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RESUMEN

En el estado de Carabobo, San Diego, la adquisicion de propiedades residenciales porparte
de los residentes estd estrechamente relacionada con los factores de localizacion que
afectan el proceso de toma de decisiones. Ademas, las repercusiones adversas de los cortes
de energia y la escasez de agua son particularmente evidentes en las areas que dependen de
los pozos y que estan plagadas de inconsistencias en el suministro de electricidad. Por el
contrario, la posicion geografica central, la actividad comercial, la presencia de servicios
privados de educacion y salud, también influyen en el proceso de toma de decisiones y, en
consecuencia, en los precios de la vivienda. La falta de una comprension suficiente sobre
como estos aspectos relacionados con la ubicacion afectan a los precios, representa un
obstaculo importante para los posibles compradores de propiedades en San Diego. Para
combatir esta situacion, el presente estudio tiene como objetivo examinar la influencia de los
factores relacionados con la ubicacion en el precio de las viviendas para el afio 2023,
discerniendo en los componentes fundamentales para la elaboraciéon de un indice de
cualidades de viviendas. La metodologia empleada abarca la investigacion documental
correlacional, utilizando datos proporcionados por fuentes secundarias para construir el
indice, el cual vislumbra una correlacion positiva con los precios de la vivienda a través de
un enfoque teodrico. Este enfoque proporciona una base solida para tomar decisiones bien
informadas en el mercado inmobiliario local.

Palabrasclave: Precio, factores de localizacion, toma de decisiones, viviendas
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ABSTRACT

In the state of Carabobo, San Diego, the acquisition of residential properties by residents is
closely related to location factors that affect the decision-making process. Furthermore, the
adverse repercussions of power outages and water shortages are particularlyevident in areas
that rely on wells and are plagued by inconsistencies in electricity supply. On the contrary,
the central geographical position, commercial activity, the presence of private education
and health services also influence the decision-making process and,consequently, housing
prices. Lack of sufficient understanding of how these location-related aspects affect prices
represents a major obstacle for potential property buyers in San Diego. To combat this
situation, the present study aims to examine the influence of location-related factors on
housing prices by 2023, discerning the fundamental components and developinga housing
quality index. The methodology used encompasses correlational documentary research,
using data provided by secondary sources to construct the index, which predicts a positive
correlation with housing prices through a theoretical approach. This approach provides a
solid foundation for making well-informed decisions in the local real estate market.

Keywords: Price, location factors, decision making, housing
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INTRODUCCION

En el complejo escenario socioecondémico de Venezuela, la adquisicion de
residencias se presenta como un desafio multifacético y significativo para los ciudadanos. En
este contexto, las decisiones de compra de propiedades estan intrinsecamente vinculadas a
factores de localizacion que no solo delinean las preferencias de los compradores, sino que
también reflejan las complejidades y dificultades que enfrentan en un entorno marcado por

la incertidumbre econdémica y las limitaciones estructurales.

El proceso de toma de decisiones de los venezolanos al comprar una residencia se ve
influenciado por factores cruciales como la estabilidad de los servicios basicos, entre los que
destacan la electricidad y el suministro de agua. Las interrupciones frecuentes en estos
servicios esenciales plantean desafios significativos para los compradores, quienes deben
evaluar cuidadosamente la fiabilidad de estas infraestructuras antes de comprometerse con

una inversion a largo plazo.

Adicionalmente, la ubicacion geografica de las propiedades se convierte en un
elemento determinante, donde la accesibilidad a servicios publicos, comercios y centros
educativos y de salud influye directamente en la decision de compra. La situacion econdémica
del pais y la volatilidad de los precios de la vivienda también contribuyen a la complejidad

del proceso, generando incertidumbre y precaucion entre los posibles compradores.

En el municipio San Diego estado Carabobo, como area de interés, enfrenta desafios
particulares relacionados con la infraestructura y los servicios basicos. Las repercusiones
adversas de los cortes de energia y la escasez de agua son evidentes, especialmente en
aquellas zonas que dependen de pozos, experimentando inconsistencias en el suministro
eléctrico. A su vez, la posicion geografica central, la actividad comercial, la presencia de
servicios privados de educacion y salud influyen significativamente en el proceso de toma de

decisiones y, por consiguiente, en los precios de la vivienda.

La falta de comprension sobre como estos aspectos relacionados con la ubicacion
afectan a los precios constituye un obstadculo importante para los posibles compradores en
San Diego, una realidad que no es exclusiva de esta region, sino que resuena en el escenario

venezolano en general. En respuesta a esta problematica, el presente estudio se propone
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examinar la influencia de los factores relacionados con la ubicacion en el precio de las

viviendas para el afio 2023, el cual se desarrolla en cuatro secciones diferentes

En la primera seccion, aborda la problematica en cuestion, se delinean los objetivos
de la investigacion y se presenta la justificacion que respalda el estudio. La finalidad
primordial de esta seccion inicial en un proyecto investigativo radica en establecer el marco
teorico y contextual que fundamenta la necesidad de llevar a cabo la investigacion. Dentro
de este contexto, el planteamiento del problema tiene como proposito identificar y describir

de manera clara y precisa la situacién problematica que sera objeto de estudio.

La segunda seccion se enfoca en el marco tedrico referencial, donde se exponen los
antecedentes de la investigacion, los referentes tedricos y los términos basicos que
proporcionan sustento y acompaian el desarrollo de la investigacion. Este marco tedrico se
compone de una revision critica y exhaustiva de la literatura existente relacionada con el
tema de investigacion. Su objetivo principal es identificar las teorias y conceptos
fundamentales, destacar los hallazgos mas relevantes, y sefialar las lagunas o vacios en el

conocimiento que se pretenden abordar y llenar con la investigacion.

Posteriormente, en la tercera seccion se encuentra el marco metodoldgico, que abarca
aspectos como el nivel y tipo de investigacion, la poblacion objeto de estudio, las técnicas e
instrumentos de recoleccion de datos, la validez y confiabilidad del instrumento, asi como el
analisis de los resultados. La finalidad del marco metodologico en el proyecto de
investigacion es describir detalladamente como se llevara a cabo el estudio, especificando
los métodos y técnicas que se emplearan para recopilar y analizar los datos. Ademas, se
detallan las estrategias que se utilizardn para alcanzar los objetivos especificos de la

investigacion.

En la seccion cuatro del presente estudio, se aborda el andlisis e interpretacion de los
resultados. Aqui, se lleva a cabo un minucioso examen de los datos recolectados, empleando
métodos y técnicas especificas para extraer patrones, tendencias y relaciones significativas.
Este proceso no solo implica la presentacion de los hallazgos, sino también la interpretacion
detallada de su relevancia en el contexto de la investigacion. De esta manera, se busca arrojar
luz sobre la conexion entre los datos recopilados y los objetivos planteados, proporcionando

una comprension profunda de las implicaciones y conclusiones derivadas del andlisis



SECCION |
El PROBLEMA

1.1 Planteamiento del Problema

La vivienda es una necesidad bésica y fundamental para el ser humano, siendo mas
que un simple refugio, esta constituye el espacio donde se forjan las experiencias cotidianas
y se desarrollan las conexiones sociales. Mas alld de cumplir con la funcion de resguardarnos
de las inclemencias del clima, esta se rige como el epicentro de nuestras vidas, influyendo en
nuestra salud fisica y mental, asi como en la construccion de identidad y sentido de
pertenecia, es decir, esta no solo responde a la necesidad de techo, sino que configura el
escenario donde se teje la trama de la gran mayoria de las actividades basicas de la vida
diaria, es por esto que las personas al momento de elegir una vivienda realizan un andlisis
minucioso en donde consideran los aspectos mas sustanciales de acuerdo sus objetivos y

valores individuales.

La toma decisiones es un proceso fundamental en la vida cotidiana y en entornos
profesionales, implica evaluar diferentes opciones, considerando posibles consecuencias para

asi seleccionar la mejor alternativa segun las aspiraciones de los individuos.
De acuerdo con Becker (1992) el resultado més destacado de su trabajo revela:

Que las personas hacen decisiones racionales acerca del aborto, el
matrimonio, el divorcio, el nimero de hijos que quieren tener y la
divisién del trabajo de casa basados sobre teorias economicas, tales
como el costo beneficio y -nuevamente- los incentivos. Muchas
personas, por ejemplo, responden a costos y beneficios en decidir la
compra de un simple producto, como una fruta, una ropa o un carro.
Esta idea de sentido comun se aplica a todas las decisiones humanas.
Es decir, su comportamiento puede ser analizado y pronosticado en
términos de tiempo y en "costo" del placer. También como en
términos de dinero. Este es el conjunto de cosas que yo he analizado.

(p.51).

En otras palabras, los individuos toman decisiones que buscan maximizar su utilidad,
todo esto mediante una serie de factores racionales que son propicios para la eleccion mas

idonea. La eleccion de una vivienda constituye un proceso vinculado a la toma de decisiones
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y la racionalidad econdomica en donde se parte de un andlisis costo-beneficio, los
compradores se enfrentan a un conjunto complejo de elecciones que involucran aspectos

financieros, preferencias personales y proyecciones a largo plazo.

Asi mismo la adquisicion de una vivienda, no se limita Unicamente a las
caracteristicas intrinsecas de una propiedad, hay diversas causas que inciden en la toma de
decisiones, pero los factores de localizacion desempefian un papel transcendental en este
proceso, ya que determinan no solo la conveniencia geografica, sino también la calidad de
vida asociada a la ubicacion seleccionada. Desde la accesibilidad a servicios esenciales hasta
la proximidad a lugares de trabajo o centros educativos. Asi mismos aspectos ambientales,
como la seguridad y la presencia de espacios verdes, se suman a esta ecuacion configurando
un panorama complejo de consideraciones que influyen de manera significativa en las

preferencias de los consumidores.

En este sentido, Mochon (2006:23) expresa que “Los gustos o preferencias
probablemente sean el determinante mds evidente de la demanda, pues por lo general
demandamos aquello que nos gusta. Los gustos también experimentan alteraciones que
ocasionaran desplazamientos en la curva de demanda”. De este modo la teoria
microecondmica neocldsica concerniente a la formacion de precios, plasma que los cambios
en las preferencias de los consumidores son transcendentales para explicar los
desplazamientos en la curva de la demanda y como este proceso causa variaciones en el
precio de un bien. En el contexto de la adquisicion de viviendas, las preferencias de los
consumidores juegan un papel fundamental para la determinacion de precios, ya que debido
a preferencias como ubicacion, comodidades o caracteristicas arquitectonicas los precios de

las propiedades pueden variar.

La formacion de precios en el mercado inmobiliario esta inextricablemente ligada a
los factores localizacién desempenando un papel esencial en la determinacion del valor de
las viviendas. La ubicacion de una propiedad no solo afecta su accesibilidad y conveniencia,
sino que también moldea las dindmicas econdmicas y sociales que influyen en la demanda.
Desde la proximidad a servicios esenciales hasta la calidad ambiental y la infraestructura

circundante, las caracteristicas espaciales son determinante clave en la toma de decisiones de
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los compradores de viviendas. La interseccion entre estas variables con las preferencias
cambiantes del mercado crea un paisaje complejo en el cual se forman los precios de las
viviendas, reflejando la interaccion dinamica entre la geografia, la demanda del consumidor

y la oferta disponible en una ubicacion especifica.

El fenomeno de los precios inmobiliarios se manifiesta de manera excepcional en
distintas partes del mundo, revelando la estrecha relacion entre la ubicacion geografica y el
valor de las propiedades. Un caso paradigmatico es el de Atherton, un pequefio pueblo de
7,000 habitantes en California, que ha alcanzado el titulo del lugar mas caro del mundo para

adquirir una vivienda.

La elevada cotizacion de las propiedades en esta region se atribuye principalmente a
su estratégica ubicacion, situado a solo 45 minutos en automévil de San Francisco y a menos
de 20 de Silicon Valley, donde se concentran las sedes de gigantes tecnoldgicos como Apple,
Google, Netflix, Facebook y Tesla. Esta proximidad hace que Atherton sea la eleccion ideal
para altos ejecutivos de estas empresas, generando una demanda exclusiva que impulsa los

precios a niveles extraordinarios (Libre Mercado, 2020).

Del mismo modo el precio medio de las viviendas en Manhattan estd fuertemente
influenciado por diversos factores de localizacion que reflejan la exclusividad y atractivo
unico de esta iconica area urbana, conocida como el epicentro de la ciudad de Nueva York.
Manhattan atrae a inversionistas y residentes por su vibrante ambiente y accesibilidad a
comodidades de primer nivel. La demanda de propiedades en esta densa metropoli contribuye
a un mercado inmobiliario altamente competitivo. Los precios promedio de las viviendas
varian significativamente segin la ubicacion, ofreciendo opciones desde lujosos
condominios en TriBeCa hasta majestuosas casas adosadas en el Upper East Side (BARBES,

2023).

En Latinoamérica el mercado inmobiliario se presenta como un entorno dinadmico y
diversificado, moldeado por una amalgama de factores econdmicos, sociales y culturales que
confieren singularidad a cada una de sus metropolis. Desde las elevadas tasas de urbanizacion
hasta la variabilidad en el crecimiento econdmico regional, este mercado refleja una

complejidad que se manifiesta en los precios del metro cuadrado y las tendencias de
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inversion. La demanda de propiedades inmuebles se ve fuertemente influenciada por la
interseccion de aspectos laborales, como la presencia de centros financieros, con elementos
culturales y recreativos que caracterizan a estas ciudades. Este escenario heterogéneo ofrece
un fascinante campo de estudio, donde la interaccidon entre oportunidades laborales,
desarrollo urbano y atributos culturales configuran la dindmica inmobiliaria en la region

latinoamericana.

El Relevamiento Inmobiliario de América Latina enuncia que Ciudad de México
presenta un precio elevado de 2.948 dolares por metro cuadrado. Su estatus de centro
financiero y de negocios brinda oportunidades profesionales significativas, atrayendo a
profesionales y empresarios. Ademas, la rica vida cultural, la diversidad y los atractivos
turisticos hacen que la ciudad ofrezca experiencias recreativas unicas, es por esto que ostenta
reconocimiento como una de las mejores ciudades para vivir de acuerdo al ranking City Index
2023 de Brand Finance (RIAL, BF 2023). Este equilibrio entre oportunidades laborales y
recreacionales compensa el costo de la vivienda, posicionando a Ciudad de México como un

destino atractivo para la vida urbana.

Del mismo Rio de Janeiro y Sdo Paulo exhiben precios elevados por metro cuadrado,
situdndose en torno a 3.500 y 2.900 doélares respectivamente, estas cifras son reflejo de la
interseccion de diversos factores que influyen en el mercado inmobiliario de estas ciudades
brasilefas. La posicion destacada de ambas como centros econdomicos y financieros clave en
Brasil genera una demanda constante de bienes raices, elevando los precios de manera
inherente (RIAL, 2023). La presencia de oportunidades laborales significativas,
especialmente en Sdo Paulo como capital financiera del pais, contribuye a la atraccion de
profesionales y empresarios, intensificando la competencia en el mercado inmobiliario, por

ende, impactando los precios al alza.

Ademas, la rica vida cultural, la diversidad arquitectonica y las opciones recreativas
de estas metrépolis generan un atractivo sostenido, aumentando la demanda por propiedades
en ubicaciones privilegiadas. En el caso de Rio de Janeiro, la relevancia de festivales, la
efervescencia cultural y la pasion por los equipos deportivos influyen en las preferencias

residenciales, mientras que Sao Paulo, al liderar en sostenibilidad, atrae a aquellos que buscan
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un entorno urbano equilibrado. Estos factores, combinados, contribuyen a la conformacion
de un mercado inmobiliario dindmico y a la alta valoracion del metro cuadrado en estas
ciudades, donde las oportunidades laborales y las experiencias recreativas ejercen una

influencia significativa en la determinacion de los precios.

El mercado inmobiliario en Venezuela se encuentra fuertemente impactado por la
crisis econdmica y politica, experimentando una disminucién significativa en los ultimos
afios. La inflacion desbordada, la escasez de financiamiento, restricciones gubernamentales
en las operaciones de compra y venta de propiedades han generado un entorno desafiante. A
pesar de esta situacion adversa, existen oportunidades para inversores, ya que la crisis ha
disminuido la demanda y, en consecuencia, los precios de las propiedades han caido

considerablemente.

En este escenario, las tendencias emergentes revelan patrones interesantes. La
demanda se inclina hacia viviendas de bajo costo debido a la dificil situacion econdémica,
mientras que propiedades en zonas rurales y semi-rurales experimentan un aumento en
interés, impulsado por la saturacion y altos precios en areas urbanas. La demanda de
alquileres ha experimentado un incremento, especialmente en ciudades clave como Caracas,
Maracaibo y Barquisimeto, reflejando cambios en las preferencias de vivienda (Propiedades
R&R, 2023). En medio de la complejidad del escenario economico venezolano, la ubicacion
de las propiedades sigue siendo un factor crucial que influye en los precios y en las dinamicas

del mercado inmobiliario.

