,6 0,0 8.4 8,6 2,8
Hidrocarburos -4,6 6,9 8,0 4,2 4,7 4,7 4,9
Manufactura 3,2 -4,1 -0,2 -1,8 4,9 6,9 2,0
PBI no primario 15,7 39 3.3 3,4 2,3 2,0 31
Manufactura 25,2 a1 3,6 2,8 2,6 2,0 3,0
Electricidad y agua 8,5 3,5 3,0 3,8 5,0 5,0 3,9
Caonstruccion 34,5 2,0 0,5 3,5 2,0 1,3 3,2
Comercio 17,8 3,5 2,6 31 2,5 2,4 3,5
Servicios 1,8 4,2 3,7 3,6 2,2 2,0 2,9
Producto Bruto Interno 13,6 29 3,0 29 3,0 29 3,0

RI: Reporte de Inflacién.
*Proyeccion

Nota. Obtenido de Banco Central de Reserva del Pert (2022, p. 15).



Tabla 2

PBI por tipo de gasto (Variaciones porcentuales reales)

2022* 2023* 2024*
2021

Ene.-Set. RISet.22 RIDic.22 RISet.22 RIDic.22 RIDic.22
Demanda interna 14,7 2,5 2,5 2,7 2,7 2,5 31
Consumeo privado 12,4 5.1 4,2 4,4 3.1 3,0 3,0
Consumo publico 10,6 -0,2 1,5 -1,6 2,0 2,0 3,0
Inversion privada 37,4 0,2 0,0 0,0 1,8 1,0 2,5
Inversion publica 24,9 0,6 2.1 6,0 0,0 0,0 4.0
Var. de inventarios (contribucién) -2,5 -0,9 -0,5 -0,2 0,0 0,0 0,0
Exportaciones 13,7 6.1 5.5 5.0 1.7 6.4 2,5
Importaciones 18,6 41 3,8 4,3 6,5 4,6 2,9
Producto Bruto Interno 13,6 29 30 29 3,0 29 3.0

RI: Reporte de Inflacion.
* Proyeccion.

Nota. Obtenido de Banco Central de Reserva del Pert (2022, p. 15).
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2.2.1.5. Tasa de Interés: Se define como el precio de crédito y se ve altamente

influenciada por la oferta y demanda crediticia. Otro abordaje da a entender que la tasa

de interés es el costo de alquiler sobre el dinero. La tasa de interés suele establecerse

de dos maneras: la tasa de interés nominal que evoluciona segun la inflacion esperada,

y la tasa de interés real que se establece sin tomar en cuenta a la inflacién esperada,

ambas establecidas para un periodo de tiempo determinado (Saldafia, 2022, p. 18).

Figura 3

Tasa de interés de referencia nominal y real
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Nota. Obtenido de Banco Central de Reserva del Pert (2022, p. 18).
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2.2.1.6. Tasa de desempleo: Es la proporcion calculada a partir de la cantidad

de desempleados sobre la fuerza laboral total, esta Gltima entendida como el

conglomerado de personas que trabajan o estan en bisqueda de trabajo. El contar con

una alta tasa de desempleo en un pais puede llegar a implicar una menor tasa de
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crecimiento econémico, un mayor indice de pobreza, la percepcion de baja
prosperidad y sensacion de menores ganancias (Saldafia, 2022, p. 21).

Figura 4

Tasa de desempleo Nacional (ENAHO - Trimestre mévil)
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2.2.1.7. Inflacion: La inflacion es el incremento generalizado y continuo del
nivel general de precios de bienes y servicios asociados a una economia. La demanda
es estimuladora de la inflacion, incrementando el precio de productos esenciales y
servicios; del mismo modo, la inflacion generada por los costos es explicada por el

gasto de dinero mas alla de los productos y servicios (Saldafia, 2022, p. 24).

Figura 5

Inflacion (Variacion porcentual Gltimos 12 meses)
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Nota. Obtenido de Banco Central de Reserva del Peru (2022, p.24).
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2.1.5. Compra de Vivienda

2.2.2.1. Acceso a Vivienda: EIl acceso a una vivienda representa uno de los
derechos fundamentales para mujeres, hombres y nifios, por lo cual, la accesibilidad y
conservacion de un hogar y comunidad donde se pueda vivir con adecuadas garantias
de seguridad, paz y dignidad son esenciales para el desarrollo fisico y mental, es decir,
poder tener calidad de vida (Instituto Nacional de Estadistica e Informatica, 2018, p.
11).

El nivel de informalidad presente dentro del territorio de América Latina ha
impulsado el establecimiento de politicas preventivas para intentar frenar el
crecimiento informal e ilegal dentro de las ciudades (Garcia, 2018, p. 11). Bajo esta
consigna se establece la promocion del ordenamiento del suelo urbano servido, lo cual
implica el contar espacios habitacionales con acceso a servicios basicos como redes
de transporte, alumbrado publico, agua potable, electricidad, sistema de alcantarillado
sanitario, teléfono e internet (Iracheta y Ortiz, 2014, péarr. 22). En este sentido, el
Estado peruano promueve el acceso a la vivienda social en propiedad como la opcién
habitacional mas importante (Garcia, 2018, p. 9). La vivienda social cumple con una
serie de condiciones que garantizan la seguridad de los grupos familiares como la
tenencia, disponibilidad de servicios e infraestructura, asequibilidad, habitabilidad,
adecuacion cultural, entre otros, a fin que puedan atenderse una serie de necesidades
asociadas a familias en pobreza o pobreza extrema (Ley que garantiza el acceso a la
vivienda social, 2021, p. 3).

2.2.2.2. Déficit Habitacional: Los estados son responsables de fortalecer la
variedad de formas de tenencia a través de la promocion, proteccion y reforzamiento
de las mismas, por medio de programas, politicas y legislaciones que permitan evaluar
el estado situacional de vivienda a fin de determinar orden de prioridades para atender,
en primera instancia, a las personas en condicion de vulnerabilidad y marginalidad
(Naciones Unidas, 2015, p. 6). El Estado peruano reconoce el problema del déficit
habitacional, no s6lo como la carencia de vivienda (déficit cuantitativo), sino como el
conjunto de carencias y precariedad (déficit cualitativo) asociada a la vivienda y las
condiciones de habitabilidad propias de un territorio en especifico y la poblacion que
reside en la misma (Ley que garantiza el acceso a la vivienda social, 2021, p. 5).

En este contexto, se reconocen dos formas de déficit habitacional, uno que
reconoce cuantitativamente a través del calculo de la diferencia entre el numero de

hogares y el namero de viviendas disponibles (propias o alquiladas), cifra que también
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es entendida como el numero de hogares que viven de forma allegada. Dicha
concepcidn se le denomina déficit cuantitativo tradicional, al cual, se le agregan los
locales no destinados para la habitacion humana, viviendas improvisadas no propias y
de otro tipo, los cuales conforman el déficit cuantitativo no tradicional. Mientras que
el déficit cualitativo se establece en base a la calidad del material, las condiciones de
hacinamiento y la disposicion de servicios de la vivienda, para los hogares que cuentan
con una vivienda propia o alquilada (Arela, 2016, p. 14-15).

2.2.2.3. Mercado Inmobiliario: La demanda inmobiliaria de viviendas esta
muy vinculada a los ingresos que tiene una persona o un grupo de personas, Como una
familia, por ejemplo, pero dentro de la decision de compra también han de
contemplarse el ingreso futuro de esa persona o grupo. Ahora bien, el costo de la
vivienda establece en base a una serie de factores reconocidos a través del estudio de
la demanda donde se consideran los indices de costos estimados sobre la vivienda
(Ordofiez, 2019, p. 6).

