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RESUMEN 

Se planteó el objetivo de establecer la correlación de demanda con la tenencia de 

viviendas de los jóvenes en el Perú. 

Se empleó data de la Encuesta Nacional de Hogares, las variables de demanda 

fueron transformadas a variables dicotómicas, politómicas y las numéricas se 

usaron sin transformación. Se usó el modelo logit para explicar la relación entre las 

variables y la tenencia de vivienda. 

Estudio de enfoque cuantitativo, el alcance relacional y diseño longitudinal en el 

que no se manipularon variables; los datos fueron recogidos directamente en una 

ficha de registro y luego llevados al SPSS para después transformarlas recodificar 

los datos y luego realizar el análisis correspondiente. 

Los resultados señalan que existe en algunos casos una relación positiva y en otros 

negativa entre las variables de demanda y la tenencia de vivienda, los mismos que 

inciden incrementando o disminuyendo las posibilidades de tenencia de viviendas, 

el modelo explica el comportamiento de las tenencias a un nivel bajo, pero 

estadísticamente significativo. 

Palabras Clave: vivienda, necesidad de vivienda, vivienda alquilada, casa. 
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ABSTRACT 

 

The objective was set to establish the correlation of demand with housing 

ownership of young people in Peru. 

Data from the National Household Survey was used, the demand variables were 

transformed into dichotomous, polytomous variables and the numerical variables 

were used without transformation. The logit model was used to explain the 

relationship between the variables and housing ownership. 

Study with a quantitative approach, relational scope and longitudinal design in 

which variables were not manipulated; The data were collected directly on a record 

sheet and then taken to SPSS to later transform, recode the data and then carry out 

the corresponding analysis. 

The results indicate that in some cases there is a positive relationship and in others 

a negative relationship between the demand variables and housing ownership, 

which influence increasing or decreasing the possibilities of housing ownership. 

The model explains the behavior of housing ownership at a low level, but 

statistically significant. 

Keywords: Housing, need for housing, rented housing, house. 
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CAPITULO I: INTRODUCCION 

1.1 Planteamiento y formulación del problema. 

De acuerdo con (Dusansky, Koc, & Onur, 2012) la vivienda satisface una 

necesidad básica y su función es la de brindar un lugar agradable y seguro en 

el que las personas puedan protegerse del ambiente exterior, el factor 

climático influye en el material usado en la construcción de las viviendas, el 

tipo de estas y la distribución realizada de sus componentes internos o 

habitaciones. 

A nivel de familias las viviendas son consideradas como uno de sus activos 

principales y su gasto relacionado con el pago de alquiler, hipoteca, 

mantenimiento, mejora y construcción representa un alto porcentaje de su 

renta disponible; su participación en el sector construcción es alta y constituye 

parte importante de la demanda agregada. A nivel de política económica la 

vivienda tiene un papel relevante en el bienestar de los individuos y la 

población. A nivel de América Latina, el crecimiento demográfico, el 

fenómeno migratorio y la expansión urbana han generado un déficit de 

viviendas, equivalente a más del 50% de las viviendas existentes. Cada país 

tiene sus particularidades y estas varían a nivel de regiones, ciudades, barrios 

y de acuerdo con el desarrollo económico alcanzado por el país; así 

encontramos que las características de la demanda y la tenencia de viviendas 

varían en relación con el déficit de viviendas y al déficit de servicios. 
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En el Perú el 75% de la población es urbana y el 25% rural, el Instituto 

Nacional de Estadística - INEI (2017) señala que al 2017 existieron 10 102 

849 viviendas y respecto al  año 2007, hubo un incremento de alrededor de 2 

536 707 viviendas, lo cual significa un crecimiento intercensal de más del 33 

% a un porcentaje promedio de incremento por año de cerca del 3 % en el 

mencionado lapso. De acuerdo con el INEI (2017) en el período 2007 – 2017 

el número de viviendas del sector urbano sufrió un incremento del 46,3% y 

las viviendas rurales en 8,4%. “A nivel departamental, es importante destacar 

que el mayor número de viviendas particulares se encuentran en Provincia de 

Lima (2 millones 607 mil 366), Puno (605 mil 503), Arequipa (565 mil 799), 

Piura (558 mil 102), La Libertad (549 mil 365), Cajamarca (503 mil 426), 

Cusco (444 mil 986), Junín (439 mil 270) y Áncash (412 mil 339)” INEI 

(2017). A nivel de déficit habitacional en el Perú, Carlos Bruce indica “el 

déficit habitacional es de 1’100,000 viviendas de los cuales 260,000 tienen 

déficit cualitativo y 860,000 déficit cuantitativo” Bruce (2017). El déficit 

cualitativo se refiere a viviendas hacinadas, con servicios públicos deficitarios 

y construidos con material irrecuperable y el déficit cuantitativo se refiere a 

hogares sin viviendas. En relación con los regímenes de propiedad o tenencia 

hace mención de las condiciones de propiedad sobre los inmuebles que 

habitan los pobladores empadronados. El INEI (2017) señala que en el 

periodo inter censal 2007 -2017 las viviendas alquiladas equivalen al 2.5%, 

las viviendas vendidas a 9.4% y las denominada “otra forma” de tenencia 

disminuyeron su participación en (-28,8%). 
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En relación al tema, la literatura existente a nivel mundial estudia 

conjuntamente la demanda de vivienda y la tenencia de la misma, desde el 

punto de vista de datos agregados tenemos el trabajo de Rosen y Rosen & 

Shilling (1991) que estudian los determinantes de la tenencia de la vivienda 

considerando las variables comprar o alquilar y las expectativas de precios al 

momento de decidir la tenencia. A nivel de la Microeconomía los trabajos 

analizan en forma integrada la decisión o la manera en la que se elige los tipos 

de tenencias y demandas de viviendas, así en España Jaen & Agustin, (2000) 

usan un modelo probit mediante el cual analizan las opciones de tenencia 

compra o alquiler. 

Considerando que en el Perú existe déficit de oferta y exceso de demanda en 

lo que a viviendas se refiere es necesario estudiar por el lado de la demanda 

a aquellos componentes que inciden en la tenencia de viviendas distintos al 

precio ya que en este tema factores como edad, condición civil, el ingreso, el 

número de habitaciones, los tipos de materiales con los que se han edificado 

las viviendas entre otros influyen en la tenencia de la vivienda, son factores 

que componen y se incluyen en los precios de las viviendas que, sin embrago, 

no son analizados separadamente a pesar de ser variables que explican la 

tenencia de la vivienda y considerando que la vivienda es un bien que genera 

bienestar en la familia y su construcción impacta enormemente en el sector 

inmobiliario y en el PBI y considerando que existen muy pocos estudios o 

investigaciones en el Perú relacionadas a las  variables de demanda por 

tenencia de la vivienda, es necesario estudiar el comportamiento de dichas 

variables a partir de los informes de la ENAHO. Se utilizaron las variables 



      

4 

propuestas por Colom, Martinez, & Moles (2002) que son ingreso disponible, 

precio de alquiler de vivienda, precio que se paga por la vivienda 

(mensualidades) y variables sociodemográficas; se usó un modelo 

econométrico logit con el propósito de conocer   la incidencia de cada una de 

las variables a nivel de probabilidades, se formuló la siguiente pregunta de 

investigación: 

1.2.  Formulación del problema 

1.2.1 Problema Principal 

¿Cómo incide las variables de demanda en la tenencia de viviendas de 

los jóvenes en el Perú, 2010-2018? 

1.2.2 Problemas Secundarios 

1. ¿Cómo incide el ingreso disponible en la tenencia de viviendas de los 

jóvenes en el Perú, 2010- 2018? 

2. ¿Cómo influye el precio del alquiler y la cuota mensual de pago por 

vivienda propia en la tenencia de viviendas de los jóvenes en el Perú, 

2010- 2018? 

3. ¿Cómo influye el tipo de material con el que están construidas las 

viviendas en la tenencia de la vivienda de los jóvenes en el Perú, 2010 -

2018? 

4. ¿Cómo influyen las variables demográficas en la tenencia de viviendas 

en los jóvenes en el Perú, 2010 -2018? 
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5. ¿Cómo influyen las variables infraestructura en la tenencia de viviendas 

en los jóvenes en el Perú, 2010-2018? 