En San Diego estado Carabobo la eleccion de la ubicacion para adquirir una vivienda
implica considerar cuidadosamente diversos factores de localizacion que prevalecen en cada
area del municipio. La clase media alta, que tiende a residir en zonas donde el transporte
publico es menos relevante debido a la prevalencia de vehiculos privados, puede
experimentar una demanda mayor en comparacion con areas que dependen mas del
transporte publico. Esto puede generar una mayor competencia por la vivienda

incrementando los precios en estas localidades.

La interrupcion en el suministro de electricidad y la escasez de agua también

desempefian un papel crucial en la determinacion de los precios de las viviendas. En aquellas
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areas donde la dependencia de pozos y la falta de seguridad en el suministro eléctrico son
mas pronunciadas, es probable que los precios de las viviendas se vean afectados
negativamente, ademas de crear una interdependencia que agrega complejidad a las

decisiones de vivienda.

Por otro lado, la centralidad geogréfica, la actividad comercial, la presencia de
servicios educativos y de salud privados también impactan en los precios de las viviendas.
Las areas con acceso conveniente a instituciones educativas y de salud privadas, asi como
una vida comercial activa, pueden experimentar una mayor demanda, por lo tanto, una
tendencia al alza en los precios de las viviendas. Los compradores deben considerar no solo
sus preferencias personales, sino también la dinamica econémica local para tomar decisiones
informadas sobre la adquisicion de viviendas en un mercado donde la ubicacion juega un

papel crucial en la determinacién de los precios mediante los factores de localizacion.

El desconocimiento de como los aspectos de ubicacion inciden en los precios de las
viviendas en San Diego plantea un desafio significativo para aquellos que buscan adquirir
una propiedad. La falta de comprension sobre como elementos como la accesibilidad al
transporte publico, la fiabilidad de los servicios béasicos como la electricidad, el suministro
de agua, asi como la proximidad a servicios educativos y de salud, impactan en el valor del

inmueble por lo que puede llevar a decisiones financieras sub-6ptimas.

Este problema se agrava al considerar que la demanda y la oferta de viviendas estan
estrechamente vinculadas a estas caracteristicas geograficas, lo que implica que la ausencia
de informacion apropiada puede traducirse en costos no anticipados o, incluso, en la toma de
decisiones que no se alinean con los objetivos y necesidades individuales. Entender como
estos elementos afectan los precios de las viviendas se convierte en un desafio clave que
requiere atencion para garantizar una toma de decisiones fundada y acertada en el mercado

inmobiliario de viviendas en San Diego.
1.1.1 Formulacion del problema

Con respecto a lo expuesto anteriormente, se conciben las siguientes interrogantes:

(Como influyen los factores de localizacion en el precio de las viviendas del municipio San
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Diego? y ¢Cudles son los factores de localizacion determinantes para toma decisiones al
momento de adquirir una vivienda en el municipio San Diego tomando en cuenta el tamafio

del mercado inmobiliario?
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1.2 Objetivosdelalnvestigacion

1.2.1 Objetivo General:

= Analizar la influencia de los factores de localizacion en el precio de las viviendas del

municipio San Diego para el afio 2023.

1.2.2 Obj etivos Especificos:

1. Identificar los factores de localizacion que impactan en la toma de decisiones al
momento de adquirir una vivienda en el municipio San Diego.

2. Calcular un indice de cualidades de viviendas para el municipio San Diego.

3. Examinar la correlacion de los factores de localizacion y el precio de las viviendas
del municipio San Diego a través de un enfoque tedrico que incorpore el indice de

cualidades.
1.3 Justificacion

Desde una perspectiva historica y social, comprender como los factores de
localizacion inciden en la valoracion de los inmuebles proporciona una vision profunda de la
evolucion de las preferencias residenciales en diferentes contextos temporales y geograficos.
Los cambios en la dindmica social y econdmica, asi como en las expectativas de los
compradores, se reflejaran en los resultados de la investigacion, contribuyendo asi a la

comprension de las transformaciones socioculturales.

En el presente estudio, se selecciond el municipio de San Diego por ser un imperativo
esencial dada la complejidad y singularidad de esta zona. Caracterizada por una diversidad
geografica y demografia, presenta una red intricada de elementos que van desde la
accesibilidad al transporte publico hasta la proximidad da servicios educativos y de salud. La
comprension detallada de como estos factores interrelacionados inciden en la competitividad
del inmueble se vuelve crucial para los residentes, inversores y desarrolladores, ya que estas
condiciones no solo determinan el valor de la vivienda, sino que también impactan

directamente en las decisiones de compra, venta e inversion.

En el plano cientifico, esta investigacion aporta conocimientos significativos al

desentranar la complejidad de los mercados inmobiliarios, ofreciendo una base tedrica
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robusta para comprender como la ubicacion impacta la valoracion de las propiedades. Los
resultados pueden impulsar la formulacion de nuevas teorias o enriquecer el corpus de
conocimientos existente en campos como la economia urbana, la geografia econdmica y la

evaluacion de bienes raices.

La investigacién exhibe una oportunidad para avanzar en la comprension de los
mecanismos que influyen en las decisiones de compra de viviendas, siendo de utilidad para
estudiantes, académicos y profesionales inmersos en disciplinas relacionadas con la
economia, la arquitectura y la planificacion urbana. Ademas, puede servir como punto de
partida para investigaciones mas especificas o detalladas en el campo de la valoracion

inmobiliaria.

Asi mismo los resultados de la investigacion pueden ser de interés para organismos
gubernamentales, entidades financieras y desarrolladores inmobiliarios, proporcionando
informacion crucial para la formulacion de politicas, la toma de decisiones estratégicas y la
planificacion urbana sostenible. El conocimiento detallado sobre cémo los factores de
localizacién inciden en la valoracion de las viviendas puede guiar iniciativas que promuevan

un desarrollo equitativo y eficiente de las areas urbanas.

Es importante resaltar, que este estudio se adscribe a la Linea de Investigacion de la
Facultad de Ciencias Economicas y Sociales, con enfoque particular en la Escuela de
Economia, dentro de la dimension de Economia Industrial, centrandose en la Teoria de la
Localizacion. Abordando aspectos relacionados con la localizacion residencial y la

valoracion inmobiliaria.

En definitiva, la investigacion sobre la influencia de los factores de localizacion en la
valoracion de las viviendas contribuye a optimizar las decisiones de los agentes econdmicos
en el mercado inmobiliario, mejorando la eficiencia en la asignacion de recursos,
promoviendo un desarrollo urbano coherente a las necesidades y preferencias de los
individuos, proporcionando herramientas practicas-tedricas para abordar desafios

contemporaneos en el &mbito urbano y social.
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SECCION 11
MARCO TEORICO REFERENCIAL

El marco tedrico constituye una estructura conceptual que provee el contexto y la
fundamentacion tedrica necesaria para la comprension de un fenémeno o problematica que
es objeto de investigacion. Su utilidad radica en la delineacion y consolidacion de las ideas
preexistentes, asi como de las teorias pertinentes en el dominio de estudio. Mediante el
analisis de la literatura existente, esta herramienta permite a los investigadores identificar

vacios en el conocimiento, formular interrogantes de investigacion y desarrollar hipotesis.

Al abordar la conceptualizacion del proceso de investigacion, se destaca la perspicaz

observaciéon de Hurtado de Barrera (2000) indicando que:

El término marco tedrico alude a una comprension mecanicista y
restringida del proceso del conocimiento, en el cual el investigador
intenta encajar una realidad en un marco o perspectiva dada, de modo
que la investigacion acaba confirmando paradigmas, mas que
aportando conocimiento novedoso. (p. 89).

De acuerdo con el autor el concepto hace referencia a una comprension sistematica y
limitada del proceso de adquisicion de conocimiento, el investigador procura ajustar una
realidad dentro de un marco o enfoque predefinido. La exploracion tiende a confirmar
paradigmas establecidos en lugar de contribuir con conocimientos innovadores. Esta permite
sustentar investigaciones mediante un marco firme de teorias que corroboren o afirmen el

estudio inédito a desarrollar.

2.1 Antecedentesdela I nvestigacion

La fase introductoria de la investigacion encuentra su arraigo en la exploracion y
evaluacion de los antecedentes, los cuales constituyen la base historica y tedrica que
configura el contexto del problema o tema en estudio. Esta revision de antecedentes engloba
trabajos previos, estudios y desarrollos significativos en el area correspondiente. La
relevancia de este analisis radica en su capacidad para discernir las brechas existentes en el

conocimiento.
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La perspectiva de Arias (2012) destaca la importancia de las investigaciones

anteriores como sustento o base para nuevos estudios al afirmar que:

Esta seccion se refiere a los estudios previos: trabajos y tesis de
grado, trabajos de ascenso, articulos e informes cientificos
relacionados con el problema planteado, es decir, investigaciones
realizadas anteriormente y que guardan alguna vinculacion con
nuestro proyecto, por lo que no deben confundirse con la historia del
objeto en cuestion. (p. 106).

La revision bibliografica constituye un elemento fundamental en el desarrollo de
cualquier investigacion, pues implica la exhaustiva evaluacion de trabajos académicos
previos, como tesis de grado, investigaciones de ascenso, articulos cientificos e informes
relacionados con la problematica objeto de estudio. Estos estudios representan una
recopilacion de investigaciones anteriores relevantes para el tema en consideracion. En el
contexto especifico de la influencia de los factores de localizacion en la valoracion de las
viviendas, resulta imperativo examinar las corrientes de investigacion que preceden a esta

tematica.

Cifuentes, Cid y Gallardo (2020) en su articulo titulado Determinantes de los
precios en e mercado inmaobiliario sobre la base de un indice de cualidades de la
vivienda, se enfoca en analizar los determinantes de los precios en el mercado inmobiliario,
centrandose en el impacto de diversas variables en el precio de la vivienda. Utilizan una
metodologia basada en un indice relativo para identificar estos determinantes y analizar la
dindmica del mercado. La investigacion se basa en un enfoque cuantitativo, para examinar
numéricamente las relaciones entre variables y el precio de la vivienda. Se trata de un estudio
exploratorio que busca comprender la evolucién del mercado y los precios sin establecer

relaciones causales especificas.

Al adoptar un indice relativo como metodologia, este estudio proporciona una
perspectiva metodologica afin a la planeada para este trabajo, lo cual facilita una
comparacion mas sélida y fundamentada de los resultados. Los hallazgos revelados por sobre
las disparidades socioecondmicas que impactan en los precios de la vivienda afiaden una
dimension crucial al analisis, permitiendo una comprension mas profunda de como estos
factores de localizacion inciden en los precios y en el proceso de toma de decisiones al

momento de adquirir una vivienda.
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El estudio de Manrrique, Guzman y Molina (2019) se centra en los Factores que
influyen en el comprador al momento de adquirir un bien inmueble. Especificamente,
examinan cémo el tipo de vivienda y la ubicacion afectan las preferencias de los
consumidores al seleccionar una propiedad. Este andlisis se fundamenta en un enfoque
cualitativo, destinado a profundizar en las motivaciones y percepciones que orientan dichas
decisiones. La metodologia adoptada tiene un enfoque descriptivo, buscando detallar el
comportamiento del consumidor mediante encuestas y andlisis estadistico. Los resultados del
estudio resaltan la relacion estrecha entre las preferencias del consumidor y variables como

motivacion, edad, género e ingresos.

El analisis directo de la relacion entre la ubicacion de una propiedad y las preferencias
de los consumidores al elegir una vivienda, llevado a cabo en este estudio, es fundamental
para el presente trabajo, dado que permite identificar los factores de localizacion relevantes
en el proceso de toma de decisiones. Al considerar el enfoque cualitativo y descriptivo de
esta investigacion, se logrard una comprension profunda del impacto de los factores de
localizacion en el comportamiento del consumidor, lo cual constituye una base sélida para el

andlisis y la interpretacion de los resultados del presente estudio.

Por su parte Nafiez (2019) En su investigacion titulada El indice de bienestar en el
municipio San Diego, estado Carabobo: una herramienta para la gobernabilidad. El
objetivo principal es desarrollar un indice de bienestar para el municipio de San Diego estado
de Carabobo, tomando en cuenta diversas variables como servicios publicos, nivel de ingreso,
condiciones estructurales de las viviendas, entre otros aspectos. Con la finalidad de medir y
evaluar la calidad de vida de sus residentes. Este indice proporcionard informacion valiosa
para los politicos y autoridades locales, permitiéndoles tomar decisiones informadas para

aplicar estrategias efectivas para mejorar el bienestar y desarrollo general del municipio.

La construccion del indice de cualidades de viviendas a partir de este antecedente
permite también demostrar que en el municipio San Diego existen factores de localizacion
que inciden en la fijacion de precios de las viviendas, lo cual constituye un aspecto crucial
para comprender la dindmica del mercado inmobiliario local y su impacto en la calidad de
vida de los residentes. En este sentido, la incorporacion de este antecedente permite

enriquecer la fundamentacion teérica y metodoldgica de la investigacion propuesta.
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Por otra parte, para Mang, Zainal y Mad Radzuan (2018) en su investigacion
Influence of location on home buyers' purchase decision. Utiliza un enfoque cuantitativo
para explorar el efecto de variables demogréficas en las decisiones de ubicacion de los
compradores de vivienda en Iskandar, Malasia. Este estudio de naturaleza descriptiva utilizé
encuestas seguidas de analisis estadistico para recopilar y analizar datos numéricos. Los
resultados revelaron que factores como la edad, estado civil y ocupacion tienen una
significativa influencia en las decisiones de ubicacion, mientras que el género y los ingresos
no demostraron ser determinantes. Ademads, se encontr6 que la proximidad a escuelas y
lugares de trabajo también ejerce un impacto en dichas decisiones. Estos hallazgos poseen

importantes implicaciones practicas para el mercado inmobiliario de Iskandar, Malasia.

Esta investigacion aporta una contribucion significativa al presente estudio al abordar
la interrelacion entre la ubicacion de las viviendas y los factores demograficos que inciden
en las decisiones de compra. Los resultados de este analisis ofrecen una valiosa perspectiva
que ilustra de qué manera atributos demograficos especificos, tales como la proximidad a
escuelas y lugares de trabajo ejercen influencia sobre las preferencias de ubicacion de los
potenciales compradores de vivienda. La consideracion de estas influencias demograficas
dentro del contexto de este estudio permitird una comprension mas completa y precisa de los
diversos aspectos que moldean el proceso de toma de decisiones de los consumidores, al
mismo tiempo que proporciona una base analitica sobre como estos factores pueden incidir

en el precio de las viviendas.

2.2 Bases Tedricas

Para Arias (2012:107) “Las bases teoricas implican un desarrollo amplio de los
conceptos y proposiciones que conforman el punto de vista o enfoque adoptado, para
sustentar o explicar el problema planteado”. Es decir, que estas constituyen el andamiaje
conceptual esencial sobre el cual se sustenta la indagacion cientifica. Su relevancia recae en
la capacidad para fundamentar y dotar de coherencia al estudio, permitiendo a los
investigadores contextualizar su trabajo en relacion con las teorias y conocimientos
preexistentes, estableciendo conexiones asentadas con la literatura académica existente en el

campo de investigacion.
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2.2.1 Teoriadel Consumidor

Esta teoria estudia como los individuos toman decisiones para utilizar sus recursos de
la forma més adecuada con el fin de satisfacer sus necesidades y deseos. Implica analizar
factores como motivaciones, percepciones, actitudes y procesos de toma de decisiones que

influyen en el comportamiento de compra.

Segtn Schiffman (2010:5) “Definimos el comportamiento del consumidor como el
comportamiento que los consumidores exhiben al buscar, comprar, utilizar, evaluar y
desechar productos y servicios que ellos esperan que satisfagan sus necesidades”. La
conducta del consumidor es un conjunto de actividades que realizan las personas para
satisfacer sus necesidades y deseos a través de la adquisicion y consumo de bienes y
servicios. Estas actividades abarcan desde la busqueda de informacién sobre los productos y
servicios hasta la evaluacion de su satisfaccion después de su uso. Puede verse como un
proceso dindmico que cambia con el tiempo. Las personas evolucionan a lo largo de su vida,
por consiguiente, sus necesidades y deseos cambian con ellas. Ademas, los factores que

influyen en el comportamiento del consumidor también cambian con el tiempo.

Por otra parte, Pindyck (2009:76) sefiala que la teoria del consumidor racional es
una “Descripcion de como asignan los consumidores su renta a los diferentes bienes y
servicios para maximizar su bienestar”. Es decir que este enfoque implica una cuidadosa
evaluacion de las preferencias y necesidades individuales, donde los consumidores
ponderan como distribuir su ingreso de manera dptima para satisfacer sus demandas. En este
sentido, la tomade decisiones de los consumidores se convierte en un ejercicio estratégico
que involucra la consideracion de diversas opciones y la evaluacion de los beneficios

relativos de cada asignacion de recursos.