La plena propiedad atribuye el pleno control sobre la vivienda y la tierra,
protegiendo al propietario en conformidad a la legislacion local, precisando los
derechos de prescripcidn adquisitiva y el poder de expropiacion del Estado. Estas
caracteristicas convierten a este formato de tenencia habitacional en uno de los méas
deseable para gran parte de las familias, sin embargo, también representa uno de los
de mayor dificultad por el alto requerimiento econémico que implica la adquisicion
del derecho de propiedad (Naciones Unidas, 2015, p. 12).

Por otro lado, se tiene al alquiler de parcela, vivienda o habitacion el cual se
convierte en una opcién accesible para muchas familias pobres dentro de las zonas
urbanas, quienes convienen con el propietario publico o privado para contar con el
derecho de uso de vivienda (sin acuerdo de transmision de propiedad) por un tiempo
y precio determinado, todo ello estipulado bajo un contrato escrito o verbal (Naciones
Unidas, 2015, p. 11).

Los mercados inmobiliarios en América Latina, sean de compra-venta o de
alquiler, son modos de acceso al suelo y a la vivienda que se definen en torno a una
dimensién juridica como legales o ilegales. Las urbanizaciones privadas, los
programas publicos y los alquileres en sectores centrales de la ciudad, salvo
excepciones, se cifien a las leyes (derecho civil, derecho urbano, derecho ambiental,

etcétera); y las urbanizaciones “piratas” y “asociaciones” impulsada por traficantes de
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tierras, las invasiones de tierras y los alquileres informales de “cuartos” trasgreden, de
una u otra manera, las leyes (Calderon, 2015, p. 33).

El Censo Nacional 2017 permitié reconocer que del total de viviendas
particulares (7 millones 698 mil 900) el 76 % (5 millones 853 mil 91 viviendas) son
propias mientras que el 16,3% (1 millon 256 mil 520 viviendas) son alquiladas y 7,7%
(589 mil 289 viviendas) cuentan con otro formato de régimen de tenencia (Instituto
Nacional de Estadistica e Informética, 2018, p. 69).

Figura 6

Peru: Viviendas particulares con ocupantes presentes, segun régimen de tenencia, 2017

Otra forma 2/
17,7%
Alquilada s
16,3%

Nota. Obtenido del Instituto Nacional de Estadistica e Informética (2018, p. 69).

Dentro del territorio peruano son 11 las regiones que superan la tasa nacional
de 2,9% de crecimiento de viviendas particulares; mientras que cinco departamentos
(Puno, Arequipa, Piura, La Libertad y Cajamarca) y la provincia de Lima, concentran
mas de la mitad (53,3%) de viviendas particulares del territorio nacional, donde cada
una de dichas provincias superan las 500 mil viviendas mientras que Lima concentra
2 millones 607 mil 336.



32

Figura7
Per(: Tasa de crecimiento promedio anual de las viviendas particulares segun
departamento, 2007-2017 (Porcentaje)
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Nota. Obtenido del Instituto Nacional de Estadistica e Informatica (2018)

2.2.2.4. Comportamiento del Consumidor: El comportamiento del acceso a
propiedades para vivienda ha sido diferente segiin cada espacio geografico y los
eventos socioeconomicos suscitados dentro de los mismos. Sin embargo, es posible
reconocer tres factores relevantes dentro de la evolucién de la vivienda de alquiler a
la vivienda en propiedad para el caso latinoamericano: las politicas de vivienda, el
crecimiento de la urbanizacion informal y el establecimiento de controles de renta
(Calderon, 2015, p. 27).

En el caso peruano se reconocen diferentes eventos historicos particulares que
pueden vincularse al cambio de tenencia de vivienda como por ejemplo la
industrializacion de importaciones, la modernizacion de la economia, procesos
migratorios desde la sierra hacia la costa (principalmente a la capital), caida de la
agroexportacion como principal forma de economia oligarquica, y los procesos

urbanisticos consiguientes (Calderon, 2015, p. 27).
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Figura 8
Evolucién de la vivienda en alquiler y la vivienda en propiedad
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Nota. Andlisis realizado por Calderdn (2015, p27) en base a la informacion del
INEI.
Los altimos censos realizados en el territorio nacional permiten evidenciar que
dentro de la evolucion de las viviendas particulares censadas al 2017 existen 10
millones 102 mil 849 viviendas particulares, donde 9 millones 218 mil 299 se
encuentran en condicion de ocupadas y 884 mil 550 desocupadas. Con respecto al
censo del 2007 se evidencia un incremento de 2 millones 536 mil 707 viviendas al
2017, cifra que representa una tasa de crecimiento promedio anual de 2,9%. Del
mismo modo, se evidencia una tasa de crecimiento anual de 10,5 para las viviendas en
situacion de alquiler/venta, de 7,4% en viviendas abandonadas o cerradas, y 4,4% en

aquellas en construccidn o reparacion (Instituto Nacional de Estadistica e Informatica,

2018, p. 11).
Figura 9
Peru: Total de viviendas particulares censadas 1993, 2007 y 2017
. Variacin imercensal Tasa de
Tipo de viviendas Censo Censo Censa 20072017 Increments | crecimiento
1803 2007 Flu b anual promedio
shsolit | % anual (%)
Total de viviendas particulares 5 099 842 THEE14Z 10102849 2S36TOY 15 253 6T 29
Viviendas particulares ccupadas 4904 219 712307 9218299 2095902 294 209 530 26
-Con ocupantes presentes 4427 517 B400131  TES8900 1294 TEQ 203 128877 19
-Con scupantes ausentes 1912 430082 1326 3E3 154 B4 36 315 63
-Uso ocasionsl 124 790 202 204 726 183 423979 1485 43308 a5
Viviendas particulares desocupadas 185 373 443 745 824 550 440 BOS .3 44 081 Ti
-Alaquier! venta 42482 23 449 B3I 476 40027 170,7 4003 105
Construccién o reparacidn 36 684 72 40 11781 W7 52 3927 id
-Abandanada | cermada o 321220 £58 388 337 185 1050 B T4
v 16 207 2 598 50938 24342 a5 2434 6.7

Nota. Obtenido de (Instituto Nacional de Estadistica e Informética, 2018, p. 11).
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Ademas, se evidencio un crecimiento en cada uno de los tipos de viviendas
entre el 2007 y el 2017, dentro de lo cual resalta las tasas promedio de crecimiento
anual de las viviendas en alquiler/venta y en uso ocasional, con tasas de 10,5% y 9,5%
respectivamente.

Figura 10
Peru: Tasa de crecimiento promedio anual de las viviendas particulares censadas 2007-

2017 (porcentaje)
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particulares  ocupadas prasantas ausentas dasocupadas

Nota. Obtenido de Instituto Nacional de Estadistica e Informatica (2018, p. 11).

El alquiler de viviendas en el Peru es, tal vez, una de las esferas de accion en
que el mercado opera libremente. Si bien existe un marco normativo que lo sostiene,
y que desde 1984, con el nuevo Caodigo Civil, ha fortalecido el poder de los
propietarios sobre los inquilinos (salvo en los viejos tugurios), los alquileres formales
para los sectores medios y de altos ingresos, y los alquileres de “cuartos”, como
version Ultima de los tugurios, transcurren bajo el poder de los propietarios y la
regulacion publica es minima, por no decir inexistente (Calderdn, 2015, p. 32).

Definicion de términos

A continuacion, se describen algunas definiciones relacionadas a las variables

en estudio.

A. Alquiler: Es un proceso mediante el cual dos partes efectian la cesion
temporal de un bien o servicio a cambio de una contraprestacién que
generalmente es de tipo econémico (Sanchez, 2021, parr. 1).
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. Indicador macroecondmico: Representan importantes herramientas para la
toma de decisiones ya que transmiten informacion cientifica y técnica que
permite un analisis de la realidad econdmica y social (Ministerio de
Economia y Finanzas, 2016, parr. 1).