1.3. Objetivos de la investigación  

1.3.1 Objetivo General 

 Establecer la influencia de las variables de demanda en la tenencia de 

viviendas de los jóvenes en el Perú, 2010-2018 

1.3.2. Objetivos Secundarios 

1. Establecer la influencia del ingreso disponible en la tenencia de viviendas 

en los jóvenes en el Perú, 2010 - 2018. 

2. Determinar la influencia del precio del alquiler y la cuota mensual de 

pago por vivienda propia en la tenencia de viviendas en los jóvenes en el 

Perú, 2010 - 2018. 

3. Determinar la influencia del tipo de material con el que está construido 

la vivienda en la tenencia de la vivienda de los jóvenes en el Perú, 2010 

-2018 

4. Determinar la incidencia de las variables demográficas en la tenencia de 

vivienda de los jóvenes en el Perú, 2010-2018 

5. Determinar la incidencia de la variable de infraestructura en la tenencia 

de viviendas en los jóvenes en el Perú, 2010-2018 



      

6 

1.4.  Justificación 

Metodológicamente el uso del modelo de regresión logit se justifica porque 

permite identificar la incidencia probabilística de una variable sobre otra a 

partir de datos dicotómicos, en el caso de la investigación permitió conocer el 

valor probabilístico de las variables de la demanda por tenencia de viviendas 

es decir permite identificar a las variables que inciden mayormente al momento 

de decidir la tenencia de una vivienda. 

Los resultados podrán ser utilizados en el diseño de políticas públicas de 

vivienda y en la toma de decisión empresarial.  

A nivel económico la investigación permitirá conocer las características 

relevantes de la demanda que influyen en la tenencia de la vivienda, a partir de 

las cuales se inferirán factores para la decisión empresarial y personal. 

Socialmente la investigación contribuirá a explicar el comportamiento de la 

tenencia de viviendas. 

A nivel práctico servirá para orientar la toma de decisiones de inversión privada 

y pública. 

1.5.  Delimitación de la investigación 

Espacial: A nivel del Perú.  

Temporal: el periodo analizado corresponde al año 2010-2018.  

Base de datos: base de datos de la Encuesta Nacional de Hogares  
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CAPITULO II: MARCO TEÓRICO 

2.1 Antecedentes del estudio 

En el Perú Reategui (2015) explica que el consumidor de viviendas, no solo 

tiene en cuenta el precio, también influye el diseño y la ubicación de la 

vivienda. Al respecto (Vahid, Mahmud Bin, Payam, & Jamaledin, 2017; 

Cuervo & Aragones, 1988), indican que en las preferencias para adquirir 

viviendas, influyen: elementos cognitivos, el entorno y la satisfacción del 

sujeto con su entorno, aspectos sociodemográficos y personales y conductas 

del individuo dentro de su entorno residencial, no sólo se trata de un problema 

relacionado al diseño de la vivienda. 

Por su parte Opoku & Abdul-Muhmin (2010) resaltan otros atributos como la 

tenencia de la vivienda, precios, cantidad de habitaciones, tamaño de la sala, 

del patio, del baño, características de los edificios en el barrio, áreas verdes y 

tipo de estacionamiento. En otro enfoque (Goodman, 1978; Kutty, 1998) 

indican que la característica de la familia (existencia de niños) influye en la 

tenencia de la vivienda; al respecto (Kutty, 1998) indica que la edad del jefe de 

familia esta relacionado con la tenencia; (Goodman, 1978; Kutty, 1998 y 

Yilmazer, Adaman, & Kaytaz, 2009) señalan que los ingresos y la educación 

del jefe de familia es determinante en la tenencia de una vivienda; además 

(Yilmazer, Adaman, & Kaytaz, 2009) indica que el financiamiento también 

influye en la tenencia; (Rindfuss, Piotrowski, Thongthai, & Prasartkul, 2007) 

caracterizan al empleo como un factor para la tenencia de la vivienda. 
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En el tema de las políticas estatales y los programas de ayuda habitacional, 

Schaeffer destaca que la decisión de compra de una vivienda depende de varios 

factores y cada persona valora estos factores de diferente manera por lo que 

definir una vivienda adecuada es difícil (Schaeffer, 2007). Así mismo Schmidt 

y Budinich indican que la vivienda está ligada a la identidad de la persona 

porque en cierta forma refleja sus aspiraciones, logros y sostenibilidad 

(Schmidt & Budinich, 2006). Para Rodriguez & Sugranyes (2005) la tenencia 

de su vivienda está muy relacionada con el diseño arquitectónico y la ubicación 

geográfica. Sin embargo, si la vivienda es de un programa social la calidad 

debe de ser analizada teniendo en cuenta las propiedades físicas del inmueble, 

la ubicación y su costo Goodman (1978). Sin embargo, un bajo costo puede 

deberse al tamaño de la edificación y no precisamente a su calidad Kutty 

(1998). Para (Reategui, 2015) son tres las variables que influyen en la tenencia 

de la vivienda: sus características físicas, costumbres y hábitos de vida de sus 

habitantes y el entorno de la vivienda. 

En el mercado de la vivienda peruano operan tres segmentos de mercado: el 

sector formal financiado y construido por el sector privado y que concentra la 

mayor proporción del stock residencial; el segundo mercado es a través de la 

intervención pública y el tercer mercado es el mercado informal basado en la 

adquisición ilegal del suelo donde se construye. El mercado peruano opera en 

un exceso de demanda, impulsa a la construcción de viviendas sociales y 

precios altos. 
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2.2 Bases teóricas  

2.2.1 Factores influyentes en la decisión de compra de una vivienda 

a) Factores demográficos 

Se considera a todos aquellos que afectan las decisiones para adquirir viviendas 

(Hurtubia et al, 2010). La edad, el estado civil y el monto de los ingresos de los 

individuos inciden al momento de realizar la compra de un inmueble, Jayantha 

y Lau (2016). De acuerdo a Lutfi (2010) las personas de 29 años o menos tienen 

menores posibilidades de comprar una propiedad porque aún no son estables 

financieramente. Así mismo Kahn identificó al país como un factor 

socioeconómico al momento de decidir la compra. Las diversas culturas 

existentes en un país podrían influenciar en la compra de una vivienda (San, 

2016). Para (Barlow y Ozaki, 2003) el nivel académico es un factor importante 

de decisión de compra de una propiedad. La diversidad de grados académicos 

contribuiría a la demanda de diferentes tipos de vivienda y diferentes precios 

(Hurtubia et al, 2010). La cercanía de la vivienda al lugar de trabajo es uno de 

los factores que influyen al decidir la compra porque se ahorra tiempo en el 

traslado (Jun y Jones, 2013). El nivel salarial también influye en el mercado de 

viviendas (García y Hernández, 2008). 

La evidencia empírica mostrada relaciona a los factores demográficos con la 

tenencia de vivienda. 

b) Factor financiero 

El factor financiero incluye el nivel de ingresos, capacidad de pago, acceso al 

crédito y una adecuada posición financiera; factores que contribuyen a la 
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tenencia de vivienda. (Chia, et al, 2016; Jamil, 2015; inter alia). señalan el 

precio del inmueble, las condiciones de la hipoteca, el valor de la tasación de 

la propiedad, posibilidades de acceso rápido al inmueble inciden en la demanda 

y al decidir una compra. El precio de las viviendas y poder acceder a s es un 

elemento relevante en la decisión de compra (Chia, 2016; Razak, 2013). 

c) Factor de ubicación 

La ubicación se refiere a que la vivienda sea accesible a lugares considerados 

importantes por el comprador. (Khan et al., 2017) señala que los factores de 

ubicación son cercanía a las vías de transporte, centros comerciales, 

instituciones, casa de amigos y familiares. (Oloke et al., 2013) señalan que las 

viviendas bien ubicadas generan mejores oportunidades de alquiler 

contribuyendo a la decisión de compra. Zrobek et al., 2015 indica que la 

ubicación se refiere a la interacción entre los compradores y la ubicación de la 

propiedad que permita cubrir las expectativas del cliente. 

d) Factor de características de la vivienda 

Musa et al, 2016 señala que las particularidades de las viviendas incluyen la 

distribución de la vivienda, el diseño, el tamaño de los ambientes, el espacio 

libre, el diseño estructural, el jardín. Adair et al., 2016; Chia et al., 2015; Hong, 