La maximizacion del bienestar no solo refleja la optimizacion financiera, sino
también la busqueda de satisfaccion y utilidad personal a través de elecciones inteligentes y
reflexivas en la distribucion de la renta. Este proceso de asignacion estratégica de recursos
se vuelve crucial al abordar temas como la adquisicion de viviendas, donde los consumidores
buscan equilibrar sus preferencias individuales, las condiciones del mercado inmobiliario y

la optimizacion de su bienestar global al tomar decisiones financieras significativas.
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2.2.2 Comportamiento racional del consumidor

Becker (1997:76) “el comportamiento racional sencillamente implica una
maximizacion consistente //de una funcién bien ordenada, como una utilidad o funcion de
beneficio//”. La teoria del comportamiento racional del consumidor parte del supuesto de que
los consumidores toman decisiones de compra de manera légica y maximizan su utilidad o
satisfaccion, dado su presupuesto y las opciones disponibles. Este enfoque implica que los
consumidores evalian cuidadosamente la informacion disponible, consideran todas las

alternativas y eligen la opcidon que les proporciona el mayor beneficio.

Factores como preferencias personales, precios, ingresos Yy restricciones
presupuestarias son considerados en el proceso de toma de decisiones. Sin embargo, en la
practica, los consumidores no siempre actian de manera completamente racional debido a
influencias emocionales, sociales y psicoldgicas. Esta teoria es una aproximacion idealizada
y simplificada del comportamiento del consumidor, ya que, en la realidad, diversos factores

pueden influir en las decisiones de compra de manera mas compleja.

La teoria del comportamiento racional del consumidor se caracteriza por varios

elementos clave:

e Maximizacion deutilidad: Los consumidores buscan maximizar su satisfaccion
o utilidad al tomar decisiones de compra. Intentan obtener el maximo beneficio
posible con los recursos limitados a su disposicién, como ingresos y presupuesto.

e Tomadedecisioneslogica: Se asume que los consumidores toman decisiones de
compra de manera logica y racional. Analizan informacion, evaltian opciones y
seleccionan la alternativa que mejor se ajusta a sus preferencias y objetivos.

e Preferencias consistentes: Se supone que las preferencias de los consumidores
son estables y consistentes a lo largo del tiempo. Esto implica que las decisiones
de compra se basan en preferencias personales y no estan influenciadas por
cambios abruptos o inesperados.

e Informacion perfecta: La teoria asume que los consumidores tienen acceso a
informacion completa y perfecta sobre los productos y servicios disponibles en el

mercado. Esto les permite tomar decisiones informadas sin incertidumbre.
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e Presupuesto limitado: Los consumidores enfrentan  restricciones
presupuestarias, lo que significa que deben tomar decisiones considerando sus
limitaciones financieras. El presupuesto limitado influye en la forma en que
asignan sus recursos a diferentes bienes y servicios.

e Racionalidad en la evaluaciéon de costos y beneficios: Los consumidores se
espera que evaltien de manera racional los costos y beneficios asociados con cada
opcion de compra. Esto incluye considerar factores como precio, calidad,

durabilidad y otros atributos relevantes.

2.2.3 Racionalidad limitada

Bonome (2009) indica que el razonamiento presente en las obras literarias clasicas
parece claramente diferente en comparaciéon con el proceso de maximizar el beneficio
previsto en la economia neoclésica contemporanea:

Por tanto, Simon entiende que tanto el proceso de toma de decisiones
como su resultado es compatible (aunque los neoclasicos piensen que
no) con la idea de limites en la racionalidad humana. Asi, aun cuando
los seres humanos emplean razones para hacer lo que hacen,
normalmente no son las mejores razones aquellas que guian la gama
de sus elecciones. Este tipo de racionalidad limitada resalta el
proceso de eleccion (el seleccionar o singularizar una opcidn entre

varias) y requiere el empleo de la facultad intelectiva (esto es, el
pensar sobre medios y fines). (p.28).

De acuerdo al autor la perspectiva de Herbert Simén sefala que la toma de decisiones
y sus resultados son compatibles con la nocioén de limites en la racionalidad humana, a pesar
de las discrepancias con la vision neoclasica. Aunque las personas utilizan razones para
respaldar sus acciones, estas razones no suelen ser las mas optimas en la toma de decisiones.
Este enfoque de racionalidad limitada destaca el proceso de eleccion y requiere el uso de la
facultad intelectiva al reflexionar sobre los medios y fines. Es decir que se puede argumentar
que los consumidores al momento de adquirir una vivienda pueden experimentar limitaciones
al evaluar exhaustivamente las opciones disponibles debido a restricciones cognitivas.

Aunque empleen razones para respaldar sus elecciones, estas pueden no ser las mas 6ptimas.

La teoria de la racionalidad limitada postula la imposibilidad de examinar

exhaustivamente todas las alternativas disponibles, lo que conlleva a la incapacidad de lograr
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una optimizacion en la toma de decisiones. Asimismo, argumenta que, al enfrentarse a la
necesidad de tomar decisiones, el individuo se ve influenciado por sus propios deseos y
percepciones de las oportunidades disponibles. Esta dindmica implica la posibilidad de que
el sujeto no tenga plena conciencia de todas las oportunidades viables, que sus creencias
puedan ser inexactas y que pueda considerar como favorables ciertas oportunidades que, en
realidad, no lo son. Esta limitacion se atribuye a la dificultad inherente de garantizar la
eleccion de la alternativa Optima dada la complejidad y la multiplicidad de factores

involucrados en el proceso decisional (Guerrero, Escobar & Florez, 2018).

El modelo destaca una serie de componentes fundamentales que resultan criticos para
su comprension y aplicacion. Entre estos elementos esenciales, se presentan los siguientes
puntos clave que contribuyen de manera significativa a la estructura y funcionalidad del

modelo:

e Limitaciones en la informaciéon: Los individuos no siempre tienen acceso a
informacion completa o perfecta sobre todas las opciones disponibles. La falta de
informacion puede llevar a decisiones basadas en la informacion disponible en lugar
de buscar exhaustivamente todas las alternativas.

e Costos cognitivos: Tomar decisiones completamente racionales puede requerir un
esfuerzo cognitivo significativo. Debido a limitaciones de tiempo y recursos
cognitivos, los individuos pueden optar por estrategias simplificadas o heuristicas
para tomar decisiones de manera mas eficiente.

e Heuristicasy atajos. Los individuos pueden utilizar heuristicas o reglas generales
para tomar decisiones de manera mas rapida y facil, en lugar de realizar un analisis
exhaustivo. Estos atajos pueden ser ttiles, pero también pueden llevar a sesgos y
errores en la toma de decisiones.

e Sesgos cognitivos: La teoria de la racionalidad limitada reconoce que los individuos
pueden ser propensos a sesgos cognitivos, como la aversion a las pérdidas, la
influencia de las emociones y la sobrevaloracion de la informacion reciente.

e Adaptabilidad: Los individuos pueden ajustar sus decisiones y comportamientos a
medida que adquieren nueva informacion o experimentan cambios en su entorno. La

adaptabilidad es una caracteristica importante en un marco de racionalidad limitada.
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La idea subyacente detras de la racionalidad limitada es la dificultad inherente de
hallar soluciones Optimas para maximizar la utilidad esperada a lo largo del tiempo en los
procesos de toma de decisiones (Simon, 1955). Thaler propuso simplificar esta premisa
mediante la imposicion de un conjunto de restricciones autoimpuestas. Mas tarde, extendio
esta idea al ambito econdémico al aplicar la teoria prospectiva, destacando la importancia de

los puntos de referencia y la aversion a la pérdida en entornos deterministas.
2.2.4 Teoria Prospectiva (Aportesde Thaler)

Este enfoque se dedica al andlisis del comportamiento humano en la toma de
decisiones en situaciones de incertidumbre, destacando la aversion a la pérdida como un
factor de importancia crucial. Segiin esta teoria, las personas tienden a valorar mas la
evitacion de una pérdida que la obtencion de una ganancia equivalente, lo que influye en su
disposicion para asumir riesgos. Los puntos de referencia, tanto objetivos como subjetivos,
desempefian un papel esencial en este proceso, ya que las personas evaltian los resultados en
relacion con estos puntos de referencia, lo que afecta sus percepciones y decisiones (Thaler,

1980).

Este planteamiento desafia los principios establecidos por la teoria de la utilidad
esperada. A diferencia de esta Gltima, que se basa en la maximizacion de la utilidad esperada
mediante la evaluacion de probabilidades objetivas, la teoria prospectiva introduce un marco
conceptual diferente. En esta perspectiva, las ponderaciones de las decisiones subjetivas
sustituyen a las probabilidades objetivas como determinantes clave en la toma de decisiones.
Ademas, se introduce una funcion de valor que considera los cambios en la riqueza,
reflejando la importancia relativa de los resultados en funcion de su impacto en la situacion

financiera del individuo. (Thaler, 1980).

Un aspecto crucial es la tendencia a sobreponderar los resultados recibidos con
certeza en comparacion con los resultados inciertos. Esto implica que las personas valoran
mas los resultados garantizados que aquellos potencialmente riesgosos, incluso si estos
ultimos tienen una probabilidad més alta de proporcionar un rendimiento favorable. Esta
inclinacion hacia los resultados seguros puede tener implicaciones significativas en las

decisiones de inversion, consumo y otras areas de la vida econdémica.
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En el ambito de la toma de decisiones vinculadas a la adquisicion de viviendas, los
individuos no solamente examinan la valia intrinseca de la propiedad, sino que también
consideran cuidadosamente su localizacion en relacion con puntos de referencia personales
y objetivos. Este andlisis implica la evaluacion de una variedad de factores, tales como la
cercania al lugar de trabajo, la calidad de las instituciones educativas proéximas para sus

hijos y la disponibilidad de servicios esenciales como supermercados y centros médicos.

La aversion a la pérdida se manifiesta cuando los posibles compradores evaltian los
riesgos inherentes a la transaccion, como la eventual depreciacion del valor de la propiedad
o la dificultad potencial para revenderla en el futuro. Esta reflexiva evaluacion puede influir
notablemente en la disposicion de los individuos para asumir riesgos y en la ponderacion

de la importancia de la ubicacion al tomar su decision definitiva de compra.

2.2.5 Modelosde equilibrio urbano residencial
En la exploracion de las teorias de localizacion residencial, Ramirez (2003) destaca
una fascinante variedad de enfoques:
Paralelamente a los planteamientos sociologicos y ecoldgicos de la
escuela de Chicago se abrid una linea de investigacion, conducida
por destacados economistas —Haig, Wingo y Alonso—, cuyas
aportaciones a la teoria locativa estdn mas bien dirigidas a estudiar las
fuerzas econdmicas que intervienen en la estructura espacial de las
ciudades que los aspectos socio—culturales de las mismas. Para los
economistas urbanos neoclasicos la influencia de las fuerzas
econdmicas se manifiesta especialmente en el conflicto surgido por el
deseo empresarial de minimizar, por un lado, los gastos de transporte

dentro de la ciudad y, por otro lado, en la necesidad de obteneruna
mayor accesibilidad al centro urbano. (p.160).

Los economistas urbanos han desarrollado un enfoque neoclasico para el estudio de
la disposicion espacial de las ciudades. Este enfoque se basa en la idea de que las fuerzas
econdmicas, como los costos de transporte y la accesibilidad a servicios centrales, juegan un
papel central en la configuracion de la estructura urbana. Desde esta perspectiva, las empresas
buscan reducir los costos de transporte al ubicarse cerca de los mercados de bienes y
servicios. Sin embargo, también necesitan estar cerca del centro urbano para acceder a mano
de obra calificada y a otros servicios. Este conflicto de intereses lleva a la formacion de una

estructura urbana polarizada, con zonas centrales de alta actividad economica y zonas
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periféricas de menor actividad.

Los consumidores residenciales también toman decisiones influenciadas por las
fuerzas econdmicas. Los hogares con mayores ingresos pueden pagar mas por la vivienda, lo
que les permite vivir en zonas centrales con acceso a mejores servicios. Los hogares con
menores ingresos, en cambio, deben optar por zonas periféricas con menores costos de

vivienda.

2.2.6 Modelo deWilliam Alonso

Desarrollado por William Alonso en la década de 1960, este modelo se enfoca en la
relacion entre accesibilidad y costos de transporte en la distribucion de la poblacion. Alonso
propone que la poblacion se distribuye en un patron de cono inverso alrededor de un centro
de empleo. La accesibilidad al centro y los costos de transporte influyen en las decisiones de

localizacion
Hormigo (2006) argumenta que:

El modelo de Alonso parte del hecho de que los criterios de
maximizacion de la renta y minimizacion de los costes difieren segiin
los agentes econdomicos (o lo que es lo mismo, en la formulacion de
los precios del suelo no s6lo participan las unidades familiares). En
su analisis y en su modelo se suceden tres etapas: determinacion del
equilibrio residencial de las familias; determinacion del equilibrio
industrial en zonas urbanas y de los agricultores en las rurales; vy,
determinacion del equilibrio y estructura de los precios del suelo
combinando las preferencias de los distintos agentes (p.86-87).

En otras palabras, El enfoque de Alonso se basa en la suposicion de que los
estandares para maximizar los ingresos y minimizar los costos difieren entre las distintas
entidades econdmicas, lo que sugiere que la evaluacion del valor de la tierra abarca mas que
solo las unidades familiares. En su examen y marco, se implementan tres fases
fundamentales: en primer lugar, la determinacion del equilibrio residencial de los hogares;
en segundo lugar, el establecimiento del equilibrio industrial en las regiones urbanas y el
equilibrio agricola en las regiones rurales; por ultimo, la determinacion del equilibrio y la
composicion del valor de la tierra mediante la fusion de las preferencias de las diversas

entidades econdmicas que participan en el proceso.
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Entre los aspectos clave del modelo se encuentran los siguientes puntos:

e Cono de Localizacion: Alonso propone que la poblacion se distribuye en un patrén
de cono inverso alrededor del centro de empleo o el area central de una ciudad. Esto
significa que la densidad de la poblacion disminuye a medida que nos alejamos del
centro.

e Accesbilidad: La accesibilidad al centro de empleo es el factor clave que influye en
las decisiones de localizacidon de la poblacion. Cuanto mas accesible sea un area al
centro, mayor sera la probabilidad de que las personas elijan vivir en ese lugar.

e Costos de Transporte: Los costos de transporte juegan un papel fundamental. A
medida que nos alejamos del centro, los costos de transporte aumentan, lo que afecta
negativamente la accesibilidad. Esto puede contrarrestar la atraccion del centro de
empleo y llevar a una menor densidad de poblacion en areas periféricas.

e Aplicacion Residencial: En el contexto residencial, el modelo de Alonso sugiere que
las personas consideran tanto la proximidad al lugar de trabajo como los costos
asociados con el desplazamiento. Existe una tendencia a vivir més cerca del centro

de empleo para reducir los tiempos de viaje y los gastos de transporte.

Los elementos fundamentales del modelo propuesto por Alonso se centran en la
accesibilidad y su relacion intrinseca con los costos de transporte. En términos sencillos, la
teoria sostiene que todos los desplazamientos desde las areas de residencia hacia zonas no
residenciales convergen hacia el centro de la ciudad. Bajo esta premisa, y considerando un
presupuesto fijo para las familias, se establece que a medida que la distancia desde el centro
de la ciudad aumenta, los gastos asociados a los desplazamientos pendulares (commuting)
también incrementan, contrarrestando el ahorro potencial derivado de la adquisicion de

terrenos en las periferias distantes del nticleo urbano (Ramirez, 2003).

De acuerdo con lo anterior, Alonso combina para su andlisis de equilibrio
habitacional, tres factores fundamentales que son;

e La superficie util del terreno

e Ladistancia al centro.

e Consumo corriente, Es decir, la capacidad de gasto familiar
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Por lo tanto, de la correlacion de estos tres factores de analisis expuestos, se encauzan

los siguientes supuestos simplificadores para la aplicacion practica de la teoria:

e El coste del conjunto de los desplazamientos intraurbanos de las familias

depende tnicamente de la distancia al centro.

e Elespacio central de la ciudad concentra todos los empleos y todos los servicios

disponibles.

e Elprecio del suelo se establece en relacion con la superficie de los solares; por

los que esta serd la inica variable territorial que considerar a efectos de precios.

Las elecciones de consumo del producto inmobiliario de las familias estan referidas,

exclusivamente a tres factores

1. Ladimension de los terrenos Ocupados
El costo del desplazamiento
3. La vinculacion de una localizacion residencial especifica y su relacion con otros

gastos familiares
Del modelo se desprenden las siguientes conclusiones:

e La poblacion se concentra mas cerca del centro de empleo debido a la mayor
accesibilidad y a la reduccién de costos de transporte.

e La proximidad al centro de empleo actia como un factor atractivo para la
localizacion residencial, ya que reduce los tiempos de viaje y los costos asociados.

e A medida que nos alejamos del centro, los costos de transporte aumentan,
afectando la accesibilidad y llevando a una disminucion en la densidad de

poblacion.