. Inflacion: Aumento persistente del nivel general de los precios de la
economia, con la consecuente pérdida del valor adquisitivo de la moneda.
Se mide generalmente a través de la variacion del indice de precios al
consumidor (Banco Central de Reserva del Peru, 2023, p. 104).

. Macroeconomia: Se ocupa del comportamiento agregado de la economia
en conjunto, es decir como las acciones de todos los individuos, todas las
empresas, el gobierno y el resto del mundo que interacttian para producir
un resultado econdémico agregado de nivel de actividad, nivel de empleo,
nivel de precios (Rivera, 2017, p. 39).

. Producto Bruto Interno: Valor total de la produccidn corriente de bienes y
servicios finales dentro de un pais durante un periodo de tiempo
determinado. Incluye por lo tanto, la producciéon generada por los
nacionales y los extranjeros residentes en el pais (Banco Central de
Reserva del Pera, 2023, p 143).

. Tasade desempleo: La tasa de desempleo indica, la proporcion de la oferta
laboral (PEA) que se encuentra desempleada y que busca activamente un
empleo (Companocca, 2018, p. 18).

. Tasa de interés: Precio que se paga por el uso del dinero. Suele expresarse
en términos porcentuales y referirse a un periodo de un afio (Banco Central
de Reserva del Peru, 2023, p. 194).
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CAPITULO 111
MARCO METODOLOGICO

Tipo, nivel, disefio y enfoque de la investigacion
3.1.1. Tipo de investigacion
Para el desarrollo de la investigacion, se considero el tipo de investigacion
basico, porque a través de la investigacion se busca generar conocimientos sobre las
variables (Reglamento de calificacion, clasificacion y registro de los investigadores
del SINACYT, 2018, p. 5).

3.1.2. Nivel de la investigacién
De acuerdo a Hernandez-Sampieri y Mendoza (2018), cuando se busca hallar
la relacion causal entre dos variables, en un disefio no experimental, el alcance de la

investigacion es el explicativo.

3.1.3. Disefio de investigacion

El disefio es no experimental de corte transversal; no experimental, porque no
se realizara algun tipo de modificacion en las variables estudiadas; la informacién
recopilada fue tomada de distintos periodos de tiempo, lo que corresponde a datos
recopilados anteriormente al inicio de la investigacion, especificamente entre periodos
2005 y 2022 (Hernandez-Sampieri & Mendoza, 2018, p. 45).

3.1.4. Enfoque de la investigacion

La investigacion se desarrollard bajo el enfogue cuantitativo, donde se hace
uso un uso extensivo de datos numéricos o recodificados en numeros, para luego
analizarlos y entender los fendmenos. Este enfoque se caracteriza por la objetividad
en la recoleccién de datos, la generalizacion de resultados, la medicion de variables,
el control de variables, la formulacion y prueba de hip6tesis. Donde el objetivo, es
obtener resultados precisos y confiables que puedan ser generalizados a una poblacién
(Hernandez-Sampieri & Mendoza, 2018, p. 45).

Poblacion y Muestra

3.1.5. Poblacion

La poblacion estd compuesta por una serie de tiempo trimestral de los factores

macroeconomicos y la compra de viviendas, entre los afios 2005 y 2022.
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3.1.6. Muestra de estudio
Como se ha podido obtener toda la informacion, no se realizara algun tipo de
muestreo (Scheaffer et al., 2006, p. 8).
Operacionalizacion de variables
Variable Independiente Factores macroeconémicos (X), compuesta por:
— Producto Bruto Interno (X1)

Valor total de la produccion corriente de bienes y servicios finales
dentro de un pais durante un periodo de tiempo determinado. Incluye por lo
tanto la produccién generada por los nacionales y los extranjeros residentes en
el pais (Banco Central de Reserva del Peru, 2023, p. 157).

— Tasa de Interés (X2)

Se define como el precio de crédito y se ve altamente influenciada por

la oferta y demanda crediticia.
—  Empleo (X3)

La tasa de desempleo indica, la proporcion de la oferta laboral (PEA)
que se encuentra desempleada y que busca activamente un empleo
(Companocca, 2018, p 18).

— Inflacion (X4)

Aumento persistente del nivel general de los precios de la economia,
con la consecuente pérdida del valor adquisitivo de la moneda. Se mide
generalmente a través de la variacion del indice de precios al consumidor
(Banco Central de Reserva del Perd, 2023, p. 104).

Variable Dependiente: Compra de viviendas (Y)

Adquisicién de una vivienda que cumple con una serie de condiciones que
garantizan la seguridad de los grupos familiares como la tenencia, disponibilidad de
servicios e infraestructura, asequibilidad, habitabilidad (Ley que garantiza el acceso a
la vivienda social, 2021, p. 3-4).
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Tabla 3
Operacionalizacion de la Variable Factores Macroecondémicos
Variable Definicién Definicién Dimensiones Indicadores Escala De
Conceptual Operacional Medicion
Variables Variables como Producto Producto Bruto
que afectan el Producto Bruto Interno  Interno 5
a una Bruto Interno, Razon
economia a Tasade Interés, Tasa de Tasa de Interés
Factores nivel global Empleoe Interés Tasa de Empleo )
macroecond  (Mankiw, Inflacion,  que P Razon
micos 2012). explican el Empleo Tasa de Razon

comportamiento
de la compra de
viviendas en
Tacna.

Nota. La operacionalizacion de la variable fue obtenida de Saldafia (2022) en

Inflacion Inflacion Razén

su investigacion titulada “Impacto de los factores macroeconémicos en los precios
inmobiliarios de departamentos en Lima Metropolitana durante el periodo 2013-
2019”. La infomacion para la medicion de las variables fueron registradas por el
Instituto Nacional de Estadistica e Informatica - INEI.

Tabla 4

Operacionalizacién de la Variable Compra de Viviendas

Variable Definicion DEf'n'?'on Dimensiones  Indicadores Esca_la_sje
Conceptual Operacional medicion
Adquisicion de una  Adquisicion  Registro de  Numero Razén
vivienda que cumple de una Propiedad  de
con una serie de vivienda, Inmueble Transfere
condiciones que medida a ncias
garantizan la partir del (Comprav
seguridad de los  NUmero de entas)
grupos  familiares  Transferenci
Compra de como la tenencia, as.
Viviendas disponibilidad  de
servicios e
infraestructura,
asequibilidad,

habitabilidad (Ley
que garantiza el
acceso a la vivienda
social, 2021).

Nota. La medicion del Numero de Transferencias, fueron registrados por la

Superintendencia Nacional de los Registros Publicos.
Hipotesis
3.1.7. Hipotesis general

Existe incidencia de factores macroeconémicos en la compra de viviendas en
Tacna, periodos 2005-2022.
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3.1.8. Hipotesis especificas
A. Existe incidencia del Producto Bruto Interno en la compra de viviendas
en Tacna, periodos 2005-2022.
B. Existe incidencia del Tasa de Interés en la compra de viviendas en
Tacna, periodos 2005-2022.
C. Existe incidencia de la Tasa de Empleo en la compra de viviendas en
Tacna, periodos 2005-2022.
D. Existe incidencia de la tasa de inflacion en la compra de viviendas en
Tacna, periodos 2005-2022.
Técnicas e instrumentos para la recoleccion de datos
3.1.9. Técnicas
La técnica adecuada, es el analisis de contenido cuantitativo (Naupas et al.,
2019). El instrumento se muestra en el Anexo 2.
3.1.10. Instrumentos
El instrumento correspondiente es la hoja de codificacion (Naupas et al., 2019,
p. 228).
Procesamiento y analisis de datos
Para el procesamiento de los datos se ejecutaron los siguientes pasos:
— Se elabor6 una matriz de datos en Excel. Se descargaron los archivos
correspondientes a cada variable.
— Se llevaron los datos a la matriz de datos en Excel. Se revisard que los
datos estén completos y bien redactados.
— Luego se llevaron los datos al software Minitab-18, STATA 15 y Jamovi

2.3.21 donde se proceso los datos y se obtuvieron los resultados.