2012 indican que las características incluyen el tamaño de la sala y el comedor, 

la cantidad de habitaciones y el número de baños. Jayantha y Lau (2016) 

señalan que las casas del vecindario y las instalaciones existentes en la 

urbanización inciden al momento de comprar propiedades. Si la propiedad que 
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se va a vender es en propiedad absoluta o en condición de alquiler influyen en 

la decisión de compra.  

e) Factor de vecindario 

Jayantha y Lau (2016) afirman que en el barrio se dan interacciones entre los 

residentes y los que viven valoran la tranquilidad del barrio, el apoyo mutuo al 

momento de decidir la compra. Existe un grupo de familias que valoran mucho 

en buen vecindario al momento dela toma de decisiones de compras de 

viviendas. Thaker y Sakaran 2016. Los barrios que tienen el servicio de 

vigilancia afectan el statu quo del vecindario, por lo tanto, contribuyen a 

influenciar en la decisión de compra. Carolina (2013) señala que los 

compradores con altos niveles de ingreso prefieren un vecindario caro porque 

hay un menor número de inquilinos. 

f) Factor de instalaciones de infraestructura 

Khan et al., (2017) señala que el acceso a infraestructura de transporte público, 

agua, desagüe, energía eléctrica, instalaciones deportivas, instituciones sociales 

son elementos que inciden en la compra. La efectividad de las instalaciones 

con que cuentan las viviendas son factores que contribuyen a la compra de una 

propiedad (Almatarneh, 2013). Espacios planificados para vivienda con 

espacios recreativos, espacios públicos y parques son factores influyentes en la 

compra de viviendas, Yakob et al, (2012) 

g) Factor ambiental 

Khan et al. (2017) señala que el entorno físico incluye el exterior de la vivienda, 

la proximidad a espacios naturales, el ruido, la contaminación, el 
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mantenimiento y el entorno social comprende la seguridad, estilo de vida, 

tranquilidad. 

h) Factores de calidad del servicio del urbanizador 

Si el complejo habitacional es construido por una inmobiliaria reconocida 

existen muchas posibilidades de compra. Cheng y Cheok (2008) y Razak 

(2013) señalan que la razón social de la inmobiliaria incide al momento de 

adquirir las viviendas, destacando la marca, la profesionalidad, el nivel de 

inversión y las facilidades para el pago. 

i) Factor de creencia y superstición 

En algunos países las supersticiones inciden también al momento de comprar 

viviendas. Fortín, Hill y Huang señalan que en China se presenta 

frecuentemente estas situaciones. Las supersticiones afectan las decisiones de 

los jóvenes porque se trasmiten de generación en generación, entre las 

supersticiones tenemos que la vivienda este lejos del basurero, se reemplace el 

número 4 en las direcciones, que no se use las letras del alfabeto. (Hui, Wai y 

Mei, 2019) 

2.2.2 Demanda 

En opinión de Cortés y Perez (2010), la demanda se respalda en ciertos aspectos 

contemplados en la “Teoría neoclásica del consumidor”, que parte explicando 

que todo consumidor tiene preferencia por una “canasta de bienes y servicios” 

que maximice su utilidad sujeta a una recta de presupuesto y a la intervención 

del precio del bien y del servicio que demanda y la evidencia empírica existente 

es consistente con los postulados de la teoría clásica. 
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Al respecto Ignacio Pace indica sobre esta teoría que brinda el instrumental 

adecuado para efectuar análisis de los cambios en los comportamientos de los 

consumidores, la ecuación de demanda estimada y la elasticidad permite la 

comprensión y explicación de ciertos cambios (Pace, 2014, p. 12). Varian 

indica la demanda indica las cantidades de bienes y servicios que pueden 

demandar las personas en función a los precios del bien y/o servicio y teniendo 

en cuenta su renta personal (Varian H. , 1990)  

Plan y curva de demanda. 

Krugman y Wells, (2010), señalan que una curva de demanda indica el 

quantum de un determinado bien que estaría dispuesto a adquirir un individuo 

con relación a distintos niveles de precio, asimismo, la cantidad demandada se 

refiere a la cantidad obtenida por los consumidores a determinados precios. 

En opinión de (Krugman & Wells, 2010) al variar algún determinante de la 

demanda exceptuando el precio que es constante “Ceteris paribus” la curva se 

va a desplazar a la izquierda o derecha; si se desplaza a la derecha entonces hay 

un incremento de la demanda, caso contrario existe una merma o decremento  

de la demanda, en los dos casos se da una variación de las cantidades 

demandadas. 

2.2.3. Determinantes de la demanda. 

a) El precio 

En opinión de varios autores, entre ellos (Ferguson; R. Pindyck;  (Krugman & 

Wells, 2010) el precio es un factor relevante para explicar la demanda, si se 
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considera la Ley de demanda: “la cantidad demandada varia inversamente con 

el precio; los cambios en el precio de un bien producen cambios en la cantidad 

demandada, mientras que la curva de demanda no se mueve”. 

b)  El ingreso 

Ferguson, (1971), menciona que para casi todas las personas sus ingresos 

constituyen un factor determinante en la cantidad demandada tanto para un bien 

como para un servicio, cuando el ingreso es mayor la demanda en la mayor 

parte de los casos aumenta. A mayor ingreso la demanda se va a desplazar a la 

derecha producto de incrementos en los ingresos y obviamente las cantidades 

demandadas aumentan a un precio constante. 

c) Gustos y preferencias 

(Pindyck & Rubinfeld, 2009, p. 23), mencionan “que los patrones de gustos y 

preferencias de los individuos cambian a lo largo del tiempo, un aumento de la 

intensidad de los deseos sobre un bien hace que aumente la demanda de ese 

bien y viceversa. Bajo este rubro se encuentran la moda, las creencias, cambios 

culturales” 

d) Precio de los bienes relacionados. 

Krugman y Wells (2010), mencionan “los precios de los bienes relacionados, 

llamados complementarios y bienes sustitutos, influyen en la demanda de un 

determinado bien”  

e) Cambio en las expectativas 
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Krugman y Wells (2010), mencionan al respecto “cambios en las expectativas 

puede aumentar o disminuir la demanda de un bien, dentro de este rubro se 

encuentran los cambios de expectativas sobre los ingresos futuros, la caída de 

precios, las decisiones políticas, los mismos que van a incidir en la cantidad 

demandada de los bienes” 

f) La población 

La cantidad de personas que intervienen en el mercado, influye en la cantidad 

demandada del bien y/o servicio. 

2.2.4.   Estimación de la demanda 

“La teoría de la demanda nos permite explicar la conducta de los consumidores, 

es decir, explica la reacción de los consumidores ante cambios en el precio del 

bien, en su ingreso, y en los precios de otros bienes relacionados por sus 

consumos (complementarios o sustitutos), el concepto que permite predecir 

estas reacciones, es el concepto de elasticidad.” (Caraballo, 2003, p. 6). 

Marshall (1963) define a la elasticidad precio (e), es “el cambio relativo en la 

cantidad demandada, debido a un cambio relativo en su precio, Ceteris paribus. 

Si e > 1, se dice que la demanda es elástica. Si e = 1, se dice que la demanda es 

unitaria. Si e < 1, se dice que la demanda es inelástica. Si e = 0, se dice que la 

demanda es perfectamente inelástica. Si e = ∞, se dice que la demanda es 

perfectamente elástica”  

Asimismo, conforme a (Koutsoyiannis, 1973) en investigaciones 

econométricas se pueden distinguir 04 etapas:  
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1. Especificar el modelo, en el que se incluye, variables independientes del 

modelo, signos y magnitudes de cada parámetro a ser estimado, la relación 

funcional (Koutsoyiannis, 1973). 

2. Estimar el modelo, (fase previa que demanda de conocimientos de las 

diversas metodologías para estimar, cada supuesto y la implicancia de 

carácter económico de cada parámetro estimado) (Koutsoyiannis, 1973) 

3. Evaluar cada parámetro estimado “Criterios económicos a priori, criterios 

estadísticos y criterios econométricos” (Koutsoyiannis, 1973). 