La relevancia del modelo radica en su capacidad para proporcionar insights sobre la
distribucion espacial de la poblacion en entornos urbanos. Ayuda a entender como la
geografia del empleo influye en las decisiones de localizacion residencial y como los costos
de transporte desempefian un papel crucial en estas decisiones. Este modelo es valioso para
la planificacién urbana, ya que destaca la importancia de considerar la accesibilidad al

empleo al disefar politicas y estrategias para el desarrollo de la vivienda y el transporte en
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areas metropolitanas.
2.2.7 Comportamiento del consumidor en la economia urbana

Los modelos de Alonso y Mills sobre el uso del suelo y la localizacién urbana se
centran en la toma de decisiones de los agentes econdomicos en el contexto de un entorno
urbano. Estas teorias analizan como los consumidores y las actividades econdmicas eligen

su ubicacion dentro de la ciudad.

Alonso destaca la importancia de la proximidad al centro de empleo como factor
determinante en las elecciones de localizacion residencial. Argumenta que la accesibilidad al
trabajo afecta directamente la utilidad percibida por los individuos. En otras palabras, las
personas estan dispuestas a pagar mas por vivir cerca de su lugar de trabajo para reducir el

tiempo y el costo del transporte. (Alonso, 1960)

Mills amplia esta perspectiva al considerar no solo la localizacion de residencias, sino
también la distribucion de actividades econdmicas dentro de la ciudad. Su enfoque de "bid
rent curves" ilustra como diferentes actividades compiten por ubicaciones dentro del area
urbana en funcion de las rentas maximas que estan dispuestas a pagar por el suelo. Las
actividades que generan mayores beneficios estaran dispuestas a pagar rentas mas altas por
ubicaciones céntricas, mientras que las actividades con menores beneficios pueden optar por

ubicaciones mas periféricas. (Mills, 1967).

Estos modelos, han sufrido una serie de modificaciones y simplificaciones a lo largo
de su desarrollo, lo que ha dado como resultado el marco integral reconocido como la teoria
de la nueva economia urbana. Este marco teorico representa una integracion avanzada de los
principios fundamentales establecidos por Alonso y Mills, y abarca dimensiones analiticas

novedosas y consideraciones contemporaneas.
En este contexto Guédez (2018) sefiala en su investigacion que:
El modelo de comportamiento del consumidor para el ambito de

economia urbana establece un modelo bésico de eleccion del hogar
(Fugita, 2003) y (Thrall, 1987) con los siguientes supuestos:

1. Dada una ciudad con un centro fijo donde estan ubicadas todas las
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oportunidades de empleo, llamado distrito central de negocios o CDB
(por sus siglas en inglés, Central District of Business)

2. Dado un sistema de transporte denso, libre de congestion, donde las
personas solo hacen un trayecto: de casa al trabajo y vuelta a casa.

3. Dado un suelo plano, con las areas idénticas y listas para uso
residencial, sin presencia de externalidades positivas o negativas
(incluye intervencion publica como bienes publicos u otros). (p.33-
34).
En economia urbana, la aprehension del comportamiento del consumidor se erige
sobre un modelo fundamental de eleccion de vivienda. Este modelo, inicialmente formulado
por Fugita (2003) y Thrall (1987), se apoya en un conjunto de supuestos esenciales que

delinean el procedimiento de toma de decisiones relativo a la ubicacion geografica de las

residencias en entornos urbanos.

En una primera instancia, se establece la existencia de un centro urbano inmutable
conocido como el Distrito Central de Negocios (CDB). Este centro, designado como un punto
fijo, aglutina la totalidad de las oportunidades laborales disponibles en la ciudad,

consolidandose como el epicentro para la eleccion de la residencia de los trabajadores.

En segundo lugar, se presume la presencia de un sistema de transporte publico
eficiente y sin contratiempos ni interrupciones, facilitando asi el traslado agil y puntual de
los trabajadores hacia sus respectivos lugares de empleo. Este sistema restringe el
desplazamiento de los individuos a una ruta singular predeterminada entre su lugar de
residencia y el CDB. Para completar el escenario descrito, se considera un terreno de
superficie plana y homogénea, sin la presencia de externalidades positivas o negativas. Esta
ultima condiciéon implica que no existen factores externos que puedan afectar de manera

diferencial el valor de las propiedades en diferentes areas.

La simplicidad de este escenario inicial permite enfocarse en los aspectos centrales
del modelo sin la complejidad afiadida por elementos externos. Sin embargo, es importante
reconocer que la realidad urbana es mucho mas compleja que este escenario idealizado. En
el ambito contemporaneo, investigaciones recientes han enriquecido las premisas del modelo
original al considerar factores adicionales como la influencia de las tecnologias de la
informacion, las dindmicas socioecondémicas y la variabilidad del entorno urbano en el

proceso de toma de decisiones relacionadas con la vivienda.
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La conclusion integral del modelo postula que la eleccion de la ubicacion residencial
debe ajustarse a una distancia especifica con respecto al Centro de Negocios (CBD) Esta
eleccion estratégica tiene como propdsito que, una vez cubiertos los desembolsos
relacionados con el transporte y el alquiler de la vivienda, permita el acceso a bienes que
maximicen la satisfaccion del hogar. En términos mas asequibles, se busca identificar la

ubicacion idonea que favorezca la maximizacion de la utilidad familiar.

Es fundamental subrayar que tanto la renta del suelo como los costos de transporte
son variables que fluctian en funcion de la distancia. En otras palabras, la optimizacion de
la utilidad del hogar est4 inextricablemente vinculada a la eleccion de la distancia entre la
ubicacion residencial y el CBD. Este enfoque resalta de manera significativa la influencia
directa que ejerce la ubicacion de la residencia en la vivencia de bienestar de la familia,

enfatizando la relevancia de la proximidad al epicentro econdémico de la ciudad.
2.2.8 Precios hedonicos

El término "precios heddnicos" constituye una técnica econdémica empleada con el
propdsito de calcular el valor inherente a atributos particulares presentes en un bien o
servicio, con énfasis en el contexto de la vivienda. Esta metodologia encuentra su origen en
la contribucion seminal de Sherwin Rosen, quien formalizo6 este enfoque por vez primera en
su obra de 1974 titulada "Hedonic Prices and Implicit Markets: Product Differentiation in

Pure Competition".

Los consumidores evaliian de manera individual los atributos de un producto, lo que
se refleja en su disposicion a pagar precios diferenciados segiin la presencia o calidad de
dichas caracteristicas. Por consiguiente, considerar la diferenciacion de productos en
mercados de competencia pura es de suma importancia, dado que, en estos mercados, los
consumidores tienen acceso a multiples opciones que varian en términos de atributos y

caracteristicas.

En un entorno competitivo, los consumidores pueden seleccionar entre diversas
alternativas segun sus preferencias individuales y su disposicion a pagar. Por ende,

comprender como los consumidores valoran estos atributos diferenciados resulta crucial para

comprender como se determinan los precios y como se distribuye el valor entre los distintos
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componentes de un producto o servicio. (Rosen, 1974).

Por lo tanto, ante la necesidad de comprender a fondo como los consumidores evaluan
los atributos diferenciados de los productos en mercados de competencia pura, sugiere un
enfoque que no solo permita desglosar el precio de un bien o servicio en una serie de
componentes, sino que ademas represente de manera precisa los valores asociados a
caracteristicas especificas, tales como la ubicacion, el tamafio, la calidad de los materiales o

los servicios incluidos.

Asimismo, el analisis llevado a cabo por Can (1992) dentro del marco del modelo
hedoénico de precios, sefiala que, el valor de una propiedad residencial se determina mediante
la consideracidn de tres categorias principales: las caracteristicas estructurales de la vivienda,
las caracteristicas del entorno residencial y los errores residuales. De acuerdo con el autor,
los precios de las viviendas son influenciados principalmente por dos categorias principales

de atributos.

En primer lugar, las caracteristicas estructurales de las viviendas, las cuales incluyen
aspectos como tamano, antigiiedad, distribucion de habitaciones y bafos, entre otros. Estos
atributos fisicos ejercen un impacto directo en el valor intrinseco de la propiedad, siendo
elementos determinantes en la percepcion de calidad y utilidad por parte de los compradores

potenciales.

Por otro lado, los efectos de localizacion, los cuales comprenden tanto las
externalidades positivas como negativas asociadas a la situacion geografica de la vivienda.
Estos efectos se subdividen en dos niveles: en primer lugar, se encuentran los "efectos del
vecindario", que se refieren a las caracteristicas compartidas por las viviendas de una misma
area residencial. En segundo lugar, se hallan los "efectos de adyacencia", los cuales se

refieren al impacto en el precio que tienen las estructuras cercanas a una vivienda.

2.2.9 Efectos de |localizacion
En su obra "Spatial Econometrics: Methods and Models", publicada por Kluwer

Academic en Dordrecht, Anselin (1988) destaca que:

La dependencia espacial puede ser causada por una variedad de
problemas de medicién que se encuentran a menudo en el trabajo
aplicado. Ejemplos de estos son la delimitacion arbitraria de unidades
espaciales de observacion (por ejemplo, areas de censo, limites de
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condados), problemas de agregacion espacial y, lo mas importante, la
presencia de externalidades espaciales y efectos de derrame. (p.8)

En otras palabras, la dependencia espacial se define como la correlacion entre las
observaciones en una region geografica, lo que implica que los valores de una variable en
una ubicacion especifica estan influenciados por los valores de la misma variable en
ubicaciones cercanas. Este fendmeno se manifiesta a través de diferentes formas de
autocorrelacion espacial, ya sea positiva o negativa. Sin embargo, es importante destacar la
influencia significativa de las externalidades espaciales y los efectos de derrame en la
dependencia espacial, dado que estos factores inciden en los valores de las variables en

ubicaciones proximas.

En el andlisis de los efectos espaciales dentro del marco de la especificacion y
estimacion del modelo de regresion hedonica, se han presentado diversas formulaciones
alternativas. Estos enfoques tratan la manera en que las externalidades espaciales, como los
efectos de vecindario y de adyacencia, influyen en la fijacion de precios de la vivienda. Estas
consideraciones han posibilitado la inclusion explicita de ambos efectos en la estructura de
precios heddnicos: la incorporacion de los efectos de adyacencia ha abordado la dependencia
espacial, mientras que la consideracion de la segmentacion de mercado ha simplificado la

inclusion de la heterogeneidad espacial. (Can 1992).

Can (1992:456) senala que “El enfoque comin con respecto a la medicion de los
efectos del vecindario es la inclusion de un conjunto de caracteristicas relacionadas con la
composicidon socioecondmica y fisica del vecindario, la accesibilidad a los servicios urbanos
y el nivel de los servicios publicos”. En sintesis, el efecto vecinal alude a las influencias que
el contexto residencial ejerce sobre el valor de un inmueble. Generalmente, se cuantifican
mediante la incorporacién de una variedad de atributos que abarcan tanto la estructura
socioecondmica como la configuracion fisica del vecindario, ademads de la evaluacion de la
accesibilidad a los servicios urbanos y la calidad de los servicios publicos disponibles en la

zona.
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Por otro lado, Los efectos de adyacencia denotan las influencias que las propiedades
colindantes ejercen sobre el valor de una vivienda. Este fenomeno se manifiesta en la
tendencia a la similitud de precios entre las residencias vecinas, en parte atribuible a las
externalidades generadas por las caracteristicas compartidas del entorno residencial. No
obstante, ademas de estas influencias, los efectos espaciales absolutos también inciden en la
calidad fisica de una vivienda particular, asi como en los usos asociados con las estructuras
vecinas adyacentes. Estos efectos, conocidos como efectos de adyacencia, se veran reflejados
en ultima instancia en los precios de las viviendas contiguas, lo que culminard en una
dependencia espacial en el proceso de determinacion de los precios de la vivienda. (Can

1992)

La incorporacion de efectos espaciales en los modelos de determinacion de precios
de vivienda conlleva a la obtencion de resultados mas precisos y robustos, estos subrayan
que los modelos que consideran los efectos de adyacencia no solo proporcionan una
representacion conceptualmente mas precisa del proceso de establecimiento de precios de
vivienda, sino que también demuestran una capacidad metodoldgica para ajustarse a la

estructura de los datos espaciales.

2.3 Bases L egales

Al respecto Cordoba (2009), sefiala que las bases legales, tal como la denominacion
de la seccion indica “se incluyen todas las referencias legales que soportan o respaldan el
objetivo de estudio” (p.45). Para ello, se pueden consultar documentos como la constitucion
nacional, las leyes organicas y las resoluciones o gacetas gubernamentales. Estas normativas
representan los marcos regulatorios que pueden influir en los fendomenos bajo estudio en

cualquier contexto.

2.3.1 Cdédigo Civil

Representa un compendio normativo que engloba las disposiciones legales destinadas
a regular las relaciones civiles entre individuos. Su objetivo principal radica en establecer un
marco legal sistematico y coherente que regule de manera precisa las interacciones entre las
personas en el &mbito civil. Su funcion esencial consiste en asegurar la seguridad juridica y

la salvaguarda de los derechos individuales en la sociedad, proporcionando un conjunto de
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normas claras y aplicables que orienten la conducta de los ciudadanos y promuevan el orden

y la justicia en las relaciones civiles.

En el articulo 1.474 del Codigo Civil (1982:159) Se establece la naturaleza del
contrato de venta, sefialando que “la venta es un contrato por el cual el vendedor se obliga a
transferir la propiedad de una cosa y el comprador a pagar el precio”. En este acuerdo, el
vendedor se obliga a entregar el bien en cuestion, mientras que el comprador asume la
responsabilidad de pagar el precio convenido. La compra de una vivienda implica la
celebracion de un contrato de venta entre el vendedor (generalmente el propietario del
inmueble) y el comprador (el potencial nuevo propietario). En este contrato, el vendedor se
compromete a transferir la propiedad del inmueble al comprador, mientras que el comprador

adquiere la obligacion de pagar el precio acordado por la vivienda.

No obstante, estos contratos pueden estar incompletos, ya que no abarcan todas las
posibles contingencias o situaciones imprevistas que podrian surgir durante el proceso de
transferencia de propiedad. Pueden surgir cuestiones relacionadas con la inspeccion del
inmueble, los plazos de entrega, las responsabilidades en caso de defectos o dafios, entre

otros aspectos que pueden quedar sujetos a interpretacion o negociacion.

Por otro lado, el comprador también se enfrenta a decisiones bajo racionalidad
limitada al evaluar el contrato de venta y comprometerse a pagar el precio acordado por la
vivienda. Enfrentando incertidumbre sobre el estado del inmueble, su valor real o posibles
problemas relacionados con la ubicacion espacial del inmueble residencial. Tanto el
vendedor como el comprador pueden no disponer de toda la informacion necesaria para tomar
decisiones completamente informadas y racionales. Esto puede dar lugar a negociaciones,
revisiones y modificaciones del contrato de venta a medida que se resuelven las

incertidumbres y se abordan las contingencias.

2.3.2 Ordenanza de I mpuestos sobr e | nmuebles Ur banos del M unicipio San Diego

Constituye una normativa local de naturaleza fiscal, la cual tiene como objetivo

establecer los impuestos que son aplicables a la propiedad de bienes inmuebles situados
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dentro del territorio del Municipio San Diego. Esta legislacion desempefia un papel
fundamental en la regulacion de los tributos que los propietarios de bienes inmuebles urbanos
deben abonar dentro de esta jurisdiccion especifica. En este sentido, la ordenanza no solo
define las tasas impositivas a aplicar, sino que también establece las bases de calculo para
determinar el monto de los impuestos, los plazos de pago correspondientes y otros aspectos

relevantes relacionados con la tributacion de la propiedad inmobiliaria en el area.

El Articulo 2, inciso 2 de la Ordenanza de Impuestos sobre Inmuebles Urbanos del
Municipio San Diego (2022) define el término "inmuebles urbanos" para los propodsitos de
la ordenanza como:

Los edificios o lugares para el resguardo de bienes y/o personas,
cualesquiera sean los elementos de que estén construidos, aun cuando
por la forma de su construccion sean perfectamente transportables y

aun cuando el terreno sobre el que se hallen situados no pertenezca
al duefio de la construccion. (p.18).

Los inmuebles, segiin lo establecido en el articulo mencionado, abarcan tanto
edificaciones destinadas a la proteccion de bienes como de personas, sin importar los
materiales empleados en su construccion o su movilidad potencial. Esta definiciéon amplia
abarca no solo las viviendas permanentes, sino también otros tipos de construcciones
residenciales, como apartamentos, casas adosadas o condominios. Ademads, incluye
propiedades comerciales como locales comerciales, oficinas y establecimientos destinados a

la venta minorista o mayorista.

En tal sentido en el articulo 6 de Ordenanza de Impuestos sobre Inmuebles Urbanos

del Municipio San Diego (2022) se indica que:

Son sujetos pasivos en condicion de contribuyentes las personas
naturales, personas juridicas y demas entes colectivos a los cuales se
les atribuye calidad de sujeto de derecho, las entidades o
colectividades que constituyan una unidad econdémica y los
consorcios, que sean titulares de la propiedad de inmuebles definidos
en el articulo 2 de esta ordenanza. En caso de comunidad de
propiedad, lo serdn todos y cada uno de los comuneros en forma
solidaria. (p.18-19).