El anélisis de datos, de forma descriptiva, incluye estadisticos de tendencia
central, forma y dispersion, diagramas de caja y bigotes.
Consideraciones:

— El orden para la presentacién de resultados, inicia con el analisis descriptivo y
luego se da paso al analisis inferencial; el analisis descriptivo se basa en el
andlisis exploratorio de datos, para el cual se realiz6 el andlisis univariado y
luego el bivariado; después se desarrollé el analisis inferencial, donde se aplicd

el método estadistico de correlacion junto a la prueba de normalidad,
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finalmente se aplicod el método de regresion lineal para el contraste de
hipétesis.

Para la interpretacion del promedio, se ha considerado la media cuando el
coeficiente de variacion es menor al 20% y la mediana cuando el coeficiente
de variacion es mayor al 20%.

Los datos son trimestrales.

El PBI es medido de miles de soles.

El interés, el empleo, la inflacion, se ha medido en porcentajes.
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CAPITULO IV
RESULTADOS

Consideraciones técnicas

4.1.1. Validez de los instrumentos

Dado que el instrumento utilizado, es una hoja de codificacion, las mediciones
son directas y no hay un constructo que evaluar; no se requirio algun tipo de evidencia
de validez (Soriano, 2015, p. 25).

4.1.2. Confiabilidad de los instrumentos

Las mediciones fueron directas (numéricas), no hubo categorias dicotdmicas
ni ordinales, no hubo items, entonces no es posible la evaluacion de confiabilidad entre
los items.

Resultados: Factores macroeconémicos

4.1.3. Anaélisis Univariado

4.2.1.1. Andlisis de la variable Producto Bruto Interno.

Figura 11
Gréfico de linea de la variable Producto Bruto Interno
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La Figura 11 muestra la tendencia global del Producto Bruto Interno, esta
tendencia es positiva; los cambios observados en esta tendencia son graduales. Asi
mismo, en el segundo trimestre del periodo 2020 se observa una gran caida debido a
la pandemia ocasionada por el Covid-19; esta caida se recupera en el siguiente

trimestre.



42

Figura 12

Gréfico de caja de la variable Producto Bruto Interno
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De acuerdo a la Figura 12 se observa que la mediana esta por encima del centro
de la caja, lo que indicaria un sesgo negativo. Existe dispersion en los datos dado que
el tamafio de los bigotes es inferior al de la caja. La longitud del bigote superior es
menor que el tamafo del bigote inferior, lo que indicaria asimetria negativa. No se
observan valores atipicos ni extremos. Visualmente, no se observa una distribucion

normal de los datos.

Tabla 5

Estadisticos descriptivos de la variable Producto Bruto Interno

Producto Bruto

Variable Interno (trim)
Media 109614
Desv.Est. 23984
CoefVar 21,88
Minimo 58193
Mediana 114970
Maximo 145972
IQOR 40494
Asimetria -0,39

Curtosis -0,94
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En la Tabla 5 se observa que el promedio del Producto Bruto Interno es de
114970 (considerando la mediana); el minimo valor es de 25193 y un valor maximo
de 145972; la dispersion fue de 109614 (considerando la desviacion estandar). La
media y la desviacion estandar, muestran un coeficiente de variacion de 21,88%. La
asimetria de los datos equivalente a -0.39 indica que existe asimetria negativa; la
curtosis, equivalente a -0.94 indica que la distribucion de los datos es platicurtica.
Tanto la asimetria como la curtosis estan dentro de los parametros aceptables (-1.5 y
+1.5) (Suérez et al., 2019, p. 342).

4.2.1.2. Andlisis de la variable Tasa de Interés.

Figura 13
Gréfico de linea de la variable Tasa de Interés
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La Figura 13, muestra la tendencia global de la Tasa de Interés, esta tendencia
es ciclica; los cambios observados en esta tendencia son estacionarios, desde el primer
trimestre del 2005 se eleva hasta el cuarto trimestre del 2008, luego caen hasta el cuarto
trimestre del 2009, después se eleva hasta el segundo trimestre del 2011,
manteniéndose hasta el segundo trimestre del 2014, donde baja y luego vuelve a
elevarse en el primer trimestre del 2016; después disminuye paulatinamente hasta el
segundo trimestre del 2020 y se mantiene hasta el segundo trimestre del 2021 (debido
a la pandemia ocasionada por el Covid-19), finalmente, se eleva hasta el cuarto
trimestre del 2022.
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Figura 14

Gréfico de caja de la variable Tasa de Interés
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De acuerdo a la Figura 14, se observa que la mediana est& por encima del centro
de la caja, lo que indicaria un sesgo negativo. Existe dispersion en los datos dado que
el tamafio de los bigotes es inferior al de la caja. La longitud del bigote superior es
similar al bigote inferior, lo que no indicaria asimetria. Se observan mas valores
atipicos en el bigote inferior que en el superior. De acuerdo a la ubicacién de la

mediana y los valores atipicos, no se observa una distribucion normal de los datos.

Tabla 6

Estadisticos descriptivos de la variable Tasa de Interés

. Tasa de
Variable Interés (trim)
Media 0,03517
Desv.Est. 0,01533
CoefVar 43,58
Minimo 0,0025
Mediana 0,03708
Maximo 0,0725
IOR 0,015
Asimetria -0,31

Curtosis 0,34
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En la Tabla 6, se observa que el promedio del Tasa de Interés es de 3.7%
(considerando la mediana); el minimo valor es de 0.25% y un valor maximo de 7.25%;
la dispersion fue de 1.53% (considerando la desviacion estdndar). La media y la
desviacion estandar, muestran un coeficiente de variacion de 43.58%. La asimetria de
los datos equivalente a -0.31 indica que existe asimetria negativa; la curtosis,
equivalente a 0.34 indica que la distribucion de los datos es leptocdrtica. Tanto la
asimetria como la curtosis estan dentro de los pardmetros aceptables (-1.5 y +1.5)
(Suérez et al., 2019, p. 342).

4.2.1.3. Analisis de la variable Empleo

Figura 15
Grafico de Linea de la Variable Empleo
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La Figura 15, muestra la tendencia global de la Tasa de Empleo, esta tendencia
es oscilante; las oscilaciones son constantes entre el -10% y 10%, a excepcion del
periodo 2020 donde se observa una caida de 18.3% en el segundo trimestre y luego

una subida de 13.9% en el tercer trimestre.
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Figura 16
Gréfico de caja de la variable Empleo

Grafica de caja de Empleo (trim)

15.0%

%

10.0%

5.0%

@ 2.5%

0.0%

-5.0%

Empleo (trim)

%

-10.0%
-15.0%

-20.0%

De acuerdo a la Figura 16, se observa que la mediana esta por encima del centro
de la caja, lo que indicaria un sesgo negativo. No se observa dispersién en los datos,
dado que el tamario de los bigotes es superior al de la caja. La longitud del bigote
superior es menor al bigote inferior, lo que indicaria asimetria. Se observan mas
valores atipicos en el bigote inferior que en el superior. De acuerdo a la ubicacion de
la mediana, el tamafio de los bigotes y los valores atipicos, no se observa una

distribucién normal de los datos.