4. Evaluar las predicciones teniendo en cuenta la bondad de ajuste y la 

variación estándar” (Koutsoyiannis, 1973) 

2.2.5. Formulación del modelo para la vivienda. 

Se construye un modelo, con sustento en la “Teoría del consumidor”, que 

explica los comportamientos con relación a tenencias de viviendas. En el 

modelo se ha asumido que las viviendas brindan una serie de servicios 

implícitos y que, conjuntamente al consumir algunos bienes afines, los 

individuos derivan utilidad. No obstante, se debe considerar que los 

consumidores no son indiferentes en relación con la manera en que realizan el 

consumo de los servicios de viviendas. El servicio de viviendas obtenido a 

partir de comprar o alquilar la vivienda se deben entender como algo diferente, 

porque sus peculiaridades podrían no ser iguales. Además, considerando que 

comprar viviendas implica a la vez invertir en activos, esto podría desanimar a 

algún individuo con aversión a tomar riesgos, o contrariamente podría atraer a 

quienes estimen que es una opción rentable.   
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En la decisión de elegir los servicios de viviendas, los individuos, 

primeramente, van a querer maximizar su utilidad evaluando las opciones 

disponibles: compra o alquiler. Luego, comparar el nivel máximo asociado a 

las opciones y elegir la que le va a reportar una mayor utilidad. 

En el sustento o enfoque de maximizar la utilidad de forma aleatoria orientado 

a un modelo de elección prudente que plantea McFadden un individuo, i, 

tendría niveles de utilidad máximos asociados a la compra, (VPi) y (VAi) si 

alquila la vivienda. (Colom, Martinez, & Moles, 2002). Estos niveles de 

utilidad vendrán dados por: 

𝑇𝑝𝑟𝑜𝑝𝑖𝑎 = 𝑓 (𝑍𝑖, 𝛾) 

𝑇𝑎𝑙𝑞𝑢𝑖𝑙𝑎𝑑𝑎 = 𝑓 (𝑍𝑖, 𝛾) 

Donde: 

T propia = función indirecta de utilidad de tenencia propia 

T alquilada = función indirecta de utilidad de tenencia alquilada 

Zi = características observables (precio, ingreso disponible, costo de servicio 

de vivienda, indicadores sociodemográficos) 

𝛾 = características no observables 

2.2.5.1. Variables consideradas 

En el modelo logit, la variable dependiente representada, a través de valores 

discretos, las distintas opciones de tenencia de viviendas. Las alternativas 

proceden de datos disponibles en la ENAHO, BCRP y Ministerio de Vivienda 
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y están compuestas por elegir simultáneamente el régimen de tenencia 

(comprar o alquilar, una variable dicotómica). 

En la línea de demanda de tenencia, actúan tres variables explicativas: las 

particularidades sociodemográficas del jefe familia, los aspectos económicos y 

otras peculiaridades. Como variable sociodemográfica, sexo, edad, niveles 

educativos y condición civil, también la cantidad de integrantes del hogar. En 

lo que respecta a los componentes económicos se incluye:  ingresos 

disponibles, como elemento importante de renta para evaluar la opción elegido 

por los consumidores respecto a la forma de tenencia de las viviendas, el precio 

de la vivienda en soles por metro cuadrado, conjuntamente de valorar el costo 

de usar las viviendas. 

a) Tenencia de la vivienda 

El modelo considera dos opciones de tenencia determinadas en relación a los 

regímenes de tenencia (comprar o alquilar). (Colom, Martinez, & Moles, 2002) 

b) Ingreso disponible  

Representa el ingreso disponible por actividad dependiente e independiente 

expresado en soles anuales. 

c) Precio de la vivienda 

El precio constituye un factor en las opciones que considera el precio para los 

individuos en diferentes regímenes de tenencias establecidos. Para tal fin se 

usaron los precios promedio por metro cuadrado calculados por el Banco 

Central de Reserva del Perú -BCRP en sus reportes inmobiliarios. 
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d) Servicios de vivienda demandados 

En relación a los servicios de vivienda (Hij) consumidos representa la variable 

dependiente al momento de estimar la ecuación de demanda, y es igual al 

cociente entre el precio anual de alquiler que corresponde al individuo i 

(alquiler imputado para el propietario o alquiler contratado para el arrendatario) 

y el precio aceptado de viviendas estándar (anti transformado el logaritmo), 

calculados para el individuo i en la alternativa j. 

e) Variables sociodemográficas 

Las variables para considerar se componen de peculiaridades de los jefes de 

familia: sexo, edad, grado de formación académica y condición civil, así como 

cantidad de integrantes en el hogar. 

Sexo: Valor: 0= Mujer; 1= Varón. 

Estudios: recopilados con 03 variables dummies en referencia al máximo 

grado de estudios logrado por el principal: Estud1= Sin estudios o estudios 

primarios (referencia), Estud2= Estudios secundarios, Estud3= Estudio 

superior o universitario. 

Estado Civil: Variable dummy que señala si el sustentador principal es casado. 

Edad: Se considera la edad del sustentador principal. 

Número de miembros: con relación a la cantidad de integrantes del hogar, 

incluye al jefe de familia. 
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2.3 Definición de términos  

a) Vivienda  

“La vivienda es una edificación cuya principal función es ofrecer refugio y 

habitación a las personas, protegiéndolas de las inclemencias climáticas y de 

otras amenazas. Otras denominaciones de vivienda son: apartamento, aposento, 

casa, domicilio, estancia, hogar, lar, mansión, morada, piso, etc.”  

(Arquitectura, 2010, p.6) 

b) Tenencia 

Se refiere a la relación que existe entre los residentes y la propiedad de la 

vivienda, sin referencia al terreno en el cual está ubicada la misma. 

(Arquitectura, 2010, p.8) 

c) Tenencia propia 

Cuando el régimen de la vivienda es propiedad se entiende que el propietario 

de la vivienda es uno de los residentes en ella. (Arquitectura, 2010, p.8) 

d) Tenencia alquilada 

Se entiende que el que vive en la vivienda es el inquilino, el propietario de la 

vivienda es otro que no vive en la vivienda. (Arquitectura, 2010, p.8) 

e) Ingreso disponible 

El Ingreso Disponible corresponde a los ingresos que la totalidad de las familias 

de una determinada economía tienen disponible para su uso en productos de 
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consumo para satisfacer sus necesidades y ahorros. ( Banco Central de Reserva 

del Perú, 2012, s.p.) 

f) Precio de la vivienda 

El valor de un inmueble, precio de la vivienda o coste medio de una vivienda 

hace referencia al precio de compra o venta de la vivienda en una localidad o 

territorio. También se refiere al precio de alquiler o renta. (Arquitectura, 2010, 

p.5) 

g) Coste de uso de la vivienda 

Coste de oportunidad de la vivienda. (Arquitectura, 2010, p.3) 

h) Variables sociodemográficas 

“Indicadores sociales, económicos y demográficos que permiten segmentar la 

población en grupos homogéneos y así definir al público objetivo de una 

campaña de comunicación”  (INEI, 2017) 

i) Demanda de vivienda. 

Función de demanda que indica la posibilidad de adquirir viviendas por los 

consumidores frente a diferentes precios alternativos. (Arquitectura, 2010, p.3) 

2.4  Hipótesis  

2.4.1. Hipótesis general 

Las variables de demanda inciden positivamente en la tenencia de viviendas de 

los jóvenes en el Perú, 2010 - 2018. 
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2.4.2. Hipótesis Secundarias 

1. El ingreso disponible incide positivamente en la tenencia de la vivienda en 

los jóvenes en el Perú, 2010 - 2018. 

2. El precio de alquiler y la cuota de pago por la tenencia de la vivienda 

inciden positivamente en la tenencia de viviendas en los jóvenes en el 

Perú., 2010 - 2018. 

3. El tipo de material con el que está construido la vivienda inciden 

positivamente en la tenencia de viviendas en los jóvenes en el Perú, 2010 

- 2018. 

4. Las variables demográficas inciden positivamente en la tenencia de 

viviendas en los jóvenes en el Perú, 2010 - 2018. 

5. Las variables de infraestructura consideradas en el estudio inciden 

positivamente en la tenencia de la s en los jóvenes en el Perú, 2010 - 2018. 

2.5 Operacionalización de las variables  

•  Variable Dependiente: Tenencia de la vivienda 

 

Definición conceptual de tenencia de la vivienda 

Se refiere a la relación que existe entre los residentes y la propiedad de la 

vivienda, sin referencia al terreno en el cual está ubicada la misma. La tenencia 

puede ser propia (dueño de la vivienda) o alquilada (inquilino). 