Esta disposicion implica que los propietarios individuales, empresas, comunidades de
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propietarios y otros entes colectivos que sean titulares de propiedades residenciales dentro
del municipio estan sujetos a los impuestos municipales establecidos en la ordenanza. Esto
incluye no solo a los propietarios individuales de viviendas, sino también a las empresas que
poseen edificios residenciales y a las comunidades de propietarios que comparten la

titularidad de un edificio o conjunto de viviendas.

Las tasas impositivas representan un componente fundamental en el calculo de la
carga tributaria que recae sobre la propiedad inmobiliaria. Estas tasas se establecen como un
porcentaje del valor de tasacion de la propiedad, el cual es determinado por las autoridades
fiscales locales a través de evaluaciones periddicas de los inmuebles. Es importante subrayar
que este valor de tasacion puede variar significativamente en funcion de diversos factores,
tales como el tamafio del terreno, la ubicacion geografica, las caracteristicas fisicas del

inmueble y el uso previsto de la propiedad.

Una de las diferencias mas notables en la aplicacion de las tasas impositivas reside
en el tipo de propiedad. Las propiedades residenciales y los terrenos no desarrollados suelen
estar sujetos a tasas impositivas mas bajas en comparacion con los terrenos destinados a fines
comerciales e industriales. Esta distincion se justifica en virtud de que las propiedades
residenciales se consideran de indole mas privada y, en muchos casos, ejercen un menor
impacto sobre la infraestructura publica en comparacion con las propiedades de indole
comercial o industrial. (Ordenanza de Impuestos sobre Inmuebles Urbanos del Municipio

San Diego, 2022)

Asimismo, otro aspecto relevante a considerar es la ubicacion geografica de la
propiedad. Por lo general, las propiedades ubicadas en el centro de la ciudad enfrentan tasas
impositivas mas elevadas en comparacion con aquellas situadas en areas periféricas o0 menos
céntricas. Esta disparidad en las tasas impositivas puede atribuirse al mayor valor percibido
de las propiedades localizadas en dreas centrales, asi como al acceso privilegiado a servicios
publicos y a la infraestructura urbana que caracteriza a dichas zonas. En este sentido, las
autoridades fiscales pueden optar por aplicar tasas impositivas mas elevadas con el fin de
compensar los costos asociados a la prestacion de servicios y al mantenimiento de la

infraestructura en areas urbanas densamente pobladas. (Ordenanza de Impuestos sobre
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Inmuebles Urbanos del Municipio San Diego, 2022)

2.3.3 Plan Municipal de Desarrollo: San Diego 2022-2025

La Ley Organica del Poder Ptiblico Municipal (2006:18), en su articulo 60, establece
que “cada municipio, de acuerdo con sus caracteristicas particulares, debe contar con un plan
que contemple la ordenacion y promocion de su desarrollo econdmico y social, con el

proposito de mejorar las condiciones de vida de la comunidad municipal”.

En cumplimiento de esta normativa, el municipio San Diego lleva a cabo un Plan
Municipal de Desarrollo, el cual representa un marco estratégico esencial para dirigir las
politicas y acciones del gobierno local en busca del crecimiento integral y sostenible de la
localidad. En primer lugar, el plan reconoce la importancia de la ordenacion del territorio y
la promocion del desarrollo econdémico y social como elementos clave para mejorar las

condiciones de vida de la comunidad.

Esto implica una atencion especial a los factores de localizacion que influyen en la
demanda y oferta de viviendas, como la accesibilidad a servicios publicos, la calidad del
entorno urbano, la disponibilidad de infraestructuras y la proximidad a centros de empleo y
servicios. En este sentido, el plan establece estrategias especificas para optimizar la
distribucion espacial de la vivienda, promover el acceso equitativo a servicios basicos y

mejorar la calidad del héabitat urbano.

2.4 Definicion de Términos Basicos

e PREFERENCIAS: Son las elecciones que hacemos entre diferentes opciones, y se
ven influenciadas por tres factores principales. Primero, las relaciones de preferencias
establecen un orden entre las opciones disponibles, lo que ayuda a tomar decisiones
mas claras. Segundo, los gustos reflejan nuestros objetivos personales basados en
nuestras necesidades individuales. Y tercero, las funciones de comportamiento
combinan estas relaciones de preferencias con nuestros valores personales, formando

una jerarquia de elecciones (Perona, 2016)

e OPTIMIZACION: Consiste en encontrar la solucion mas favorable dentro de un

conjunto de restricciones establecidas. En el contexto de la toma de decisiones,
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implica seleccionar la opcion que mejor cumpla con ciertos criterios especificos,
buscando alcanzar el rendimiento mas eficiente dentro de las limitaciones existentes.
(Westreicher, 2020).

RACIONALIDAD: Se refiere al proceso cognitivo que subyace a la eleccion
preferencial de ciertas actividades o acciones, sustentado en un conjunto
preestablecido de valores y criterios. Estos elementos proporcionan un marco de
referencia que facilita la evaluacion de las posibles consecuencias resultantes del
comportamiento seleccionado. (Simon, 1947).

FACTORES DE LOCALIZACION: Se refieren a las variables o condiciones que
influyen en la seleccion de un lugar especifico para llevar a cabo una actividad o
establecer una residencia. Estos factores pueden incluir consideraciones como la
accesibilidad, la disponibilidad de recursos, el entorno socioeconémico y otros
elementos que afectan la eleccion de la ubicacion 6ptima. (Sanz, 1991)

PRECIO: Es la cantidad de dinero que se paga por un producto o servicio. Sin
embargo, en un sentido mas amplio, el precio también incluye la suma de los valores
que los consumidores atribuyen a los beneficios que obtienen al tener o usar dicho
producto o servicio. (Kotler & Armstrong, 2003)

TOMA DE DECISIONES: Es un proceso estructurado que se inicia con las
decisiones previas, también conocidas como "meta-decisiones", las cuales son
determinantes para la seleccion final. En este punto, se delinean de manera explicita
los objetivos, los valores y los propoésitos que guian la decision, asi como las razones

que fundamentan dicha eleccion. (Bonatti, 2018)
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SECCION |11
MARCO METODOLOGICO

En la obra de Tamayo (2003:175) se destaca la trascendental relevancia de la
metodologia en la investigacion, sefialando que “es de gran importancia en la investigacion,
pues el planteamiento de una metodologia adecuada garantiza que las relaciones que se
establecen y los resultados o nuevos conocimientos obtenidos tengan el maximo grado de
exactitud y confiabilidad”. La meticulosa elaboracién de una metodologia adecuada se erige
como un pilar esencial. Esta dimension adquiere significativa importancia, ya que no solo
orienta la forma en que se establecen las relaciones y se obtienen nuevos conocimientos, sino

que también influye en la calidad intrinseca de todo el proceso investigativo.

3.1 Tipodeinvestigacion

La investigacion documental abarca una variedad de técnicas para recopilar
informacion de fuentes diversas, como libros, datos institucionales y medios de
comunicacion. Este enfoque permite la creacion de nuevos documentos que facilitan la
investigacion y un analisis preciso. Cualquier entorno educativo con la capacidad de
almacenar documentos de manera segura puede utilizarse para obtener los datos necesarios.

(Garza, 1988).

Este tipo de investigacion se divide en categorias, incluida la correlacional, que se
apoya en datos secundarios. A diferencia de otros métodos, en este enfoque, una vez
identificados los valores de las variables, se analiza su correlacion, sin medirlas directamente,

lo que confiere a los datos un caracter secundario. (Arias, 2012).

En Consecuencia, se realiza una investigacion documental correlacional utilizando
datos proporcionados por el director del area de planificacion de la alcaldia del municipio
San Diego para desarrollar un indice de cualidades de viviendas. Se lleva a cabo una revision
exhaustiva de fuentes tedricas y trabajos previos para evaluar la correlacion entre este indice
y una variable adicional, sin buscar establecer una relacién causal directa. Este enfoque
implica analizar la asociacion entre las variables, respaldando los resultados con el contexto
teorico relevante a través del andlisis y sintesis de documentos existentes, como informes y

estadisticas.
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3.2 Nivel deinvestigacion

La investigacion descriptiva conlleva la exhaustiva caracterizacion de un hecho,
fenomeno, individuo o grupo, con la finalidad de analizar y comprender su estructura o
comportamiento. Los resultados derivados de este tipo de investigacion se encuentran en un
nivel intermedio en cuanto a la profundidad de los conocimientos adquiridos. Esta se
segmenta en distintas categorias, y entre ellas se destaca aquella cuyo proposito fundamental
es determinar el grado de relacion o asociacion, sin establecer causalidad, existente entre dos

0 mas variables. (Arias, 2012).

En el presente estudio, se propone emplear un indice estadistico como herramienta
para la cuantificacion de la primera variable, seguido por el establecimiento de una relacion
tedrica que postule una correlacién con respecto a la segunda variable (Precio de las
Viviendas). La evaluacion de dicha correlacion se llevara a cabo mediante la interpretacion

del indice estadistico, sin recurrir a la manipulacion directa de las variables en consideracion.
3.3 Hipdtesis

Las hipoétesis se originan a partir de la teoria, lo que implica que no surgen de una
mera especulacion, sino que se derivan de un conjunto de conocimientos existentes que
actian como un fundamento de respaldo. (Arias, 2012). Un sistema de hipdtesis se configura
como un conjunto de afirmaciones interrelacionadas que son sometidas a un riguroso

escrutinio empirico. Dentro de esta categoria, las hipotesis correlacionales constituyen una

herramienta analitica fundamental al postular posibles relaciones entre variables.
Del andlisis realizado en el curso de la investigacion, se derivan las siguientes hipotesis:

Hii: Los factores localizacion tienen una relacion directa sobre el precio de las viviendas del

municipio de San Diego.

Hiz: Los factores de localizacion en particular la seguridad, el transporte, cercania a centros
de salud y servicios publicos de calidad, destacan como elementos de maxima importancia
en el proceso de toma de decisiones al momento de adquirir una vivienda en el municipio de

San Diego.
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3.4 Variables
Una variable constituye una propiedad o atributo que posee una naturaleza

susceptible de cambios, ya sea en términos de caracteristicas, magnitud o cantidad. Este
atributo se somete a un escrutinio, medicién, manipulacion o control en el contexto de una
investigacion, con el objetivo de analizar sus diversos aspectos y entender su comportamiento

en el contexto del estudio. (Arias, 2012).

A efectos de la investigacion se abordaran las siguientes de variables a analizar,

considerando la naturaleza abstracta inherente al estudio:
Variableindependiente: Factores de localizacion

Desempeiia el papel de variable independiente en esta investigacion, siendo una
entidad concreta y tangible que puede ser medida o cuantificada de manera directa. Estos
factores se caracterizan por su observabilidad directa, permitiendo una evaluacion precisa de
su influencia en relacion con otras variables. Su mensurabilidad directa facilita la obtencion
de datos empiricos que contribuyen a una comprension mas clara y cuantitativa de su impacto

en el fendmeno estudiado.
Variable dependiente: Precio de las viviendas

Se designa al precio de las viviendas como la variable dependiente, aunque en
situaciones convencionales esta variable podria ser susceptible de medicion objetiva, en el
contexto de esta investigacion se aborda como una variable conceptual o tedrica. Esta
categorizacion se sustenta en la carencia de datos especificos referentes a los precios de las

viviendas, lo que imposibilita llevar a cabo una medicion directa.

3.5 Poblacion

Con respecto a ese topico, Carrasco (2005:236) seiala lo siguiente “Es el conjunto de
todos los elementos que pertenecen al ambito espacial donde se desarrolla el trabajo de
investigacion”. El concepto alude a la totalidad integrada de elementos que conforman el
entorno espacial en el cual se lleva a cabo la labor investigativa. Dentro de este marco, mi
trabajo de investigacion se enfoca de manera especifica en el municipio San Diego, situado

en el estado Carabobo.
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Segun Castro (2003:75), se destaca que “cuando el nimero de elementos que la
forman es finito, por ejemplo, el nimero de alumnos de un centro de ensefianza, o grupo
clase”. En el ambito de la investigacion focalizada en el municipio San Diego, se postula la
finitud de la poblacion debido a la definicion clara y limitada del nimero de elementos que
la integran. Esta consideracion se sustenta en la perceptible delimitacion de individuos dentro

de la mencionada jurisdiccion.

3.6 Muestra

En cuanto a la Muestra, Parra (2003:16), la define como “parte de la poblacion,
obtenida con el propdsito de investigar propiedades que posee la poblacion. Es decir, se
pretende que dicho subconjunto ‘represente” a la poblacion de la cual se extrajo”. Una
muestra se refiere a un subconjunto representativo de una poblacion mdas amplia. La
poblacién completa comprende todos los elementos que cumplen con ciertas caracteristicas

o condiciones definidas para el estudio.

Los datos secundarios suministrados por el Director del Area de Planificacion de la
Alcaldia del Municipio San Diego, que se emplearon en este estudio, fueron sometidos a un
proceso de muestreo por parte del Despacho del Alcalde del Municipio con el fin de
desarrollar un indice de bienestar humano para el municipio. Este proceso se caracterizo por
ser estratificado y aleatorio, con ajuste proporcional, lo que permito determinar un tamafo

de muestra 6ptimo para cada estrato segun la proporcion que represente en la poblacion total.

La estratificacion la realizaron considerando la division de sectores en el ambito
municipal. En la fase de planificacidn, identificaron siete sectores geograficos especificos del
municipio. En el marco de esta investigacion, se empleardn estos datos secundarios para
aplicar y elaborar un indice de cualidades de vivienda para el municipio de San Diego, tanto
en cada uno de los sectores identificados como en el conjunto del municipio. El Anexo B

proporciona el mapa de sectorizacion y los datos relativos a las urbanizaciones de cada sector.

En total aplicaron 2.614 encuestas. El disefio muestral y los datos para cada sector del

municipio se detallan en la siguiente tabla:
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Tabla 1: Distribuciéon del disefio muestral

Ambito N° Inm. N° Hab. %Peso por | Muestra(n). | Muestra+ No

sector Respuesta 15%
Norte A 8.523 33.240 24,54 380 437
Norte B 2.121 8.272 6,11 367 422
Norte C 5.151 20.089 14,83 377 434
Centro A 7.755 30.245 22,33 366 421
Centro B 2.943 11.478 8,47 372 428
Centro C 3.951 15.409 11,38 375 431
Sur 4.289 16.727 12,35 377 434

Total 34.733 135.459 100 2614 3.006

Nota: Elaboracion por parte del Despacho del Alcalde del Municipio San Diego
Coordinacion de Asistencia Social.

Asumiendo 3.9 hab/inmueble.

n. 377

0.25N
n=
(*/a)? (N —1) +0.25

En donde:
e N: poblacion del estudio
e (u: error
e z:valor de una distribucion normal para la construccion de un intervalo de acuerdo a

un nivel de confianza establecido, a saber, 95%
e 0.25 es el valor de p? que produce el maximo valor de error estandar, esto es p =0.5.

e El z, para un nivel de confianza de 95%, es de £1.96.
El tamafio 6ptimo de la muestra por cada sector se incrementd en un 20% para

minimizar el efecto de la no respuesta, que inevitablemente ocurre en los estudios

estadisticos.
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A continuacion, se presentan las encuestas suministradas por el Director del Area de

Planificacion de la Alcaldia del Municipio San Diego:

Anexo A: Tabla de conteo del Instrumento: Indice de Bienestar Humano

Consolidado del Municipio San Diego.

Repiblica Bolivariana de Venezuela
Estado Carabobo
Sala Técnica del Consejo Local de Planificacion Piblica
del Municipio San Diego

Indice de Bienestar Humano Municipal de San Diego 2023.
TABLA DE CONTEO DEL INSTRUMENTO

l.- DATOS DE LOCALIZACION DE LA VIVIENDA.