Tabla 7
Estadisticos descriptivos de la variable Empleo
Variable Empleo
(trim)
Media 0,01269
Desv.Est. 0,04607
CoefVar 363,1
Minimo -0,18293

Mediana 0,02461

Maximo 0,13921

IQOR 0,0443
Asimetria -1,14
Curtosis 4,01
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En la Tabla 7, se observa que el promedio de la Tasa de Empleo es de 2.46%
(considerando la mediana); el minimo valor es de -18.29% y un valor maximo de
13.92%; la dispersion fue de 4.6% (considerando la desviacion estandar). La media 'y
la desviacion estandar, muestran un coeficiente de variacion de 363.1%. La asimetria
de los datos equivalente a -1.14 indica que existe asimetria negativa; la curtosis,
equivalente a 4.01 indica que la distribucion de los datos es leptocurtica, con una
agrupacion de valores muy cercana a la media. La asimetria esta dentro de los
pardmetros aceptables (-1.5 y +1.5), la curtosis no estd dentro de los pardmetros
aceptables (-1.5 y +1.5) y sugiere una distribucién de datos no normal (Suarez et al.,
2019, p. 342).

4.2.1.4. Andlisis de la variable Inflacion

Figura 17
Gréfico de Linea de la Variable Inflacion
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La Figura 17 muestra la tendencia global de la Tasa de Inflacion, esta tendencia
es oscilante; las oscilaciones no son constantes y se encuentran entre el -0.3% y 0.9%.
La mayor inflacion se da en el tercer trimestre del 2021 y el segundo trimestre del
2022.
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Figura 18

Gréfico de caja de la variable Inflacidn
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De acuerdo a la Figura 18 se observa que la mediana esté en el centro de la
caja, lo que indicaria simetria en los datos. No se observa dispersion en los datos, dado
que el tamafio de los bigotes es superior al de la caja. La longitud del bigote superior
es similar al bigote inferior, lo que no indicaria asimetria. Se observa un valor atipico
en el bigote superior, lo que seria sefial de una asimetria positiva. De acuerdo al valor

atipico, no se observa una distribucion normal de los datos.

Tabla 8
Estadisticos descriptivos de la variable Inflacion
Variable Infla_1(:|on
(trim)

Media 0,002677
Desv.Est. 0,002273
CoefVar 84,91
Minimo -0,002802
Mediana 0,002556
Maximo 0,008455

IQOR 0,002826
Asimetria 0,23
Curtosis 0,11
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En la Tabla 8 se observa que el promedio de la Tasa de Inflacién es de 0.28%
(considerando la mediana); el minimo valor es de -0.28% y un valor maximo de
0.85%; la dispersion fue de 0.22% (considerando la desviacion estandar). La media y
la desviacion estdndar, muestran un coeficiente de variacion de 84.91%. La asimetria
de los datos equivalente a 0.23 indica que existe asimetria positiva; la curtosis,
equivalente a 0.11 indica que la distribucion de los datos es leptocurtica. La asimetria
y la curtosis no estan dentro de los parametros aceptables (-1.5 y +1.5) (Suérez et al.,
2019, p. 342).

4.2.1.5. Resultados: Compra de viviendas

Figura 19

Gréfico de Linea de la Variable Compra de Viviendas
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La Figura 19 muestra la tendencia global de la Compra de Viviendas, esta
tendencia es ciclica; los cambios son graduales. La menor cantidad de viviendas
compradas se dio en el segundo trimestre del 2020 y la mayor cantidad de viviendas

compradas se dio en el primer trimestre del 2022.
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Figura 20

Gréfico de caja de la variable Compra de viviendas
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De acuerdo a la Figura 20 se observa que la mediana esté en el centro de la
caja, lo que indicaria simetria en los datos. Se observa dispersion en los datos, dado
que el tamafio del bigote inferior tiene casi el mismo tamafio que la caja. La longitud
del bigote superior es mayor que bigote inferior, lo que indicaria asimetria en los datos.
Se observan mas valores atipicos en el bigote superior que en el inferior, lo que seria
sefial de una asimetria positiva. De acuerdo a los valores atipicos y el tamafio de los
bigotes, no se observa una distribucién normal de los datos.

Tabla 9
Estadisticos descriptivos de la variable Compra de viviendas
. Compra de
Variable ;o (trim)
Media 782,7
Desv.Est. 261,6
CoefVar 33,42
Minimo 129
Mediana 761,5
Maximo 1528
IQR 246,3
Asimetria 0,62

Curtosis 0,79
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En la Tabla 9 se observa que el promedio de la Compra de Viviendas es de
761.5 (considerando la mediana); el minimo valor es de 129 y un valor maximo de
1528; la dispersion fue de 261.6 (considerando la desviacion estdndar). La media y la
desviacion estandar, muestran un coeficiente de variacion de 33.42%. La asimetria de
los datos equivalente a 0.62 indica que existe asimetria positiva; la curtosis,
equivalente a 0.79 indica que la distribucion de los datos es leptocurtica. La asimetria
y la curtosis no estan dentro de los parametros aceptables (-1.5 y +1.5) (Suérez et al.,
2019, p. 342).

4.1.4. Andlisis Bivariado
De manera descriptiva, se realiza un gréafico de dispersion para cada posible
relacién entre los factores macroeconémicos y la compra de viviendas.

4.2.2.1. Relacion entre el Producto Bruto Interno y la compra de viviendas

Figura 21
Producto Bruto Interno y la compra de viviendas
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Respecto a la Figura 21 se observa que la agrupacion de puntos que van de la
parte inferior izquierda hacia la superior derecha; esto muestra una tendencia positiva,
lo cual seria indicativo que existe una relacion positiva entre las variables: Producto

Bruto Interno y la compra de viviendas.
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4.2.2.2. Relacion entre la Tasa de Interés y la compra de viviendas.

Figura 22
Tasa de Interés y la compra de viviendas

Grafica de dispersion de Compra de vivien vs. Tasa de Interés
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Respecto a la Figura 22 se observa que los puntos estan muy dispersos y no
forman una tendencia; esto demuestra que probablemente no exista una relacién entre

las variables: Tasa de Interés y la compra de viviendas.



4.2.2.3. Relacion entre la Tasa de Empleo y la compra de viviendas

Figura 23

Tasa de Empleo y la compra de viviendas

Grafica de dispersion de Compra de viviendas (trim) vs. Empleo (trim)
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Respecto a la Figura 23 se observa que los puntos estdn muy dispersos y no

forman una tendencia; esto demuestra que probablemente no exista una relacién entre

las variables: Tasa de Empleo y la compra de viviendas.
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4.2.2.4. Relacion entre la Tasa de Inflacion y la compra de viviendas

Figura 24

Tasa de Inflacion y la compra de viviendas
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Respecto a la Figura 24 se observa que la agrupacion de puntos que van de la
parte inferior izquierda hacia la superior derecha; esto muestra una tendencia positiva,
lo cual seria indicativo que existe una relacion positiva entre las variables: Tasa de
Inflacion y la compra de viviendas.
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Andlisis inferencial

4.1.5. Pruebas de normalidad

A continuacion, se analiza la normalidad de la distribucion de los datos. Al
considerarse 72 trimestres, comprendidos entre los afios 2005 y 2022. De acuerdo a
Alvarez (2007, p. 775) las pruebas mas reconocida para corroborar la distribucion
normal de los datos son las pruebas Kolmogorov-Smirnov?® y Shapiro-Wilk; si el
tamano de la muestra es mayor que 30 se utiliza la prueba Kolmogorov-Smirnov?y si
el tamafio de la muestra es menor o igual que 30 se usa Shapiro Wilks. En este caso,
al contar con 72 datos para cada variable se considerd la Prueba de Normalidad de
Kolmogorov-Smirnov?,

En la Tabla 10 se aprecia las pruebas de normalidad aplicada a las variables

del estudio.
Tabla 10
Pruebas de normalidad
Kolmogorov- _ _
_ Shapiro-Wilk
Pruebas de normalidad Smirnov?