Definición operacional 
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Operacionalmente la tenencia de la vivienda será medida a través de una 

variable dicotómica dummy la cual se construirá a partir de los datos de la 

ENAHO, si es propia será igual a 1 y si es alquilada será igual a 0. 

• Variable independiente: Factores de demanda 

Definición conceptual de las variables de demanda 

Se refiere a los factores que influyen y determinan la demanda de tenencia de 

la vivienda. 

Definición operacional de los factores de demanda 

Operacionalmente los factores de demanda están constituidos por el ingreso 

disponible que será medido como variable numérica convertida a logaritmo 

natural, el valor de pago de alquiler y de la cuota de pago por compra de la 

vivienda es una variable numérica expresada en logaritmos, las variables socio 

demográficas medidas a través de variables dicotómicas o polinómicas como 

el sexo, estudio, estado civil. Las variables de infraestructura y tipo de material 

de construcción serán mediadas como variables dicotómicas o polinómicas 

entre ellas tenemos material del techo, material de la pared, material del piso, 

si la vivienda está cerca de una pista asfaltada, piso afirmado, si tiene veredas 

y si tiene energía eléctrica. 

Tabla 1. Operacionalización de las variables 

Variables Dimensión Indicadores Índice 

Variable 

dependiente: 

Tenencia de la 

vivienda 

Acceso a 

vivienda 

Propia o 

alquilada 

 Nominal dicotómica 

Propia = 1 

Alquilada = 0 

 

 

 

 

Ingreso Total 

 

Soles mensuales 

V. numérica 
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Variable 

independiente 

 

 

 

Factores 

socioeconómicos 

y demográficos 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Financiera 

Precio por 

alquiler o 

compra de 

vivienda 

Soles mensuales 

V. numérica 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Factores 

demográficos 

Sexo Hombre 

Mujer 

V. Nominal dicotómica 

Estudios  

Sin educaciónl 

Educación inicial 

Primaria incompleta 

Primaria completa 

Secundaria incompleta 

Secundaria completa 

Superior no universitaria 

Incompleta 

Superior no universitaria 

completa 

Superior universitaria 

incompleta 

Superior universitaria completa 

Maestría/Doctorado 

 

V. politómica 
 

Estado civil Casado 

conviviente 

soltero 

Variable categórica 

Edad En años 

 

Factor 

característico 

de la 

vivienda 

Material de 

las paredes 

Nominal politómica 

Material de 

los pisos 

Nominal politómica 

Material de 

los techos 

Nominal politómica 

Número de 

habitaciones 

Nominal politómica 

Factor 

ubicación 

vivienda 

  

Ubicación 

Cerca de la pista asfaltada 

Cerca de pista afirmada 

Cerca de la vereda 

Cerca de la electricidad 
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2.6. Formalización matemática de la hipótesis 

2.6.1 Planteamiento del modelo económico 

a) Modelo matemático 

      Y = f (X) 

      Donde: 

      Y = tenencia de vivienda 

      X = factores de demanda 

b) Modelo econométrico logit 

𝑌𝑡 = 𝑋𝑖
𝑡 𝛽 +  ∈ 

𝑐𝑜𝑛  

∈𝑗= 𝐸 (
𝑌𝑗

𝑥𝑗
 ) − 𝐹 (𝑋𝑗

𝑡 𝛽) 

𝑃(𝑌 = 1) =
1

1 +  𝑒
(∝ − 𝛽1𝑋1 −  𝛽2𝑋2 −  𝛽3𝑋3 −  𝛽4𝑋4−  ……… −𝛽13𝑋13

 −  

 

Donde: 

Yt = propiedad de la vivienda: propia o alquilada, dicotómica 

𝐹 (𝑋𝑗
𝑡 𝛽) = 

Yt = tenencia de la vivienda dicotómica: alquilada o propia 

z = (∝  − 𝛽1𝑋1 −  𝛽2𝑋2 −  𝛽3𝑋3 −  𝛽4𝑋4−  … … … − 𝛽15𝑋15
 −  

 

𝑥1𝛽1 = sexo (variables dicotómico) 

𝑥2𝛽2 = edad (variable numérica) 

𝑥3𝛽3 = préstamo para comprar casa (variable dicotómica) 
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𝑥4𝛽4 = estado civil (variable dicotómica) 

𝑥5𝛽5 = nivel de estudios (variable politómica) 

𝑥6𝛽6 = precio por alquiler o compra vivienda (variable numérica) 

𝑥7𝛽7 = material de la pared exterior (variable politómica) 

𝑥8𝛽8 = material de los pisos (variable politómica) 

𝑥9𝛽9 = material de los techos (variable politómica) 

𝑥10𝛽10 = número de habitaciones (variable numérica) 

𝑥11𝛽11 = vivienda cerca de pista asfaltada (variable dicotómica) 

𝑥12𝛽12 = vivienda cerca de pista afirmada (variable dicotómica) 

𝑥13𝛽13 =vivienda cerca de instalaciones eléctricas (variable    dicotómica) 

 𝑥14𝛽14 = vivienda cerca de la vereda (variable dicòtomica) 

        𝑥15𝛽15 = Ingreso 

c) Contrastación de hipótesis 

En un modelo econométrico se tiene que contrastar el valor de las constantes o 

parámetros tanto de posición como de inclinación, en términos económicos la 

constante autónoma y las constantes que acompañan a las variables (mide la 

variación de la variable dependiente cuando varían las independientes), por lo 

tanto, se va a contrastar el valor de las betas de la ecuación (Bi) 

Ho: B0 = 0;   Bj=0 

H1: B0 ≠ 0;   Bj ≠ 0 

Se rechazará la hipótesis nula si esta es diferente de cero 
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El cálculo se realizará usando la prueba de coeficientes de Wald que    

proporciona la regresión logit. 
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CAPITULO III: METODOLOGIA 

3.1. Enfoque de la investigación 

Estudio de paradigma cuantitativo. 

3.2. Diseño de investigación  

Corresponde a un estudio de nivel relacional, de diseño no experimental, de 

corte longitudinal. 

3.3. Población y muestra 

La población está conformada por los datos estadísticos referidos a las 

variables usadas en la investigación, existentes en la ENAHO desde 1997 al 

2018. La muestra corresponde a los datos estadísticos de las variables usadas 

en la investigación, para el período 2010 – 2018. 

3.4. Técnicas e instrumentos de recolección de datos  

La técnica para la recolección de datos que se empleará es la observación 

documental, el instrumento es la guía de observación documental. 

La información a utilizarse está basada en los reportes inmobiliarios del Banco 

Central de Reserva del Perú, en los resultados de la Encuesta Nacional de 

Hogares 2010-2018 y en los reportes del Ministerio de Vivienda y 

Construcción. 

3.5. Metodología de la investigación 

a) Datos y variables 
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Los datos se obtuvieron de la ENAHO elaborada por el INEI, se usaron varios 

módulos en los que las variables predictoras están relacionadas. La variable 

tenencia fue recodificada a partir de la pregunta ¿la vivienda que ocupa es: 

alquilada, propia, etc.?, y luego dicotomizado por tanto alquiler = 0 y vivienda 

propia = 1. La variables independientes o explicativas son: la variable ingreso 

expresada numéricamente y representa el ingreso total mensual de los 

encuestados, esta expresada en términos logarítmicos, ésta refleja el poder 

adquisitivo de la familia y afecta positivamente la probabilidad de adquirir una 

vivienda. La variable educación está referida a la educación de los jefes de 

hogar y refleja el nivel educativo alcanzado se relaciona con la tenencia en el 

sentido de que a mayor nivel educativo mayores probabilidades de tener 

mejores ingresos. La variable edad del jefe del hogar está relacionada con la 

probabilidad de tener vivienda, es decir, a mayor edad mayores probabilidades 

de tener vivienda. La variable estado civil está relacionada con una 

probabilidad mayor para el casado de tener casa en relación al soltero, las 

variables han sido dicotomizadas. Las variables cercanía a la pista asfaltada, 

pista afirmada, cercanía a las instalaciones eléctricas, materiales con los que 

están construidos las paredes, techos y pisos son factores que explican la 

tenencia de vivienda porque influyen en la decisión de adquirir, algunas de ellas 

son dicotómicas y otras politómicas.  La variable número de habitaciones es un 

factor muy influyente al momento de adquirir una vivienda. 