Sector 1 Nombre de Residencia o urbanismo: 1
1 INTEGRADO MUNICIPAL | URBANISMOS DE LA MUESTRA 1
| PR— [ Urmbano: | a0 ] I ]
c del Suelo TOTAL: 440
| | Rural: | |
Il.- SITUACION SOCIOECONOMICA.
Caracteristicas de la Vivienda Material de Construccion Predominante Material de Construccion
: en Paredes Predominante en Pisos
Quinta o Casa quinta Blogue o ladnllo frisado A67 |Mosaicoigranito/vinilicera 453
Townhouse Blogue o ladnllo sin frisar 11 mica/ladrilo
Casa_ 345 [Concreto 11 Terracola/parquet/alfombr 16
Apartamento 145 Madera asemada/formicafibra de a y similares
Panthouse jvidno o similares Cemento Pulido 20
|Apariamento en casa (anexo) |Adobetapia/bahareque (Camento rushco
(Casa de Vecindad o Pensin |Cana/palma/tabla/carton Tiera
[Rancho d [Tablasfablones y
(Otra Clase de Vivienda B
TOTAL: 490 ek i TOTAL: 489
Material de Construccion Predominante F en el ] Basi (NBI):
en Techos
Concreto Armado 431 N
Ladrillo-concreto 57 de Cuartos para 17 Hogar NO hacinado
Dormir:
Fibra sintetica 1
[Asbesto y similares
Laminas metalicas (Zinc y Ndmero de personss Hacinamiento | il 3
similares) que habitan el inmueble: 42 observado: 438
Tablas/tablones y similares 1 TOTAL: 441
(Cafia/palma y similar
TOTAL. 490 _|
(Cual es el nivel academico de los miembros de|
LINEA DE LA POBREZA la familia que trabajan en el hogar:
Criterio de Dacision Primana 10
Hogar pobre extremo (Si 1 368 [Secundana Inconclusa 1
> CANPC) Bachiller 33
Hogar pobre relatvo (Si 1 0y Teécnico Medio 27
= CANPC < 2) TS.U 62
Hogar no pobre (Si 2 5 81 LUniversitano 315
CANPC) U con posigrado 7
(Otro 10
TOTAL: 486 TOTAL 265
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+Cuales cree que son los principales problemas de su comunidad, por orden de prioridad del 1 mayor importancia al 8

menor importancia relativa?

Evaluacion de Pricridades de los Encusstados

1 2 3 [} 5 [ 7 ] TOTAL
Deporta 27 50 49 59 1 73 53 82 460
Educacin 155 31 52 40 21 37 35 21 452
|Sequndad 3% | 8 | 7 | 1 7 5 2 ] 480
Salud 230 129 L 29 11 9 9 3 460
(Cultura y Recreacion 17 BA a9 38 81 af (] 8 469
Infraesiuclura 18 46 K 43 51 & [ 104 461
Servicios Publicos 162 93 65 41 24 51 il 19 475
Ambians a5 50 52 EE] 30 B 28 85 448
TOTAL 1032 | 606 | 382 | 204 | 266 | 432 | 0 381
Cuantificacién de Pricridades de los Encuestados
1 2 3 4 5 & 7 8 TOTAL
Deporte 216 50 24 | 28 | M4 | 230 | 108 -4 1824
Educacion 1240 | 567 3F | 200 B84 11 70 2 2665
Segundad 624 | 567 | 222 55 28 15 4 9 3524
Salud 1840 | 9 240 145 4 27 18 ] 3220
Cullura y Recraacon 136 | 462 | 20 160 M4 Fill 166 A 1841
|Infraestructura 144 | 32 | 228 | 215 | 204 | 270 | 142 | 104 1629
Servicios Publicos 1296 | 651 390 | 205 96 153 4] 19 2850
Ambianta 76 413 112 165 120 147 i) a5 203
TOTAL B256 | 4235 | 2352 | 1470 | 1064 | 1296 | 602 | 381
1 Considera usted que la inflacidn afecta a calldad de vidal 4 Considera usted que la escasez Incramanta sl costo de la]
de su familia? canasta alimentaria?
Si Mo sabe 5i o sabe
Mo Mo Resparde Mo Mo Rasponde
TOTAL: | TOTAL: |
1ll.- SERVICIOS PUBLICOS.
A esta Vivienda llega el agua por: iEn esta vivienda tienen algunc de estos problemas con el
Acuaducto o lubsda G suminisiro de agua?
(Camion Cslemna 1" Se interrumpe el servicio Frecuentements p3]
Pila publica o astandge L& cantidad o prasion dal agua a5 muy baga 114
Pozo con tubarla o Bomba 22 Ll agua a3 turbia i
Pozo o manantial protegido 1 Tiene mal olor o mal sabar, 0
Oiro Todas las anteriores. i
Oitros 18
TOAL: e TOTAL: 537
En su vivienda fienen alguno de estos problemas con el Esta vivienda tiene:
suministro eléctrico? Pocets coneclada a closca 400
Frecuentas altas y bajas da tensicn 123 Poceta conectada a pozo séplice 0
S interrumps frecusntemente el suministre 82 o iene conexién a pozo saptico o a ba cloaca 0
(Cortos circuitos y quema de artefactos dectricos 23 Excusado de hoya o letring 1]
Mo tiene problemas con el suministro electico 297 Mo tiene excusado 0
Oiro 1 TOTAL: 430
TOTAL: 26 |

IV.- ACCESIBILIDAD A SERVICIOS PUBLICOS.

iQué percepcidn tiene usted acerca de la limpieza del

;Qué percepcidn tiene usted acerca del mantenimiento de parques,

Municipio San Diego? plazas y las dreas de dominio piblico?
Excelenie il Mala 15 Excelente 13 Mala i
Buena 187 Pesima 7 Buena 219 Pesima 3
Reqular 184 Mo oping 17 Regular 1 Mo opina 14

49



TOTAL: [ 45 |

TOTAL | 493 |

(En su comunidad tienen alguno de estos problemas con el

alumbrado publico?

£ En su comunidad han tenido alguno de estos problemas
con el tendido eléctrico?

Insuficiente numero de postes de luz T4 Exceso de cables conectados a los postes 50
Baja intensidad de los bombillos 90 Obstruccion por cableado muy bajo 5
Postes mal ubicados 19 Ramas de arboles enredadas en el cableado 48
Los bombillos no se reponen a tiempo 153 Tendido elécinco obsoleto 32
Los dedincuentes rompen los bombillos 13 Poca cantidad de transformadores 17
Otro 7 Ofro 1
Io tiene problemas con el alumbrado publico 118 o tienen problemas con el tendido eléctnco 3n
TOTAL: 474 TOTAL: 464
¢En esta Vivienda la basura?
Es recogida por el servicio 302 Se Deposita en Container 2 Mo hay serviciol 0 TOTAL: 304
de aseo urbano Colectivo de aseo urbano
LEn su c‘amurldad tienen alguno de estos problemas con) T —
el servicio de aseo urbano?
El camion pasa muy pocas veces 194 Criterio de Decision
El camion no tiene dias fijos para pasar 107 Hogares sin MBI (Mo Pobre) 378
El camion no llega a la hora que le comesponde 9 Hogares con 1 MBI (Pobres) 43
Dejan la basura regada en la calle a8 Hogares con = 2 NBI (Pobre extremo) 0
Dejan muy hediondo el ambiente cuando pasan 170 :
La cuadrilla pide dinero 38 i an
La cuadrilla es grosera con los vecinos 0
Otro 14
o tienen problemas con el servicio de aseo urbano 119
TOTAL: 689

V.- MOVILIDAD Y MEDIOS DE TRANSPORTE PUBLICO.

- e e —
v e v o] [ ST TP o o TR ST
utilizan los miembros del hogar? : .
La falta de impieza 48
Autoblis Publico 315 El tiempo que tardan en llegar al destino 22
Vehiculo particular 263 El tiempo que se tarda esperdndolos en la parada 62
Motocicleta 17 El mal estado de la unidad 35
Bicicleta 6 La ciudad ha crecido y se siguen manteniendo las mismas rutas 87
Caminando 127 La falla de supervision del servicio de transporte 63
Ruta de Transporte de Alcaldia de 12 |Maltrato de los operadores a los usuanos del sistema 131
San Diego Otro 5
Otro 6 Mingan miembro del hogar usa transporte publico 40
o sabe 20
TOTAL: 746 TOTAL: 736 |
V1.- SEGURIDAD PUBLICA.
;Con que frecuencia la policia patrulla en la calle] . .
;ondeqesté ubicada su wP:iendaga ¢En I°J° ultimos; ssks Tesss. 2w fan g::uf:;?e a:ulzd?osﬁ;;]a:?;gz
— delitos en su comunidad? - 5
Diario 4{No patrullan 31 * P :
Interdiario 33|No sabe 17 Si 218 |No sabe 26 Si 119
Semanal 108|No responde 21 Mo 171 |Mo responde 11 No 101
TOTAL: I 500 TOTAL. | 426 TOTAL: 220
¢Como evalua usted la gestion de la Policia municipal de San ﬁap?
Excelente 12 Mala 100
Buena 82 Pésima 35 TOTAL: 494
Regular 2 Mo opina 34
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Bomberos de San Diego?

:Ha solicitado y/o recibido servicio de bomberos yio|
ambulancias por parte de la Fundacién Cuerpo de

£En Caso de ser positivo, quedo satisfecho con el servicio recibido|
por parte de la Fundacion Cuerpo de Bomberos de San Diego?

5 T 76 1 Tio sabe | = =] I Tio sabe T 3
Mo | 372 | No Responde 1 15 No | 15 | Mo Responde {
JOTAL: | 484 TOTAL: T 76

Vil.- EDUCACION.

Municipal Monsenior Luis E. Henriquez.

Comeo Evalua Ud. La calidad ACADEMICA de los preescolares de la Alcaldia y de 1a|

Excelente | 155 | Regular | 35 | Pésima | 2
[Buena | 227 | Mala [ | toSabelMoopina | 71
I TOTAL I 490

Viil.- CAPACIDAD DE ACCESO DEL HOGAR A LOS SERVICIOS DE SALUD.

¢Como evalua Usted el servicio prestado en el Centro de -
Espocialidaaas Pediatricas Dr. José angorio Hernandez? é'r:'""’f"t"" Mateq: 9 aKung g8 -loe P 210
Excelenta [ 134 [Regular| 73 Pésma | ": m? s::.;:a;g ::::-zhd = i 275
Buena [ 251 Imala | 3 Noopina | 28 &

TOTAL: 489 TOTAL: 485

En caso de ser afirmativo, ¢ Cudl seria la principal causa?

Hos queda lejos de nuestra casa

23

Mo nos atienden el mismo dia

= Los horarios de atencion al publico son reducidos 1

Son muy costosos los tratlamientos medicos

otra 146

son muy costosas las consultas medicas

7
45 Mo sabe

el trato que recibimos no es al adaecuado

5 Mo responde

TOTAL: 1 313

IX.- EVALUACION DE LA GESTION MUNICIPAL

LAsistid Usted a la Feria Navidena (BAZAR) de|
San Diego 2.0167

&Cudl es la percepcién que Usted tiene de la Feria Navidenal
(BAZAR) de San Diego 20167

3 Excelente | 133 JRegular| 56 Pasima {
5
= 433 Mg 1 Buena | 216 Jmala [ 51 Moopina | 58
TOTAL: 488 TOTAL: 514

iConsidera Usted viable la realizacion del bazar
Navideno 20177

& Cudl es la percepcién de la planta embotelladora de Agua Potable|
y de los puntos de distribucion de San Diego?

Si | 328 Excelente | 107 [Regular| 103 Pésima | =2
No | 160 Buena | 226 [Maa | 8 Noopina | 42
TOTAL: | 488 TOTAL: 488

iComo evalia usted la gestién municipal?

Excelente 49 Mala 28
Buena 188 Peésima 9 TOTAL: 480
Regular 201 Mo opina 15

Nota: Esta encuesta fue realizada y aplicada por el Despacho del Alcalde del Municipio San

Diego Coordinacion de Asistencia Social.

3.7 Técnicaseinstrumentos derecoleccion de datos

Las técnicas e instrumentos de recoleccion de datos son elementos fundamentales en

el proceso de investigacion, desempefiando un papel crucial para asegurar la factibilidad y

precision del estudio. Para que una investigacion alcance sus objetivos de manera efectiva,

se requiere contar con fuentes de informacion confiables y seguras, utilizando

procedimientos apropiados para su obtencion.
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3.7.1 Técnicas

Con respecto a estas medidas, Zapata (2006:145), redacta que las técnicas son
“procedimientos que utiliza el investigador para presenciar directamente el fendmeno que
estudia”. Este enfoque se caracteriza por limitarse al estudio sin intervenir directamente en
los fendomenos analizados, evitando cualquier forma de alteracion o manipulacion en las
variables objeto de estudio. Su principal enfoque se dirige hacia la observacion detallada de

los hechos en cuestion.

En el 4mbito de la investigacion, se encuentran diversas técnicas que facilitan al
investigador la recopilacion de datos esenciales para su trabajo investigativo. Entre estas,
seleccionaremos cuidadosamente aquellas mas pertinentes y apropiadas para alcanzar los

objetivos de nuestra investigacion.
3.7.2 Técnicas paralarecoleccion deinformacion mediante el analisis documental

Seglin Carrasco (2005:275) “Con este nombre se denomina a aquellas técnicas, que
permiten obtener y recopilar informacion en documentos relacionados con el problema y el
objetivo de investigacion”. Es decir, son aquellas metodologias que posibilitan la obtencion
y recopilacion de informacion presente en documentos vinculados con el problema y los
objetivos de la investigacion. Es crucial destacar la relevancia de la seleccion especifica de
los documentos, estableciendo una estrecha conexion con la finalidad perseguida por el

trabajo de investigacion.
3.7.3 Revision documental

Esta técnica de asimilacion de informacion de variables, Valencia (2016:2) la define
como “la que permite identificar las investigaciones elaboradas con anterioridad, las autorias
y sus discusiones; delinear el objeto de estudio”. Facilita la integracion de multiples
informaciones previas, lo que resulta en una mejora de la comprension de la variable de
estudio objeto de la investigacion. Ademas, proporciona una extensa variedad de casos y
documentos propensos a ser examinados, desempefniando el papel de una recopilacion de
informacion en relacion con investigaciones afines. Durante el desarrollo de la investigacion,

se empled esta metodologia con el proposito de profundizar en el conocimiento y
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comprension de la variable de interés, asi como para analizar casos y documentos relevantes

dentro del ambito de estudio.
3.7.4 Lecturaanalitica

En el ambito de la investigacion, la lectura analitica segun la definicion de Carrasco
(2005:280) ““es la técnica que consiste en leer un texto de forma pausada, reflexiva y
minuciosa, con el propodsito de captar plenamente el mensaje contenido en los parrafos que
se lee”. La lectura analitica es crucial tanto en documentos escritos como estadisticos. Ayuda
a captar detalles relevantes y enriquece la comprension de la informacion. Es especialmente
importante en documentos estadisticos, donde permite identificar patrones y relaciones

esenciales, fortaleciendo el analisis cuantitativo.

En el marco de la presente investigacion, se implementaron anélisis detallados de
documentos escritos y estadisticos, haciendo uso de la técnica de lectura analitica. Este
enfoque implica una revision minuciosa y critica de documentos relevantes que estan
directamente relacionados con el problema de investigacion y los objetivos planteados. En
primer lugar, se llevaron a cabo analisis de documentos escritos, los cuales incluyeron
informes, estudios previos y cualquier tipo de documentacion pertinente al area de estudio.
Este proceso permitio extraer informacion clave, identificar teorias relevantes y evaluar la

consistencia de los datos aportados por diversas fuentes.

La aplicacion de la técnica de lectura analitica se focalizd en los documentos
estadisticos con el proposito de seleccionar los datos pertinentes para la presente
investigacion, especificamente orientada a la creaciéon de un indice de cualidades de
viviendas. Dicha técnica se volvid imperativa dado que los datos secundarios proporcionados
inicialmente estaban destinados a la confeccion de un indice de bienestar humano. Por
consiguiente, se emprendio la tarea de discernir y seleccionar minuciosamente los datos mas
relevantes para la construccion del indice de cualidades de viviendas, implicando la
transposicion de la informacion suministrada para su utilizacion 6ptima y alineada con los

objetivos especificos de la investigacion.
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3.7.5 Instrumentos

Para Sabino (2000:127) los instrumentos son “los medios materiales que se emplean
para recoger y almacenar la informacion tales como fichas, formatos de cuestionario, guias
de entrevistas, lista de cotejos, entre otros”. Son herramientas que asisten o simplifican el
proceso de recopilacion de datos y la obtencion de la informacion deseada. Estos
instrumentos posibilitan una mayor precision en las observaciones y los datos, contribuyendo

asi a la autenticidad de la informacion recopilada.

En el marco de este estudio, se emplearon dispositivos tecnoldgicos clave para
recolectar y almacenar datos. Estos incluyeron pendrives, computadoras y unidades de
almacenamiento como discos duros y dispositivos SSD. Estos instrumentos fueron esenciales
para la transferencia, respaldo y gestion eficiente de los datos recopilados, asegurando asi la

preservacion efectiva de la informacion.