Estadistico gl Sig. Estadistico gl Sig.

Compra de viviendas 0,134 72 0,003 0,961 72 0,025
Producto Bruto Interno 0,098 72 0,085 0,949 72 0,006
Tasa de Interés 0,127 72 0,006 0,952 72 0,008
Empleo 0,144 72 0,001 0,901 72 0,000
Inflacion 0,123 72 0,009 0,978 72 0,239

Nota. & Correccion de significacion de Lilliefors.
El Nivel de significancia (o = 0.05).
Ho: La distribucién es normal.

Hi: La distribucion no es normal.

De acuerdo a la prueba de Kolmogorov-Smirnov?, los resultados de la prueba
de normalidad, indican que unicamente el PBI (p = 0.85) cuenta con normalidad y el
resto de variables no cuentan con una distribucion normal (p < 0.05). No se considerd

la prueba de Shapiro-Wilk, dado el nimero de datos para cada variable.
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Cabe senialar que el procedimiento estadistico que se usara es el de Correlacion
y luego el de la Regresion Lineal; en ese sentido, de acuerdo a la teoria estadistica,
ninguno de estos dos métodos requieren de la prueba de normalidad de los datos
(Anderson et al., 2008, p. 545; Lind et al., 2020, p. 463).

4.1.6. Correlaciones

De acuerdo a la teoria estadistica, para aplicar el método de Regresion Lineal,
es necesario que las variables independientes sean numeéricas y guarden relacion con
la variable dependiente (también numérica) (Anderson et al., 2008, p. 545; Lind et al.,
2020, p. 463). Para hallar las correlaciones se utilizé la prueba no paramétrica Rho de
Spearman, porque Unicamente el PBI contaba con normalidad en su distribucion de
los datos; ademas, si una de las variables cuenta con normalidad y la otra no, entonces

se debe considerar la prueba no paramétrica.

Tabla 11
Correlaciones
) Tasa de Producto
) ) Inflacion Empleo
Matriz de Correlaciones ) ) Interés Bruto Interno
(trim) (trim) ) )
(trim) (trim)
Compra de Rho de
o 0.336*** 0.005 -0.100 0.652%**
viviendas Spearman
(trim)
valor p 0.004 0.965 0.403 0.000

Nota. * p < .05, ** p <.01, *** p < .001.

El Nivel de significancia (o = 0.05).

Ho: No existe correlacion entre las variables.
H1: Existe correlacién entre las variables.

De acuerdo a los resultados obtenidos, la Compra de viviendas muestra
relacion estadistica, inicamente con las variables: Inflacion, Producto Bruto Interno.
Dicho en otras palabras, el contraste de hipotesis (general y especifico) debe realizarse
Unicamente con estas tres variables. Cabe sefialar que estos resultados confirman el

analisis bivariado.
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Contrastacion de hipdtesis

4.1.7. Hipotesis general

Ho: No existe incidencia de factores macroeconomicos en la compra de
viviendas en Tacna, periodos 2005-2022.

H1: Existe incidencia de factores macroecondmicos en la compra de viviendas
en Tacna, periodos 2005-2022.

Figura 25
Modelo de Regresion de la hipotesis general
Source 55 df MS Number of obhs = 72
F(2, 69) = 37.51
Model 2531857.64 2 1265528.82 Prob > F = 0. 0000
Residual 2327876.8 69  33737.345 R-squared = 9.5200
Adj R-squared = 0.5070
Total 4858934 .44 71 68435.6964 Root MSE = 183.68
Compradeviviendastrim Coef. Std. Err. t P>t [95% Conf. Interval]
ProductoBruteInternotrim .BPERO2T .0BE9309 6.45 9.000 . 0041457 .BB7B597
Inflacidntrim 41367.74 9727.478 4.25 a.000 21961.95 6O773.53
_cons 14.42356 182.8236 a.14 @.888 -189.1879 217.955

Nota. Se uso R? cuando se trabaja con una variable independiente y R? ajustado cuando
se trabaja con mas de una variable independiente.

El Nivel de significancia (o = 0.05).

Ho: No existe relacion lineal entre las variables.

H1: Existe relacion lineal entre las variables.

De acuerdo a los resultados de la Figura 21, se observa un R?ajustado de 0.5070
que indica un 50.70% de la compra de viviendas en Tacna, es atribuido a la variacion
del PBIy la Inflacion.

Los resultados obtenidos de la prueba F, con un p-valor de 0,000; con un valor
menor al nivel de significancia (o = 0.05), se rechaza la hipotesis nula, la cual indica
que: Existe incidencia de factores macroeconémicos en la compra de viviendas en
Tacna, periodos 2005-2022.

La prueba T muestra un p-valor de 0,000 para el PBI y la Inflacion, este valor
es menor al nivel de significancia (o = 0.05); este resultado indica que tanto el PBI
como la Inflacion, inciden en la compra de viviendas en Tacna, periodos 2005-2022.

En base a los valores betas estandarizados, el modelo que explica la compra de
viviendas en Tacna es: 0.0060027 PBI + 41367.74 Inflacion.
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No se consider0 la constante, porque no es significativa para el modelo.

4.1.8. Hipotesis especificas

Primera hipotesis especifica

Ho: No existe incidencia del Producto Bruto Interno en la compra de viviendas
en Tacna, periodos 2005-2022.

Hq: Existe incidencia del Producto Bruto Interno en la compra de viviendas en
Tacna, periodos 2005-2022.
Figura 26
Modelo de regresion de la primera hipétesis especifica

Source 55 df M5 Humber of obs = 72

F(1, 78) = 45.77

Model 192@911.44 1 1526911.44 Prob > F = 9. 0000

Residual 2938023.01 70  41971.7572 R-squared = @.3953

Adj R-squared = 8.3867

Total 4858934.44 71 6B435.6964 Root MSE = 204.87
Compradeviviendastrim Coef. Std. Err. t P>t [95% Conf. Interval]
ProductoBrutoInternotrim .BO6858 . 0010137 6.77 0.000 . 0048362 . BBBBTI8
_cons 30.98705 113.7122 @.27 08.786 -195.8047 257.7788

Nota. Se uso R? cuando se trabaja con una variable independiente y R? ajustado cuando
se trabaja con mas de una variable independiente.

El Nivel de significancia (o = 0.05).

Ho: No existe relacion lineal entre las variables.

Hi: Existe relacién lineal entre las variables.

De acuerdo a los resultados de la Figura 22 se observa un R? de 0.3953 que
indica un 39.53% de la compra de viviendas en Tacna es atribuido a la variacion del
PBI.

Los resultados obtenidos de la prueba F, con un p-valor de 0,000; con un valor
menor al nivel de significancia (a = 0.05), se rechaza la hipotesis nula, la cual indica
que: Existe incidencia del Producto Bruto Interno en la compra de viviendas en Tacna,
periodos 2005-2022.

La prueba T muestra un p-valor de 0,000 para el PBI, este valor es menor al
nivel de significancia (o = 0.05); este resultado indica que el PBI inciden en la compra

de viviendas en Tacna, periodos 2005-2022.
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En base a los valores betas estandarizados, el modelo que explica la compra de
viviendas en Tacna es: 0.006858 PBI.

No se consider0 la constante, porque no es significativa.

Segunda hipotesis especifica

Ho: No existe incidencia del Tasa de Interés en la compra de viviendas en
Tacna, periodos 2005-2022.