El modelo empleado para explicar la tenencia de la vivienda es el modelo de 

regresión logit, de regresión no lineal cuyos resultados o coeficientes están 

entre 0 y 1 el modelo logit estima las probabilidades de que la variable 
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dependiente sea 1 (Y=1) lo que se explica en las probabilidades de ocurrencia 

del evento. El modelo logit regresiona una variable dependiente dicotómica 

(dummy) con otras variables que pueden ser dicotómica, politómica y 

numéricas. El modelo logístico explica sus resultados a través de los ODD 

ratios o probabilidades, es decir nos indica cual es la probabilidad de tener 

vivienda si se posee ciertos factores considerados en el modelo. 

Los datos han sido corridos con el SPSS para un modelo de regresión binario. 
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CAPITULO IV: RESULTADOS 

 

Tabla 1. Prueba estadística del modelo 

 

                         Prueba estadística del modelo 

Logaritmo de la 

verosimilitud -2 

R cuadrado de Cox 

y Snell 

R cuadrado de 

Nagelkerke 

4217,035 

 

,081 ,201 

Fuente: ENAHO 

 

En la tabla 1 se muestra la prueba estadística del modelo logit medida a través 

del R cuadrado de Cox y Snell = 0.081 y el R cuadrado de Nagelkerke igual a 

0.20. Los valores ideales de Cox y Snell y de Nagelkerke deben de aproximarse 

a 1 para que cada variable independiente tenga un elevado nivel de explicación 

del comportamiento de la variable dependiente, los valores obtenidos señalan 

que las variables consideradas explican la tenencia de la vivienda propia a un 

nivel bajo pero significativo dado que los valores de los R cuadrado de ambos 

estadísticos están entre 0 y 1. 

 

Tabla 2. Prueba de Hosmer y Lemeshow 

 

Prueba de Hosmer y Lemeshow 

Chi cuadrado gl Sig. 

11,93 8 0,154 

Porcentaje Global 92.2%  

Fuente: ENAHO 

 

En la tabla 2 la prueba de Hosmer y Lemeshow tiene una significancia 

de 0,154 superior a 0.05 lo que significa que el modelo es confiable y muy 

bien ajustado dado que el 92.2% de los datos fueron considerados y ajustados 

en el modelo. 
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Tabla 3. Variables significativas de la Ecuación  
Fuente: ENAHO 

 

En la tabla 3 se muestran las variables independientes o predictoras 

significativas del modelo de regresión logístico, son 11 variables que explican 

la tenencia de la vivienda. Podemos observar que la variable edad es 

significativa y tiene un coeficiente B = -0.003 y un exponente (B) o ODD ratio 

= 0.997, nos muestra una relación negativa entre la tenencia de la vivienda y la 

edad significa que conforme se incrementa en una unidad la edad de la persona 

disminuye la probabilidad de tenencia propia en una vez (0.99 = 1). En el caso 

Variables en la ecuación B Error 

Standar 

Wald gl Sig. Exp (B) 

Edad -0.003 0.002 2.92 1 0.037 0.997 

Conviviente 0.266 0.121 4.85 1 0.028 1.305 

Número de habitaciones 0.597 0.035 294.09 1 0.000 1.817 

Paja, hojas de palmera como 

material de techo de la vivienda 

 

2.283 0.837 7.44 1 0.006 9.810 

Planchas de calaminas, fibras 

de cemento como material de 

techo de la vivienda 

1.338 0.662 4.086 1 0.043 3.810 

Ladrillo o bloques como 

materiales predominantes de las 

paredes exteriores de las 

viviendas 

-0.983 0.475 4.284 1 0.038 0.374 

La vivienda está ubicada al 

lado de una pista afirmada 

-0.553 0.172 10.329 1 0.001 0.575 

La vivienda está ubicada al 

lado de una pista asfaltada 

-0.330 0.169 3.836 1 0.049 0.719 

La vivienda está ubicada al 

lado de veredas 

-0.536 0.124 19.62 1 0.000 0.585 

La vivienda está ubicada al 

lado de una red eléctrica 

-0.448 0.169 7.017 1 0.008 0.639 

Ingreso  -0.022 0.032 0.482 1 0.047 0.978 

Constante 19.801 13744 0.000 1 0.999 397502625 
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de la variable conviviente la relación es positiva y significativa, el exponente 

(B) nos indica que cada vez que se incrementa el estado conviviente en una 

unidad la probabilidad de tener casa propia es 1.30 veces. El número de 

habitaciones de la vivienda tiene una relación positiva con la tenencia propia 

de la vivienda, su valor es significativo y su exponente B = 1.81 nos indica que 

por cada unidad en que se incremente el número de habitaciones de una casa 

las probabilidades de comprarla se incrementan en 1.81 veces. La variable paja, 

hojas de palmera como material de techo de la vivienda guardan una relación 

positiva con la tenencia propia de la vivienda su valor es significativo y su 

exponente B = 9.81 nos indica que por cada unidad en que se incremente el 

techo de la vivienda construida por paja o palmera las probabilidades de 

tenencia propia se incrementan en 9.81 veces. La variable plancha de calamina, 

fibra de cemento, como material de techo de la vivienda guardan una relación 

positiva con la tenencia propia de la vivienda su valor es significativo y su 

exponente B = 3.81 nos indica que por cada unidad en que se incremente el 

techo de la vivienda construida por calamina o fibra de cemento las 

probabilidades de tenencia propia se incrementan en 3.81 veces. Las viviendas 

construidas con ladrillo en las paredes exteriores de la vivienda guardan 

relación negativa con la tenencia propia de la vivienda, su valor es significativo 

y su ratio exponente B = 0.374 nos indica que por cada unidad en que se 

incremente la vivienda y no tenga paredes de ladrillo las probabilidades de 

tenencia propia disminuyen en 0.37 veces. Las viviendas ubicadas cerca de una 

pista afirmada guardan relación negativa con la tenencia propia de la vivienda, 

su valor es significativo y su ratio exponente B = 0.575 nos indica que por cada 
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unidad en que se incremente la vivienda que no esté ubicada cerca de una pista 

afirmada las probabilidades de tenencia propia disminuyen en 0.57 veces. Las 

viviendas que cuentan con veredas guardan relación negativa con la tenencia 

propia de la vivienda, su valor es significativo y su ratio exponente B = 0.719 

nos indica que por cada unidad en que se incremente la vivienda que no esté 

ubicada cerca de una pista asfaltada las probabilidades de tenencia propia 

disminuyen en 0.71 veces. Las viviendas que tienen veredas guardan relación 

negativa con la tenencia propia de la vivienda, su valor es significativo y su 

ratio exponente B = 0.585 nos indica que por cada unidad en que se incremente 

la vivienda y no tenga veredas las probabilidades de tenencia propia 

disminuyen en 0.58 veces. Las viviendas que cuenten con energía eléctrica 

guardan relación negativa con la tenencia propia de la vivienda, su valor es 

significativo y su ratio exponente B = 0.639 nos indica que por cada unidad en 

que se incremente la vivienda y no tenga energía eléctrica las probabilidades 

de tenencia propia disminuyen en 0.63 veces.  

Los ingresos de la persona guardan relación negativa con la tenencia propia de 

la vivienda, su valor es significativo y su ratio exponente B = 0.978 nos indica 

que por cada unidad en que disminuya el ingreso las probabilidades de tenencia 

propia disminuyen en 0.978 veces. La constante no es significativa 

Ecuación del modelo 

𝑃(𝑌 = 1) =
1

1 +  𝑒(𝑧)
 

z = -0.003 x1 + 0.266 x2 + 0.597 x3 + 2.283 x4 + 1.338 x5 -   0.983 x6   - 0.553 x7   

-0.33 x8 -   - 0.536 x9   - 0.448 x10   - 0.022 x11   
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4.1 Contrastación de las hipótesis 

Hipótesis de investigación 

4.1.1 Hipótesis general 

Las variables de demanda inciden positivamente en la tenencia de viviendas de 

los jóvenes en el Perú, 2010 - 2018. 