3.8 Cuadro técnico metodol 6gico

Sobre el cuadro técnico metodolégico, Delgado de Smith (2008:261), lo describe
como “una buena herramienta de apoyo que contiene todos los objetivos especificos”. Es
decir, representa una guia para el investigador que le permite describir los diferentes
elementos que comprenden el objeto de estudio. Con el fin de abordar sistematicamente los
temas propuestos en la investigacion, se ha confeccionado un Cuadro Técnico Metodoldgico.
Este cuadro, delineado en consonancia con los objetivos especificos del estudio, ha
posibilitado la identificacidon de categorias esenciales, la determinacion de indicadores clave

y la especificacion de items correspondientes a cada indicador. (Ver Cuadro 1)
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Cuadro Técnico Metodologico

Cuadro 1

Objetivo Dimension Definicion Indicador es items I nstrumentos Fuente
especifico
Identificar los Factores de Son elementos determinantes | Analisis de Identificacion | Computadora y | Director del

factores de
localizacion que
impactan en la
toma de decisiones
al momento de
adquirir una
vivienda en el
municipio San
Diego.

localizacion
que impactan
en la toma de
decisiones.

que influyen
significativamente en la
decision de compra. los
compradores evalian
cuidadosamente para
asegurarse de que la ubicacion
satisfaga sus necesidades,
preferencias y objetivos a
largo plazo.

importancia
relativa

de los factores

Analisis de
datos

Jerarquizacion
de los factores

sus unidades de
almacenajes

Pendrive

area de
planificacién
del municipio
San Diego
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Cuadro 1l

Cuadro Técnico Metodol6gico

Objetivo Dimension Definicion Indicador es ftems I nstrumentos Fuente
especifico
Calcular un I'ndige de Es una métrica cugntitativa que Proximidgd a Compgtadora y | Director del
indice de cual}d_ades evalta las (j,al'"acteristwas espnmales indice de vias principales. | sus umda@es de | area 'de 5
cualidades de deviviendas | de las viviendas, cops1derando Accesibilidad y almacenajes planlﬁca‘lqop
. elementos como la cercania a centros del municipio
viviendas para . , Transporte ) .
el municipio e<.iucat1‘vc')s' y de saluq, asi como la Disponibilidad y San Diego
San Diego. dlspoplblhdad de servicios pubhcps, eficiencia del Pendrive
seguridad y transporte. Este indice transporte
determina, en términos de ubicacion, publico.
la calidad habitacional.
fndice de Disponibilidad
Servicios e de servicios
Infraestructura | publicos.
Percepcion de
seguridad en el
indice de vecindario.
Seguridad Presencia
policial y
medidas de
seguridad
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Cuadro 1

Cuadro Técnico Metodol6gico

Objetivo especifico Dimensién Definicion Indicador es items' I nstrumentos Fuente
Examinar la correlacion de Son los Indice de Computadora y sus | Director del area
los factores de localizacion factores  que Accesibilidad y | unidades de | de planificacion

el precio de las viviendas influyen en la| ;, . . Transporte almacenajes del municipio
y el precio ¢ . Hye Indice de cualidades P ! . P
del municipio San Diego a | Factores de | decision de .. ) San Diego

. L, . de viviendas. Pendrive
través de un enfoque localizacion | ubicar una indice d
tedrico que incorpore el empresa 0 Sn ice ae
indice de cualidades residencia  en crvicios

Infraestructura
un lugar
especifico.
indice de
Seguridad
Es el valor P L Revision de la o
monctario que | ENfoue (€0rico | jyeryyyry Biblioteca
) : sobre las dindmicas )
Precio se le asignaa un Revistas web

bien o servicio.

del precio de las

viviendas

Marco Teoérico
conceptual

! La Columna de ftems esta relacionada con las Encuestas desarrolladas por el Despacho del Alcalde del Municipio San Diego Coordinacion de Asistencia

Social.
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SECCION IV
ANALISISE INTERPRETACION DE LOSRESULTADOS

El analisis e interpretacion de los resultados se basa en la seleccion de factores
determinantes de localizacion para la adquisicion de viviendas, los cuales se integran en un
indice de cualidades de viviendas distribuido por siete zonas especificas y uno consolidado
para el municipio San Diego. Este proceso implica examinar los resultados del indice para
identificar las areas con mayores y menores calificaciones en términos de calidad de
vivienda, y luego interpretar estos hallazgos para comprender las diferencias y tendencias
observadas. Ademas, se empleara un marco conceptual tedrico para relacionar la calidad de
la vivienda evaluada con el posible comportamiento de los precios de las viviendas, buscando
establecer como la calidad influye en el valor de mercado y generando predicciones sobre los

movimientos futuros de los precios residenciales en funcion de estas variaciones territoriales.

En este sentido, se busca no solo comprender las variaciones en la calidad de la
vivienda a nivel local, sino también anticipar las implicaciones econdémicas y de mercado
asociadas a estas diferencias. Este enfoque metodoldgico permite una aproximacion analitica
rigurosa al estudio de la relacion entre la calidad de la vivienda y los precios del mercado
inmobiliario, integrando factores socioecondmicos y tedricos para una comprension mas
profunda de los procesos de localizacion residencial y sus consecuencias en términos de

valoracion econdmica de la vivienda.

4. 1 Andlisisde Factores de L ocalizacion:

Se ha realizado una cuidadosa seleccion de una serie de factores que inciden
directamente en el proceso de toma de decisiones al momento de adquirir una vivienda en el
municipio San Diego. Esta eleccion se ha respaldado en los datos proporcionados por el
director del area de planificacion del municipio, quienes han considerado tanto las
preferencias expresadas por los residentes como la informacién disponible sobre los factores
mas valorados al momento de seleccionar una vivienda en la zona. En este contexto, se ha
llevado a cabo un minucioso proceso de analisis y seleccion con el objetivo de garantizar la

obtencion de datos pertinentes para la elaboracion del indice de cualidades de viviendas.
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Durante el proceso de analisis, se destacaron diversos factores que ejercen una
influencia significativa en el proceso de toma de decisiones al adquirir una vivienda en el
municipio San Diego. Estos factores han sido detallados en la Tabla 2, donde se muestra su
jerarquizacion de acuerdo con su relevancia. Entre los factores mas prominentes identificados
se encuentran los servicios publicos, la seguridad, la infraestructura y el transporte publico.
Estos elementos han sido ampliamente valorados por los residentes y se consideran

determinantes en la eleccion de una vivienda en la zona.

Tabla 2: Factoresde localizacion determinantes en e municipio San Diego

Factoresde L ocalizacion Jerarquizacion
Servicios Publicos 1
Seguridad 2
Infraestructura 3
Transporte Publico 4

Es importante sefialar que durante el proceso de seleccion se descartaron otros
factores, como el ambiente, el deporte, la cultura y los espacios recreativos, debido a su bajo
nivel de influencia en los residentes al momento de adquirir una vivienda. Aunque estos
aspectos pueden ser importantes para algunos individuos, se observd que su impacto relativo
en las decisiones de compra de vivienda en el municipio San Diego es limitado en
comparacion con los factores previamente mencionados. Por lo tanto, se optd por centrar el
andlisis en aquellos elementos que tienen una influencia més significativa en las preferencias

y necesidades de los potenciales compradores de vivienda en la zona.

4.2 Célculo del indice de Cualidades de Viviendas:

En el proceso metodoldgico para el calculo del Indice de Cualidades de Viviendas,
se emprende inicialmente una fase de andlisis de datos secundarios, donde se lleva a cabo la
seleccion de conjuntos de datos en funcion de la importancia relativa atribuida a cada factor
pertinente a la investigacion. Una vez realizada esta seleccion, se procede a estructurar tres
subindices que, al ser promediados, daran como resultado el indice de cualidades de

viviendas.
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El desarrollo del primer subindice, denominado Indice de Seguridad, implica la
integracion de tres indicadores clave: el Indice de Patrullaje Policial, el Indice de
Tranquilidad Ciudadana y el Indice de Calidad del Cuerpo de Bomberos. Estos indicadores
han sido disenados con el propdsito de evaluar tanto la percepcion como la efectividad de la
seguridad en el contexto residencial. Esto abarca aspectos fundamentales como la presencia
y desempeiio de las fuerzas policiales, asi como la capacidad de respuesta ante situaciones

de emergencia por parte de los cuerpos de bomberos locales.

Tabla 3: Estructuradel indice de Seguridad

% Patrullaje Policial indice de patrullaje Policial
% Sin Incidentes delictivos {ndice de Tranquilidad
Ciudadana
% Calidad Percibida del servicio de indice de Calidad del Cuerpo de
Bomberos Bomberos
Total de Seguridad Urbana

El Indice de Patrullaje Policial del grado de presencia policial en las zonas
residenciales. Para su determinacion, se examina la regularidad con que se lleva a cabo el
patrullaje en las areas habitadas por la poblacién considerando el porcentaje de respuestas
afirmativas con frecuencias diaria, interdiaria y semanal. Por otro lado, el Indice de
Tranquilidad Ciudadana se elabora a partir del porcentaje de la percepcion de incidentes
delictivos reportados por los residentes en sus areas de residencia en los ultimos 6 meses.
Este indicador facilita la evaluacion de la percepcion de seguridad de los ciudadanos en su
entorno residencial, ofreciendo asi una vision integral de la calidad percibida del entorno

urbano en términos de seguridad ciudadana.

Por otro lado, el Indice de Calidad del Cuerpo de Bomberos se determina mediante
el porcentaje de respuestas positivas que reflejan la satisfacciéon experimentada por los
residentes que han hecho uso de los servicios de bomberos y/o ambulancias prestados por la
Fundacion Cuerpo de Bomberos de San Diego. Este indicador refleja la satisfaccion de los
ciudadanos con la calidad del servicio de emergencias recibido. Una vez obtenidos estos
indicadores, se realiza un promedio para calcular el Indice de Seguridad, el cual proporciona

una medida compuesta del nivel de seguridad en la zona de estudio.
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El segundo subindice, denominado Indice de Servicios e Infraestructura, engloba una
serie de indicadores destinados a evaluar la calidad y disponibilidad de servicios basicos e
infraestructura en el entorno residencial. Estos indicadores incluyen el Indice de Acceso y
Continuidad del Servicio de Agua, el indice de Eliminacion de Excretas, el Indice de Acceso
a Energia y el Indice de Recoleccion de Desechos, los cuales desempefian un papel

fundamental en la calidad de vida de los residentes.

Tabla 4: Estructura del indice de Servicios el nfraestructura

% Acceso de Agua por Tuberia Indice de Acceso y Continuidad del
Servicio de Agua
% Conexion a Cloacas indice Eliminacion Excretas
% Dotacién Energia Eléctrica indice Acceso a Energia
% Recoleccion de Basura indice de Recoleccion de Desechos
Total Acceso a Servicios Publicos

El desarrollo del indice de acceso y continuidad del servicio de agua implica
considerar el porcentaje de respuestas afirmativas sobre el acceso al agua, ya sea a través de
un acueducto, pozo con tuberia o bomba. Ademas, se incorpora como factor correctivo el
porcentaje de inconsistencias en el suministro de agua, lo que permite obtener una métrica
mas precisa del servicio. Por otro lado, el indice de eliminacién de excretas evalia la

conexion a cloacas en la zona residencial.

Por su parte, El indice de acceso a energia se establece con el proposito de evaluar la
disponibilidad del suministro eléctrico, calculado mediante la expresion: 1- (A+ B+C), en la
cual los contratiempos en la entrega del servicio se identifican como A= frecuentes cortes de

luz, B= oscilaciones de tension y C= cortocircuitos.

Finalmente, el indice de recoleccion de desechos determina si el servicio de aseo
urbano recoge la basura en las viviendas, considerando ademds el porcentaje de
irregularidades en la recoleccion, como la baja frecuencia de recoleccion. Una vez obtenidos
estos indicadores, se realiza un promedio para calcular el Indice de Servicios e
Infraestructura, el cual ofrece una medida compuesta del funcionamiento de los servicios
publicos en la zona residencial bajo estudio. Este enfoque permite una evaluacion integral

del acceso y calidad de los servicios basicos y la infraestructura disponible para los habitantes
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El tercer subindice, designado como Indice de Accesibilidad y Transporte, se centra
en la evaluacion de la disponibilidad y eficiencia del transporte publico, asi como en la
accesibilidad de la zona a diversos servicios y puntos de interés. Este subindice se compone
de indicadores disefiados para medir la movilidad publica y la puntualidad del transporte
publico, aspectos cruciales para evaluar la facilidad de desplazamiento y la conectividad de

la zona residencial con otras areas de la ciudad.

Tabla5: Estructura del indice de Accesibilidad y Transporte

% Uso de Transporte Publico Indice de movilidad
Publica
% Sensacion de puntualidad en el Transporte Indice de puntualidad def
Publico transporte publico
Total Accesibilidad y Transporte

El desarrollo del Indice de Movilidad Péblica implica la consideracion del porcentaje
de residentes que emplean el transporte publico como medio de desplazamiento. Este
indicador ofrece una medida de la penetracion y aceptacion del transporte publico en la
comunidad local. Por otro lado, el indice de Puntualidad del Transporte Publico se basa en
la percepcion de los usuarios sobre la puntualidad del servicio de transporte urbano. Este
indicador refleja la eficiencia y confiabilidad del sistema de transporte publico en términos
de cumplimiento de horarios programados y minimizaciéon de tiempos de espera.
Posteriormente, al promediar estos indicadores se obtiene el Indice de Accesibilidad y
Transporte, que ofrece una evaluacion compuesta del rendimiento del transporte publico en

la region y su nivel de fluidez.

Por tltimo, se procede a calcular un promedio para derivar el indice de Accesibilidad
y Transporte. Este indice proporciona una medida compuesta del desempeiio del transporte
urbano y su nivel de congestion, ajustando este ultimo en funcion del porcentaje de
individuos que no utilizan el transporte urbano, dado el alto indice de uso de vehiculos
particulares en el municipio. Esta correccion es fundamental para evaluar de manera precisa
el grado de congestion del transporte publico por parte de los usuarios, lo que contribuye a
obtener resultados mas precisos y realistas en la evaluacion de la accesibilidad y el transporte
urbano en el municipio.

Una vez completada la elaboracion de los tres subindices previamente definidos, se
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procede con el siguiente paso en el proceso metodoldgico: la realizacion de un calculo
promedio de estos subindices. Este procedimiento tiene como objetivo fundamental la
obtencion de un indice compuesto que refleje de manera integral y ponderada las diferentes
dimensiones evaluadas en relacion con las cualidades de las viviendas. Este indice integrado
constituye un punto de convergencia donde se amalgaman y sintetizan las multiples variables
consideradas en la evaluacion de la calidad de la vivienda en relacion con los factores de

localizacion.

Tabla 6: Estructura del indice de Cualidades de Viviendas

indice de Seguridad

Indice de Servicios e Infraestructura

indice de Accesibilidad y Transporte

Total Cualidades de Viviendas

A continuacidn, se presentaran los resultados de los indices de cualidades de
viviendas desglosados por sectores, asi como el indice consolidado a nivel municipal. Esta
desagregacion por sectores permitird una vision detallada de las diferencias en la calidad de
las viviendas entre las distintas areas del municipio. Ademads, al proporcionar un indice
consolidado a nivel municipal, se brindara una perspectiva general sobre el estado general de
las viviendas en toda la jurisdiccion, de este modo la presentacion de resultados permitira
establecer comparaciones entre los diferentes sectores del municipio en términos de calidad

de vida residencial.
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Tabla 7: Indices de Cualidades de Vivienda M unicipal por Sectores

3.

ICVM Grado % Clase
Sector Centro A 0,731 73,1 Alto
Sector Centro B 0,686 68,6 Medio-Alto
Sector Centro C 0,679 67,9 Medio-Alto
Sector Norte A 0,562 56,2 Medio-Bajo
Sector Norte B 0,676 67,6 Medio-Alto
Sector Norte C 0,645 64,50 Medio

Sector Sur 0,685 68,5 Medio-Alto

Gradodel ICVM: El valor del indice para cada sector, representado como un nimero
entre 0 y 1. Cuanto mas cercano a 1, mejor es la dotacion de factores de localizacion

en ese sector en términos de vivienda.

Por centaje (%): El porcentaje equivalente al grado del ICVM. Es ftil para tener una

idea mas clara de la magnitud de los valores.

Clase: Clasificacion de los sectores segun su grado de calidad de vivienda

4.2.1 Comparacion einterpretacion delosresultados:

Sector Centro A: Con un ICVM de 73,1%, este sector tiene una calidad de vivienda

considerada "Alta", siendo el mas alto entre los sectores.

Sector Centro B y Centro C: Ambos tienen indices ligeramente mas bajos que el
Sector Centro A, pero ain se consideran de calidad "Medio-Alto", con valores de

68,6% y 67,9% respectivamente.

Sector Norte A: Este sector tiene el ICVM mas bajo de todos, con un valor de 56,2%,

colocandolo en la categoria de "Medio-Bajo".

Sector Norte B y Norte C: Ambos sectores tienen un ICVM mas alto que el Sector
Norte A, con valores de 67,6% y 64,5% respectivamente, lo que los clasifica como

"Medio-Alto" y "Medio".
Sector Sur: Este sector tiene un ICVM de 68,5%, similar al de los sectores Centro B
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y Centro C, lo que también lo clasifica como "Medio-Alto".

Se determina que los sectores del centro tienen una calidad de vivienda generalmente
mas alta en términos de factores de localizacion, con el Sector Centro A liderando en
términos de calidad. Los sectores del norte varian en calidad, con el Sector Norte A siendo
el mas bajo. El Sector Sur también muestra una calidad de vivienda similar a la de los sectores

del centro. Consulte anexo C para una descripcion mas detallada.