H1: Existe incidencia del Tasa de Interés en la compra de viviendas en Tacna,
periodos 2005-2022.

Dado que no existe relacion entre las variables, seria inadecuado hablar de una
incidencia entre las variables; en ese sentido: No existe incidencia del Tasa de Interés

en la compra de viviendas en Tacna, periodos 2005-2022.

Tercera hipoétesis especifica

Ho: No existe incidencia de la Tasa de Empleo en la compra de viviendas en
Tacna, periodos 2005-2022.

Hi: Existe incidencia de la Tasa de Empleo en la compra de viviendas en
Tacna, periodos 2005-2022.

Dado que no existe relacion entre las variables, seria inadecuado hablar de una
incidencia entre las variables; en ese sentido: No existe incidencia de la Tasa de

Empleo en la compra de viviendas en Tacna, periodos 2005-2022.

Cuarta hipotesis especifica

Ho: No existe incidencia de la tasa de inflacion en la compra de viviendas en
Tacna, periodos 2005-2022.

Hi: Existe incidencia de la tasa de inflacion en la compra de viviendas en
Tacna, periodos 2005-2022.



60

Figura 27

Modelo de regresion de la cuarta hipotesis especifica

Source 55 df M5 Humber of obs = 72

F(1, 7@) = 21.17

Model 11286089.02 1 1128889.82 Prob > F = 9. 0000
Residual 37308845.42 7@ 53297.7918 R-squared = 9.2322

Adj R-sguared = @.2212

Total 4858934 .44 71 68435.6964 Root MSE = 239.86
Compradevivem Coef. 5Std. Err. t Px|t| [95% Conf. Interwal]
Inflacidntrim 54920.68 11937.65 4.60 0.000 31111.79 7B729.57
_cons 636.2671 41.87641 15.19 @.000 552.7472 719.7869

De acuerdo a los resultados de la Figura 23 se observa un R2 de 0.2322 que
indica un 23.22% de la compra de viviendas en Tacna es atribuido a la variacion de la
Inflacion.

Los resultados obtenidos de la prueba F, con un p-valor de 0,000; con un valor
menor al nivel de significancia (a = 0.05), se rechaza la hipotesis nula, la cual indica
que: Existe incidencia de la tasa de inflacion en la compra de viviendas en Tacna,
periodos 2005-2022.

La prueba T muestra un p-valor de 0,000 para la inflacién, este valor es menor
al nivel de significancia (a = 0.05); este resultado indica que la tasa de inflacién incide
en la compra de viviendas en Tacna, periodos 2005-2022.

En base a los valores betas estandarizados, el modelo que explica la compra de
viviendas en Tacna es: 54920.68 Inflacion + 636.2671.
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CAPITULO V
DISCUSION DE RESULTADOS

Discusion

Existe una variedad de estudios orientados a evaluar factores que afectan la
valorizacion de la vivienda y el respectivo acceso a la misma, ya sea en el formato de
compra o alquiler. Estos permiten identificar una serie de variables que pueden ser
consideradas por arrendatarios/vendedores y arrendadores/compradores, a fin que
pueda realizarse una informada definicion de precios en beneficio de ambas partes
(Rubio, 2020, p. 45). Pudiendo tomar, por ejemplo, el estudio de Bouchouicha y Ftiti
(2012) donde se reconoce la existencia de una relacion entre los factores
macroecondmicos (inflacién, la actividad econdmica y la tasa de interés) y el mercado
inmobiliario en el Reino Unido y en los Estados Unidos, para el periodo 1990 hasta el
2010.

Asi como esta investigacion tuvo como objetivo evaluar la incidencia de
factores macroecondémicos en la compra de viviendas, reconociendo a la inflacion y
PBI (Dogan & Topuz, 2020; Oladeji et al., 2020; Radonji¢ et al., 2019; Saldafia, 2022)
como variables de influencia y descartando a su vez, a la tasa de interés y empleo, es
particular el contraste obtenido con estas. Por ejemplo, los resultados antes
mencionados concuerdan con los obtenidos por Saldafia (2022), en cuanto al
reconocimiento del PBI como variable de influencia sobre la compra de departamentos
y descartando la tasa de desempleo, pero siendo contradictoria con la variable tasa de
inflacién donde fue descartada junto la tasa de desempleo antes mencionada y la tasa
de interés. Del mismo modo, dentro del trabajo de (Calmet y Garay, 2020) se identificd
la tasa de desempleo y tasa de interés hipotecario como variables que tenian una
relacién inversa con la venta de departamentos, donde el primer resultado se
contradice con lo obtenido en el presente estudio y el segundo contradice a lo
planteado por Saldafia (2022).

Asi como la crisis hipotecaria estadounidense del 2008 impuls6 estudios sobre
la relaciéon de factores macroecondmicos y las variables del mercado inmobiliario
(Bouchouicha y Ftiti, 2012), la pandemia trajo consigo un claro impacto a nivel social,
econdémico y particularmente sobre el turismo (Nicola etal., 2020). Esto permite
reconocer que existen factores o eventos puntuales que pueden incidir en el

comportamiento de un mercado en particular. Por ejemplo, el trabajo de Rubio (2020)
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permite reconocer que existen variables microeconémicas que inciden en el precio de
viviendas de bajo costo como la localizacion y las caracteristicas internas, asi como
en las viviendas caras tiene mayor influencia la superficie, resultados que concuerdan
con los obtenidos por Jafari y Akhavian (2019). De este modo, podria considerarse la
localizacion de las viviendas y/o departamentos como un factor a tomar en cuenta al
momento de analizar el precio de las mismas y los respectivos factores
complementarios que tienen incidencia en este precio, pudiendo segmentarse por
zonas, distritos, ciudades o regiones. A su vez, este Ultimo analisis puede ser un punto
a considerar dentro de las contradicciones evidenciadas en el parrafo anterior,
dedicado a la contrastacion con los resultados obtenidos en otros estudios.

Del mismo modo, converge la variable acceso a financiamiento Barenboim,
2017; Chen et al. (2020) como un factor determinante en la oportunidad de acceder a
una vivienda en el formato de alquiler o compra. Otra variable de interés fue la oferta,
bajo concepciones de construccién de viviendas (Cunha & Lobdo, 2021) o escasez
relativa de viviendas (Barenboim, 2017), reconocida como relacionadas a los precios

inmobiliarios.
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CONCLUSIONES

Primera

Luego de aplicar el método de regresion lineal, a través de la prueba F y T, con
un p-valor de 0,000 menor al nivel de significancia (a.= 0.05), se concluye que: EXiste
incidencia de factores macroecondmicos en la compra de viviendas en Tacna, periodos
2005-2022. El 50.70% de la compra de viviendas en Tacna, es atribuido a la variacion
del PBI y la Inflacion. ElI modelo que explica la compra de viviendas en Tacna es:
0.0060027 PBI + 41367.74 Inflacion.

Segunda

Luego de aplicar el método de regresion lineal, a través de la prueba Fy T, con
un p-valor de 0,000 menor al nivel de significancia (a = 0.05), se concluye que: Existe
incidencia del Producto Bruto Interno en la compra de viviendas en Tacna, periodos
2005-2022. El 39.53% de la compra de viviendas en Tacna es atribuido a la variacion
del PBI. El modelo que explica la compra de viviendas en Tacna es: 0.006858 PBI.

Tercera

A través de la prueba de correlacion Rho de Spearman, se hallé un p-valor de
0,403 mayor al nivel de significancia (o = 0.05), entre la Tasa de Interés y la compra
de viviendas, se concluye que: No existe incidencia de la Tasa de Interés en la compra

de viviendas en Tacna, periodos 2005-2022.