Las variables consideradas en el estudio, como factores de la demanda que 

explican la tenencia de la vivienda a nivel de probabilidades muestran 

resultados positivos y negativos, así por ejemplo la variable ingresos muestra 

una relación negativa dado que, si disminuye, las probabilidades de tener 

vivienda también disminuyen, la variable con vivienda incrementa las 

posibilidades de tener vivienda; por lo que la hipótesis de investigación general 

es validada parcialmente. 

4.1.2 Hipótesis Secundarias 

a) El ingreso disponible incide positivamente en la tenencia de viviendas en 

los jóvenes en el Perú, 2010 - 2018. 

Los resultados muestran que los ingresos disponibles y la tenencia de 

viviendas tiene una relación negativa, a nivel de probabilidades indica que 

si el ingreso disminuye las probabilidades de tenencia disminuyen, por lo 

que la hipótesis es rechazada. A nivel estadístico la hipótesis es validada 

dado que su probabilidad es menor a 0.05 
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b) El precio pagado por alquilar una vivienda y por la cuota mensual de una 

vivienda propia no son significativos en el modelo, por lo que la hipótesis 

es rechazada. 

c) El tipo de material con el que está edificada la vivienda incide positivamente 

en la tenencia de la vivienda de los jóvenes en el Perú, 2010 - 2018. 

Algunos materiales usados en la construcción de los techos o paredes 

inciden positivamente en la tenencia de la vivienda, pero otros materiales 

inciden negativamente por lo que la hipótesis es aceptada parcialmente. A 

nivel estadístico los resultados tienen validez dado que, su probabilidad es 

menor a 0.05 

d) Las variables demográficas inciden positivamente en la tenencia de vivienda 

de los jóvenes en el Perú, 2010 – 2018. 

No todas las variables demográficas consideradas en el estudio, has sido 

validadas por lo que la hipótesis es aceptada parcialmente. A nivel 

estadístico aquellas variables validadas, son significativas. 

Las variables de ubicación consideradas en el estudio inciden positivamente 

en la tenencia de la vivienda de los jóvenes en el Perú, 2010 – 2018. 

e) Las variables de infraestructura consideradas en el modelo, inciden 

negativamente en la tenencia de viviendas por lo que la hipótesis es 

rechazada. A nivel estadístico los resultados son significativos. 
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CAPITULO V: DISCUSIÓN 

Con relación al objetivo determinar la influencia de los factores de demanda en la 

tenencia de la vivienda en el Perú, analizando los datos de la ENAHO, usando para 

ello el modelo logit. A partir de los resultados reforzamos la hipótesis planteada 

dado que los factores significativos de demanda (edad, ingreso, conviviente, pared 

de ladrillo, techo de calamina y fibrocemento entre otros) muestran una relación 

positiva y negativa con la variable tenencia, así mismo la teoría empleada refuerzan 

las hipótesis planteadas, a partir de la demanda y de la interpretación de la regresión 

logística. En el caso de la edad, a medida que se incrementa las posibilidades de 

tener casa propia disminuyen dado que el Perú la edad para empezar un trabajo 

formal y tener ingresos empieza a los 23 años y se consolida alrededor de los 28 

años, sin embargo, la edad en la que se consolidan los ingresos sobre todo en el 

personal dependiente es a partir de 40 años, haciendo que las posibilidades de tener 

vivienda se trasladen a partir de esa edad. En el caso del estado civil conviviente se 

hace notar que un gran grupo poblacional tiene este estado y su tendencia es 

creciente por lo tanto una gran parte de las decisiones para tener casa propia radica 

en este grupo.  El número de habitaciones de una vivienda es factor determinante 

para decidir su tenencia teniendo en consideración que el tamaño de las familias 

peruanas es de 4 a 5 miembros en promedio, pese a que las tasas de crecimiento 

demográfico están descendiendo, el sujeto económico busca comprar casas con 

varias habitaciones por el tamaño de su familia. El material con el que esta techado 

la vivienda es otro factor determinante que incide en la decisión de tenencia, destaca 

el techo de paja, palmera, calamina y fibrocemento explicado por la diversidad 

geográfica del Perú, sin embargo, la incidencia del techo de calamina o 
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fibrocemento es determinante en la sierra urbana y el techo de paja y palmera en la 

sierra con estratos pobres y la palmera en la selva. El tipo de materiales con el que 

están construidas las viviendas, sobre todo con ladrillo, guarda una relación 

negativa con la tenencia en el sentido de costos, dado que una vivienda con paredes 

de ladrillo incrementa su costo haciendo disminuir sus probabilidades de compra 

dado que los ingresos de un gran porcentaje  de hogares son limitados y escasos 

para pagar los costos de una vivienda. La relación de cercanía de una vivienda a 

una pista asfaltada, afirmada, a energía eléctrica y a veredas es negativa con la 

tenencia de la vivienda porque estos factores incrementan el precio de la vivienda 

haciendo disminuir las posibilidades de compra si se considera que los ingresos son 

escasos, razón por la cual las viviendas de interés social son muy demandados por 

la clase media. Los ingresos que dispone la familia son muy importantes para 

decidir la tenencia de la vivienda, si no se genera empleo las posibilidades de 

comprar una vivienda disminuyen, actualmente los ingresos de la mayoría de las 

personas no superan los 3 mil soles cantidad insuficiente para financiar una vivienda 

en el mercado a excepción de la casa de interés social cuyos costos también se han 

incrementado debido al proceso inflacionario que viene experimentando el Perú. 

Estos resultados guardan relación con lo que sostiene Reategui (2015) que señala 

que las preferencias del consumidor de viviendas, no solo están en el precio, 

también influye otras variables como el entorno de la vivienda. Al respecto (Vahid, 

Mahmud Bin, Payam, & Jamaledin, 2017; Cuervo & Aragones, 1988), indican que 

en las preferencias para adquirir viviendas, influyen: satisfacción de los individuos 

con el entorno, y peculiaridades personales de relevancia no sólo se trata de un 

problema relacionado al diseño de la vivienda. Por su parte Opoku & Abdul-
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Muhmin (2010) resaltan otros atributos como el número de habitaciones, y otros 

factores no considerados en la investigación como tamaños de: la sala de estar, del 

patio trasero, tipo de edificaciones en el barrio, áreas verdes y disponibilidad de 

espacios para estacionar sus vehículos. En otro enfoque (Goodman, 1978; Kutty, 

1998) indican que la característica de la familia (existencia de niños) influye en la 

tenencia de la vivienda; (Kutty, 1998) indica que la edad del jefe de familia esta 

relacionad con la tenencia; (Goodman, 1978; Kutty, 1998 y Yilmazer, Adaman, & 

Kaytaz, 2009) señalan que los ingresos y el nivel educativo del jefe de familia es 

determinante en la tenencia de una vivienda; además (Yilmazer, Adaman, & 

Kaytaz, 2009) indica que el financiamiento también influye en la tenencia sin 

embargo en el estudio a pesar de haber sido considerada la variable su influencia 

no es significativa posiblemente por el bajo nivel de apalancamiento de los sueldos 

y salarios que tiene la población en relación al precio de la vivienda ; (Rindfuss, 

Piotrowski, Thongthai, & Prasartkul, 2007) caracterizan al empleo como un factor 

para la tenencia de la vivienda sin embargo el empleo tiene que ser un empleo 

decente en el caso peruano un gran porcentaje de empleos son informales y no son 

decentes razón por la cual su contribución a la tenencia de la vivienda no es 

significativa.  

Así mismo hay que tener en cuenta que la decisión de tenencia de vivienda no es 

estandar en la población tiene un alto rango de variabilidad en cuanto a las 

características deseadas por lo que existen otras variables que determinan la 

tenencia  (Reategui, 2015) señala que existen tres variables que tienen influencia en 

la tenencia de viviendas: las particularidades físicas de las mismas, las 

peculiaridades de sus habitantes y las particularidades del entorno, el estudio 
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incluyo las tipologías de los habitantes y del entorno. No se tuvo en cuenta las 

variables de calidad, seguridad y durabilidad de la vivienda, tal como lo señala 

(Schmidt & Budinich, 2006). En cuanto a la calidad y su bajo costo en especial en 

las viviendas sociales hay que analizar que posiblemente el bajo costo esté 

relacionado con el tamaño de la vivienda. El mercado de viviendas peruano opera 

tres segmentos de mercado: el sector formal en el que empresas privadas financian 

y construyen las viviendas, este sector agrupa el mayor stock de residencias; el 

segundo mercado es a través de la intervención pública y el tercer mercado es el 

mercado informal basado en la posesión ilegal del terreno en el que se construye. 

El mercado peruano opera en un exceso de demanda, el mismo que la construcción 

de viviendas a precios altos, frente a lo cual la alternativa del Estado es construir 

viviendas de interés social.  

Los resultados refuerzan las hipótesis de investigación, en ciertos casos los signos 

de los coeficientes no son los esperados, sin embargo, las características de las 

variables consideradas son fácilmente entendibles en el entorno del mercado 

peruano de viviendas. Las variables consideradas explican parcialmente la tenencia 

de viviendas, a nivel estadístico los resultados son reforzados por el R cuadrado de 

Nakelkerge y Cox y Snell son significativos, pero denotan una relación baja, el 

modelo es confiable tal como lo confirma la prueba de Hosmer y Lemeshow. 
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CAPITULO VI: CONCLUSIONES 

1. El ingreso influye en la tenencia de la vivienda al propiciar capacidad 

financiera para adquirir una vivienda, sin embargo, en la investigación la 

relación entre el ingreso y la tenencia es negativa ya que explica si el ingreso 

disminuye en una unidad la probabilidad de tenencia disminuye en 0.97 veces 

situación que es comprensible en el mercado laboral actual peruano. 

2. El precio pagado por el alquiler de una vivienda y por la cuota mensual de 

una vivienda propia no son significativos en el modelo, el alquiler no asegura 

la tenencia propia de la vivienda y son muy pocos los peruanos que acceden 

a una compra financiada de viviendas. 

3. El tipo de materiales con el que se construyen las viviendas influyen en la 

tenencia de la vivienda porque contribuye a la formación de su precio, en la 

investigación la relación entre materiales y tenencia es negativa, situación que 

se explica por el incremento de los precios de las viviendas debido al tipo de 

material con el que está construido (paredes de ladrillo, techo de calamina o 

fibrocemento) el mismo que disminuye el poder adquisitivo de los individuos 

dados sus ingresos bajos. 

4. Las variables demográficas que tienen influencia en la tenencia de la vivienda 

son la edad, el estado civil convivencia  
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5. Las variables de infraestructura como pista asfaltada, pista afirmada, energía 

eléctrica, veredas guardan relación negativa con la tenencia de la vivienda si 

se considera que la infraestructura incrementa el precio de la vivienda sin 

embargo la existencia de infraestructura disminuye en escasas veces la 

posibilidad de tenencia de vivienda. 
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CAPITULO VII:  RECOMENDACIONES 

1. Dado que una de las variables que contribuye a la tenencia de la vivienda es el 

ingreso de las personas recomendamos al gobierno impulsar la creación de 

empleo formal y disminuir el informal a través de políticas económicas con el 

propósito de que el sector privado cree producción y absorba empleo a fin de 

generar ingresos permanentes con el cual impulsar la tenencia de vivienda en 

el Perú. 

2. Al ser los ingresos en un gran porcentaje de peruanos muy bajos como para 

financiar el precio de una vivienda en el mercado privado recomendamos al 

estado impulsar la construcción de viviendas de interés social a nivel nacional 

o en su defecto su financiamiento a tasas sociales. 

3. La edad es un factor que contribuye a la tenencia de la vivienda, esta se 

relacionada con la edad en que la persona empieza a ser productiva, por lo que 

se recomienda al Estado impulsar los estudios superiores no universitarios 

técnicos a fin de que la población inicie sus labores productivas a temprana 

edad y tenga mayores posibilidades para adquirir viviendas. 
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PROBLEMA OBJETIVOS HIPOTESIS VARIABLE INDICADORES UNIDAD DE MEDIDA METODOLOGÍA 

Problema principal 

¿Cómo inciden las variables 

de demanda en la tenencia de 

viviendas de los jóvenes en el 

Perú, 2010-2018? 

Problemas Secundarios 

¿Cómo influye el ingreso 

disponible en la tenencia de la 

vivienda de los jóvenes en el 

Perú, 2010- 2018? 

¿Cómo influye el precio del 

alquiler y la cuota mensual de 

pago por vivienda propia en la 

tenencia de la vivienda de los 

jóvenes en el Perú, 2010- 

2018? 

¿Cómo influye el tipo de 

material con el que está 

construido la vivienda en la 

tenencia de la vivienda de los 

jóvenes en el Perú, 2010 -

2018? 

¿Cómo influyen las variables 

demográficas en la tenencia de 

la vivienda de los jóvenes en el 

Perú, 2010 -2018? 

¿Cómo influyen las variables 

infraestructura en la tenencia 

Objetivo General 

Determinar la incidencia de las 

variables de demanda en la 

tenencia de viviendas de los 

jóvenes en el Perú, 2010-2018 

Objetivos Secundarios 

Determinar la influencia del 

ingreso disponible en la tenencia 

de la vivienda de los jóvenes en 

el Perú, 2010 - 2018. 

Determinar la influencia del 

precio del alquiler y la cuota 

mensual de pago por vivienda 

propia en la tenencia de la 

vivienda de los jóvenes en el 

Perú, 2010 - 2018. 

Determinar la influencia del tipo 

de material con el que está 

construido la vivienda en la 

tenencia de la vivienda de los 

jóvenes en el Perú, 2010 -2018 

Determinar la influencia de las 

variables demográficas en la 

tenencia de vivienda de los 

jóvenes en el Perú 2010-2018 

Determinar la influencia de las 

variables de infraestructura en la 

Hipótesis General 

Las variables de demanda 

inciden positivamente en la 

tenencia de viviendas de los 

jóvenes en el Perú, 2010-

2018. 

Hipótesis Secundarias 

El ingreso disponible incide 

positivamente en la tenencia 

de la vivienda de los jóvenes 

en el Perú, 2010-2018. 

El precio de alquiler y la 

cuota de pago por vivienda 

propia inciden 

positivamente en la tenencia 

de la vivienda de los jóvenes 

en el Perú, 2010-2018. 

El tipo de material con el que 

está construido la vivienda 

inciden positivamente en la 

tenencia de la vivienda de 

los jóvenes en el Perú, 2010-

2018. 

Las variables demográficas 

inciden positivamente en la 

tenencia de la vivienda de 

los jóvenes en el Perú, 2010-

2010-2018. 

Variable 

Dependiente 

Tenencia de la 

vivienda 

 

 

             Vivienda 

 

Propia 

Alquilada 

 

 

El estudio es de tipo 

cuantitativo 

 

 

El diseño de la 

investigación es no 

experimental 

longitudinal y 

correlacional 

 

 

La técnica para 

recolectar es la 

observación 

documental y el 

instrumento es la 

guía de observación 

documental 

 

Variables 

Independientes 

 

 

 

 

 

Factores de 

Demanda 

           Ingreso Total Soles Mensuales 

Precio que se paga 

mensualmente por tener 

vivienda propia 

Precio que se paga 

mensualmente por tener 

vivienda alquilada 

 

 

Precio Mensual 

Sexo Hombre  

Mujer 

 

 

 

Estudios 

Sin nivel 

Educación inicial 

Primaria incompleta 

Primaria completa 

Secundaria incompleta 

Secundaria completa 

Superior no universitaria Incompleta 

Superior no universitaria completa 

Superior universitaria incompleta 

Superior universitaria completa 

Maestría/Doctorado 
 

Material de las Paredes  

Material del piso  

Material del Techo  

MATRIZ DE CONSISTENCIA 
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de la vivienda de los jóvenes 

en el Perú, 2010-2018? 

 

tenencia de la vivienda de los 

jóvenes en el Perú 2010-2018 

Las variables de 

infraestructura consideradas 

en el estudio inciden 

positivamente en la tenencia 

de la vivienda de los jóvenes 

en el Perú, 2010-2018. 

 

Habitaciones  Número de Habitaciones 

Ubicación de la 

Vivienda 

Cerca de la pista asfaltada 

Cerca de la pista afirmada 

Cerca de la vereda 

Cerca de la electricidad  

Estado Civil Casado/conviviente 

Soltero 

Edad Años 
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