Cuarta

A través de la prueba de correlacion Rho de Spearman, se hall6 un p-valor de
0,965 mayor al nivel de significancia (a = 0.05), entre el Empleo y la compra de
viviendas, se concluye que: No existe incidencia del Empleo en la compra de viviendas
en Tacna, periodos 2005-2022.
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Quinta

Luego de aplicar el método de regresion lineal, a través de la prueba Fy T, con
un p-valor de 0,000 menor al nivel de significancia (a.= 0.05), se concluye que: Existe
incidencia de la tasa de inflacion en la compra de viviendas en Tacna, periodos 2005-
2022. El 23.22% de la compra de viviendas en Tacna es atribuido a la variacion de la
Inflacion. En base a los valores betas estandarizados, el modelo que explica la compra
de viviendas en Tacna es: 54920.68 Inflacion + 636.2671.
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RECOMENDACIONES

Primera

Se recomienda a las empresas dedicadas a la compra — venta de viviendas en
Tacna, considerar las perspectivas sobre el PBI y la inflacion para tomar decisiones
mas acertadas relacionadas con las ventas. Para tener un resultado mas fiable, se debe
usar el modelo que explica la compra de viviendas en Tacna: 0.0060027 PBI +
41367.74 Inflacion. A su vez para mejorar el modelo se recomienda integrar y estudiar
mas variables macroeconomicas como por ejemplo el indice de precios al consumidor

(IPC), el tipo de cambio, tasa de desempleo, entre otros.

Segunda

Dado que, existe incidencia del Producto Bruto Interno en la compra de
viviendas en Tacna, periodos 2005-2022. Se recomienda a las empresas, diversificar
las estrategias de marketing durante los periodos de crecimiento econémico, cuando
el PBI esté en alza, porque se esperaria un aumento en la demanda de viviendas. De
esta manera, podria generar una mayor capital en este periodo. Por otro lado, durante
los periodos de contraccion econdémica, cuando el PBI estd a la baja, se deben
desarrollar estrategias de marketing con la finalidad de atraer a compradores

potenciales, a través de incentivos o promociones.

Tercera

Se hall6 que no existe incidencia de la Tasa de Interés en la compra de
viviendas en Tacna; se recomienda a las empresas del sector inmobiliario, reducir las
variables independientes solo a la Regidn de Tacna. Por otra parte, se deben evaluar
otros factores como la obtencién de créditos para la compra de viviendas, criterios de
segmentacion, intervencion de programas estatales para la adquisicion de viviendas,

el ingreso familiar, la ubicacion y la calidad de las viviendas, entre otras.
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Cuarta

Como no existe incidencia del empleo en la compra de viviendas, se
recomienda a las empresas del sector inmobiliario de Tacna, realizar una evaluacion
segmentada por tipo de empleo para reconocer de qué sector provienen los
compradores de vivienda. Con esta informacion se podrian realizar estrategias de

marketing y ventas, mejor dirigidas, permitiendo un mejor enfoque del capital.

Quinta

Se recomienda a las empresas dedicadas a la compra — venta de viviendas en
Tacna, considerar el efecto de la inflacion haciendo uso del modelo: compra de
viviendas = 54920.68 Inflacion + 636.2671.
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Anexo 1. Matriz de consistencia

ANEXOS

“Incidencia de factores macroeconémicos en la compra de viviendas en Tacnha, periodos 2005-2022.”
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Anexo 3. Datos utilizados

UNIDADES MILLONES TASA TASA TASA

Ao | e | Comp e [ Pty | Taae T emieo | oo
(trim) (trim) Interés (trim) (trim) (trim)

1 447 58193 3,0% 3,7% 0,2%
2005 2 438 60341 3,0% 5,9% 0,2%
3 400 61218 3,0% 1,2% -0,1%

4 433 70995 3,1% 3,1% 0,2%

5 514 71623 3,8% -2,9% 0,5%
2006 6 411 73051 4,4% 4,9% -0,1%
7 526 71334 4,5% 2,8% 0,0%

8 472 74261 4,5% 4,1% -0,1%

9 466 74911 4,5% -2,5% 0,2%
2007 10 583 81059 4,5% 3,5% 0,4%
11 515 79962 4,8% 3,1% 0,4%

12 535 83761 5,0% 4,5% 0,3%

13 699 82326 5,3% -2,7% 0,7%
2008 14 695 89602 5,6% 4,4% 0,4%
15 575 87670 6,3% 1,1% 0,6%

16 439 89272 6,5% 3, 7% 0,4%

17 604 84996 6,3% -6,9% 0,1%
2009 18 600 88818 4,0% 6,4% -0,1%
19 655 87944 1,5% 0,2% 0,0%

20 830 90935 1,3% 3,8% 0,1%

21 764 90023 1,3% -4,0% 0,3%
2010 22 692 97227 1,5% 4,5% 0,2%
23 706 95850 2,5% 0,9% 0,2%

24 801 98981 3,0% 3,9% 0,0%

25 1126 97016 3,5% -3,5% 0,5%
2011 26 857 102117 4,2% 3,7% 0,3%
27 1473 102090 4,3% 1,6% 0,5%

28 832 105033 4,3% 2,9% 0,3%

29 807 102967 4,3% -4,7% 0,3%
2012 30 1109 108787 4,3% 4,6% 0,2%
31 982 108678 4,3% 1,2% 0,4%

32 969 110767 4,3% 3,3% 0,0%

33 894 108133 4,3% -4,9% 0,3%
2013 34 938 116158 4,3% 3,7% 0,2%
35 1009 114385 4,3% 0,3% 0,4%

36 811 117759 4,1% 2,9% 0,0%

37 870 113291 4,0% -5,1% 0,5%
2014 38 824 118115 4,0% 4,3% 0,3%
39 715 116258 3,7% 0,2% 0,2%

40 699 119644 3,5% 2,5% 0,2%

41 783 115554 3,3% 2,4% 0,4%
2015 42 648 121797 3,3% 1,0% 0,4%
43 681 119969 3,3% 4,8% 0,3%

44 694 125186 3,6% 0,0% 0,3%
2016 45 686 120581 4,2% -3,6% 0,4%
46 757 126853 4,3% 1,6% 0,1%
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47 771 125173 4,3% 3,1% 0,2%
48 657 128974 4,3% 0,7% 0,3%
49 679 123171 4,3% -8,5% 0,6%
2017 50 719 130140 4,1% 5,3% -0,3%
51 804 128714 3, 7% 3,7% 0,3%
52 911 132190 3,3% 2,4% -0,2%
53 874 127030 2,9% -2,6% 0,3%
2018 54 801 137271 2,8% 0,2% 0,1%
55 832 131875 2,8% 4,9% 0,2%
56 759 138450 2,8% 0,3% 0,1%
57 802 130160 2,8% -3,8% 0,3%
2019 58 822 138984 2,8% 4,0% 0,1%
59 702 136006 2,6% 4,2% 0,1%
60 795 141455 2,3% 1,7% 0,1%
61 655 125840 1,9% -1,2% 0,3%
2020 62 129 98439 0,3% -18,3% 0,0%
63 641 123791 0,3% 13,9% 0,2%
64 1018 139121 0,3% 5,5% 0,2%
65 1070 131453 0,3% -4,8% 0,5%
2021 66 1119 138992 0,3% 3,9% 0,2%
67 1307 138516 0,6% 5,5% 0,8%
68 1241 143599 2,0% 5,0% 0,6%
69 1528 136538 3,5% -3,8% 0,6%
2022 70 1279 143654 5,0% -0,5% 0,8%
71 1321 141226 6,4% 9,8% 0,7%
72 1156 145972 7,3% 0,9% 0,6%
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