Asimismo, el analisis de los resultados de los subindices revela una notable diversidad
en las cualidades de las viviendas entre los distintos sectores del municipio. Los sectores con
puntajes mas elevados en el subindice de Seguridad, especificamente el Centro C y el Sur,
exhiben una percepcion superior de seguridad por parte de los residentes, lo cual se
correlaciona con una mayor presencia policial y una respuesta mas eficaz a emergencias por
parte de los cuerpos de bomberos. En contraste, el sector Norte C muestra el puntaje mas
bajo entre los siete sectores evaluados, lo cual puede asociarse con una presencia policial

limitada y una incidencia mayor de delitos. Para mas detalles, anexo C.

El subindice de Servicios e Infraestructura en el Sector Norte A registra el puntaje mas
bajo, 0.282, en este subindice, sugiriendo una menor calidad y disponibilidad de servicios
basicos e infraestructura en estas areas residenciales en comparacion con los demads sectores.
Los demas sectores exhiben uniformidad en los resultados del subindice, con un promedio

alrededor de 0.415, indicando una calidad deficiente de los servicios publicos en general.

Por ultimo, el subindice de Accesibilidad y Transporte en términos generales, muestra
resultados favorables en los sectores, reflejando una mejor conectividad y facilidad de
desplazamiento en estas areas. La excepcion es el Sector Norte A, que registra el indice mas
bajo debido a la distancia y aislamiento de la zona central del municipio (como se puede
observar en el Anexo B), lo que dificulta una conectividad adecuada y un desplazamiento

cémodo.
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Tabla 8: indice de Cualidades de Viviendas M unicipal Consolidado

ICVM Grado % Clase
Municipal Consolidado | 0,698 69,8 Medio-Alto

El ICVM consolidado del municipio, con un valor de 69,8%, sugiere que en general,
la calidad de la vivienda en el municipio en términos de factores de localizacion es buena y
se situa en la categoria de "Medio-Alto". Esto indica que la mayoria de los sectores del
municipio tienen una calidad de vivienda que varia desde Media, con algunos sectores

posiblemente inclinados hacia el extremo superior de esa escala.

Es relevante considerar que este valor es un promedio, lo que implica que pueden
existir diferencias significativas entre los diversos sectores. Sin embargo, en lineas generales,
este resultado refleja que el municipio proporciona un nivel considerablemente satisfactorio

de factores de localizacion para sus habitantes
4.3 Aproximacion tedrica del comportamiento del precio delasviviendas

La dindmica del precio de las viviendas se encuentra estrechamente vinculada a
diversos factores, entre los cuales destacan aquellos relacionados con su ubicacion
geografica. En este andlisis teorico se abordard la interrelacion entre los factores de
localizacién y la valoracion de las viviendas en el municipio San Diego, tomando en
consideracién las conclusiones obtenidas a partir de los resultados del indice de cualidades
de viviendas, El propdsito de este enfoque es poder inferir la dindmica de los precios

basandose en un marco teodrico sélido bien fundamentado.

De acuerdo a la teoria de localizacion residencial de William Alonso, las zonas
ubicadas en el centro de una ciudad suelen presentar una mejor dotacion de factores de
localizacién en comparacion con las areas periféricas. Esto se debe a la concentracion de
servicios, empleo y actividades econdomicas en dichas zonas. En consonancia con esta teoria,
se observa que las viviendas situadas en el centro suelen tener una mayor demanda debido a
la mayor accesibilidad a servicios y empleo, asi como a una mayor concentracion de

infraestructuras y facilidades urbanas.

La accesibilidad juega un papel crucial en la valoracion de las viviendas, las areas

centrales suelen contar con una mejor accesibilidad debido a la densidad de la red de
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transporte publico y las infraestructuras viales, lo que reduce los tiempos de viaje y los costos
asociados. Esta premisa, fundamental en la teoria de localizacioén residencial de Alonso,
enfatiza como los costos de transporte y la competencia por la tierra influyen en la

distribucion espacial de la poblacion y, por ende, en la valoracion de las viviendas,

Ademas, es importante destacar que las externalidades urbanas, tales como la
seguridad, se manifiestan de manera mas significativa en el centro urbano. Esto se debe a la
alta densidad de actividades y a la considerable inversion publica en infraestructura que
caracteriza a estas areas metropolitanas. La concentracion de servicios, comercios y espacios
publicos en el centro contribuye a generar un entorno mas seguro y protegido, lo que incide
directamente en la percepcion positiva de la calidad de vida por parte de sus habitantes. Esta
sensacion de seguridad no solo promueve la atraccion de residentes y visitantes, sino que

también fomenta el desarrollo econémico y social en el corazon de la ciudad.

De acuerdo con los resultados del indice de cualidades de viviendas, se evidencia que
los sectores ubicados en el centro muestran, en general, una calidad de vivienda superior en
relacion con los factores de localizacion, destacando particularmente el Sector Centro A. En
cambio, los sectores del norte muestran una variabilidad en calidad, siendo el Sector Norte
A el de menor calidad en este aspecto. Por otro lado, el Sector Sur presenta una calidad de
vivienda similar a la de los sectores centrales. Por consiguiente, es probable que el sector sur
tenga precios comparables a los del centro, mientras que el sector norte A, al encontrarse en
la periferia, tiene una dotacién de factores de localizacion menos favorable, reflejando asi

precios mas bajos en las viviendas.

Por lo tanto, se infiere que las propiedades residenciales ubicadas en el centro podrian
tener precios mas altos en comparacion con aquellas en las areas periféricas, debido a las
diferencias en la calidad de vida percibida, la disponibilidad de servicios y actividades

economicas.
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CONCLUSIONESY RECOMENDACIONES
CONCLUSIONES

El estudio arrojé resultados satisfactorios en términos de alcanzar los objetivos
planteados. Se pudo establecer una relacion significativa entre la ubicacion geografica de las
viviendas y su valoracion en el mercado inmobiliario, respaldando asi la hipotesis formulada.
Se constatd que elementos como la calidad de los servicios publicos y la cercania a centros
de empleo tienen un impacto considerable en la percepcion del valor de las propiedades,
como se detalld en la fundamentacion tedrica. Esta relacion se establece en la premisa de que
las viviendas situadas en areas con infraestructura sélida y opciones de movilidad atraen una

mayor demanda, lo que influye positivamente en su valor.

Adicionalmente, se confirm¢ la pertinencia de la teoria de localizacion residencial en
el contexto del municipio San Diego, evidenciando que las zonas céntricas presentan una
mayor concentracion de factores de localizacion en comparacion con las periféricas, lo que

se traduce, de acuerdo el marco teodrico, en precios superiores para las viviendas del centro.

Al analizar el proceso de toma de decisiones al momento de adquirir una vivienda en
San Diego, se destacd que estd mayormente influenciada por aspectos como la calidad de los
servicios publicos, la seguridad, la accesibilidad al transporte y la disponibilidad de
infraestructura local. Estos aspectos no solo corroboran la segunda hipotesis planteada, sino
que subrayan la importancia de considerar no solo el precio de una propiedad, sino también

su entorno y los servicios disponibles al momento de adquirir residencia.

El desarrollo del indice de cualidades de viviendas ha constituido una herramienta
analitica de considerable valor, representando un aporte metodologico significativo al
facilitar el andlisis de la relacion entre los factores de localizacion y la valoracion de las
viviendas en el municipio San Diego. Este indice sirvido como base solida para examinar la
influencia de los factores de localizacion en la toma de decisiones de compra de viviendas en
el municipio, tal como se propuso en los objetivos de la investigacion. En ultima instancia,
los resultados de este estudio aportan de manera significativa al entendimiento del mercado
inmobiliario residencial en San Diego, al proporcionar informacion esencial tanto para
investigaciones futuras en este &mbito como para los compradores y profesionales del sector
inmobiliario.

RECOMENDACIONES
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En el contexto de este estudio, es fundamental abordar tanto las recomendaciones
como las limitaciones inherentes a la investigacion. Comencemos con las recomendaciones.
En primer lugar, se sugiere encarecidamente la recopilacion de datos exhaustivos sobre los
precios de las viviendas en la region de interés. Esta informacion es crucial para establecer
una relacion cuantitativa significativa con el indice de cualidades de viviendas desarrollado.
Se recomienda recopilar datos de precios historicos y actuales de una muestra representativa
de propiedades dentro del area de estudio, lo que permitird una evaluaciéon mas precisa de

cOomo los cambios en las cualidades de las viviendas afectan a sus valores de mercado.

Otro aspecto a considerar son las variables adicionales que puedan influir en los
precios de las viviendas. Ademds de las cualidades especificas de las viviendas, como el
tamano, la ubicacion y las comodidades, factores externos como las condiciones econdmicas,
las politicas gubernamentales y las tendencias del mercado pueden desempeinar un papel
significativo en la determinacion de los precios de las viviendas. Por lo tanto, se insta a los
investigadores a incorporar estas variables en el andlisis para obtener una comprension mas

completa de los impulsores del mercado inmobiliario.

En cuanto a las limitaciones del estudio, es importante reconocer ciertas restricciones
que pueden afectar la interpretacion de los resultados. Una limitacion clave es la naturaleza
correlacional del andlisis, que implica que, si bien se puede identificar una asociacion entre
las cualidades de las viviendas y los precios, no se puede establecer una relacion causal
definitiva. Otros factores no considerados en el estudio podrian estar influyendo en los
precios de las viviendas, lo que limita la capacidad de atribuir cambios especificos en los

valores de mercado exclusivamente a las cualidades de las viviendas.

Ademas, la disponibilidad y la calidad de los datos pueden representar una limitacion
significativa. La falta de datos historicos completos o la inconsistencia en la recopilacion de
datos pueden introducir sesgos en el andlisis y afectar la fiabilidad de los resultados. Es
importante abordar estas limitaciones mediante la aplicacion de métodos robustos de
analisisde datos y la realizacion de pruebas de sensibilidad para evaluar la estabilidad de los

hallazgos en diferentes escenarios.
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Anexo B

NORTE A: La Josefina I, La Josefina II,
Casco Histérico de San Diego, Las Mercedes,
Cumaquita, Sanchero, Lambedero, Cumaca,
Valles del Norte, Villas de Alcala, Sabana del
Medio, Los Tamarindos, San Francisco de Cupira,
La Lopera, Mini Granjas San Diego, Mini Granjas
Colonial, El Polvero, Parcelamiento Higuerote,
Villa del Rey, Asoprobivisan, la Leonera, El Otro
Lado, Las Morochas I, II, III, IV, Valle Fresco
Norte, La Ponderosa, El Manantial, Santa
Eduviges, Montecarmelo, Los Pinos, Pueblo
Nuevo, Guarda Tinaja, Villa Jardin, Trigal San
Diego, Villas del Valle 2000, Villas del Valle
2001, Villas del Valle 2002, Rivera Country,
Parque Campestre La Cumaca, Fundo el Carmen,
Terrazas de San Diego Country, Cariagua, Paraiso
San Diego, Villa la Ponderosa, Paula Berbesia, San
Rafael, Conjunto Residencial Los Tamarindos,
Los Bachilleres, Villas de Campo, Villa del Sol, El
Refugio, Valle del Nogal, Tiranitas, Trinas,
Tiziana Villa, Valle Real, Villa Ixora, Las
Trinitarias, El Origen, Manantial, Villas de San
Diego Country.

NORTE B: Villa Bahia, Las Caobas, Ciudad
Montemayor, Los Faroles, Monteserino 12, Santa
Marta, Divino Nifio, Monteserino, Bosqueserino, Parqueserino, Villaserino, Villa Maporal,
Aves de Paraiso, Villas Monterrey, Las Majaguas, Los Colores, Las Aves.

NORTE C: El Remanso, Residencia Los Tulipanes, Parcelamiento San Antonio, Valparaiso,
Los Frailes, Villaserino Country Park, Brisas de San Diego, Lomas de la Hacienda, Senderos
de San Diego.

CENTRO A: Urb. Morro II, Pozo Esmeralda, Colinas de San Diego, Colinas de San Diego
I, Terrazas de San Diego, La Esmeralda, Lomas de la Esmeralda, Altos de la Esmeralda.

CENTRO B: Urb. Morro I, Las Gaviotas, Resd. Los Andes I y II, Villas de San Nicolas,
Valle Verde, Yuma I y II.
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CENTRO C: Poblado San Diego, Valle de Oro, Yuma 26, Hacienda La Caracara, Villas La
Caracara, La Cruz de San Diego, Conjunto Residencial San Diego Plaza, Resd. Los Anaucos,
Terranostra, Resd. Orion, Aceprovica, El Parque, Chalets Country.

SUR: Campo Solo, Condominios Villa Laguna, Paraiso Altamira, Arales, Fundacion Los
Cedros, Primero Mayo, Los Proceres, Colinas de San Diego, Asentamiento Campesino Santa
Ana, Ciudadela Enrique Bernardo Nufiez, Ciudadela Valencey, Urb. Emanuel, Altos de
Paraiso, Los Harales, Colinas de los Arales, Los Magallanes, Complejo Los Jarales, Paso
Real, Laguna Club Residencial

ZONA INDUSTRIAL: Urb. Industrial Castillito, Urb. Industrial Terrazas de Castillito, Urb.
Industrial San Diego, Urb. Industrial Castillete, Mozanga, Fundo La Unién, Terminal de
Pasajeros Big Low Center.
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Anexo C
indice de Cualidades de Viviendas §an Diege 2023

Municipic San Disge 2023

15 = indies de Seguridad

ICVM = IS+ISIN+IAT

% Painilias aoliclal 030 indice de Patruliale Pallelal o107
% Sin inckienbes Dell 0% 0.401 Incdice de Tranqulikiad Culdadana 0.4
% Calldad Parciukia del 9erv ko de Bombircs 0.783 Indice de Calkliad del Cuepo de Bom beros 0.783
Total Sequrikiad Urbana 0424
ISIN = indice de Servicios » infrasstructura
% Acceso 09 Acua por Tubsda ] Indice cle Acces o ¥ Continulda del Sarviclo de Agua 018
% Coneccion 2 Goacas 1,000 indice Eiminaclon Excrotas 1.000
% Dobaclon Energla Becirkca 0587 Ind lee Acces 0 a Energla 0142
% Recolecchn de Basura 0.867 Indice de Recoleccion de Dezachos 0334
Total Accesa 4 Sarcicios Publicos 0415
14T = indice de Accesibilidad y Tranaporte
% Uso ds Transporbs Pualico 042 Inclice de Mo vikiad Publica 0422
% Sensacion de puntualdad en el | Transpols Publico 0885 Ind leer de Puntualidad del Trans porte Publico 0.888
Total Accesibilikiad ¥ Trans porta 4.264
10U Municpal Consolldado.
2023 Ly 0528 69.8% Medlo-Alto
Indice da Quadidad as de Viviendas San Disego 2023
SECTOR CENTRO A
ICVM = IS+ISIN+IAT
1S = indice ce Seguridad

%% Pairuliaje ol el [FEE Indice de Patrullajes Policlal oiod

%% SinIncidantes Dalivos 0364 Inclice de Tranguilidad Culdadana o384

5% Calidad P el Ser 0769 Incice de Calldad ciel Cuspo de Bembaros o7ea

Total 8e guridad Urbana o4z

ISIN = indice cs Servicios & | nfras structura

% Acceso de Agua por Tuberia Qiged Indice de Acceso ¥ Continuidad del Servicio ds Agua 0208

L Y a Ck 1Ca00 Elm Bearstas 1.000

% Dx 1 Energla 0ooe indice Acceso a Energla o002

% Recdecclon do Gasura g2 Indice de Recolkeccion ce Desechos o381

Total Acoeso a Bercicios Publioos ases

IAT = indice ce Accesibilidady Tranesporte

% Usade Publica 0305 de Mosdlidad Publioa 0395

2% Senrsacion de puntuslidad en el Transpobe Fubico) Qgre Inclice de Puntualidad del Transporte Publico ooz

Totad Accesibilidad y Trans ports 13e9

2023 ICVM Centra A 2023

rs

31w Alka
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indice de Cuasiidades de Viviendas San Diege 2023

15 = indice de Seguridad

‘% Patruliaie policial 0.270 Indice de Patrullale Policlal 0093
% Sin Incid entes Dol os 0649 Indice de Tranquilidad Culdad 0.649
% Caldad Parcibida del Servicio de Bombenos 0500 Indice de Calldad del Cuepo de Bom beros 0.500
Total Seguridad Urbana 0414
iSiN = indice de Servicios e infras sructura
% Acceso de Agua por Tuberia 0550 Indice de Acceso y Continuklad del Serviclo de Agua 027
% Coneccion a Cloacas 1.000 Indice ENminacion Excretas 1.000
% Dotacion Gnargia B 0561 Indlce Accas o a Energla 0.140
% Racoleccion de Basura 073 Indice de Calkiad en la Recolecclon de Dezech 0.369
Total A o a Sercicios Publi 0.431
IAT = indice de Accesibilidad vy Transporte
%% Uso da Transparts PubBco 0394 Indlca de Movildad Publica 0394
% S ion de alidad on ol | Ti vole Putico| G841 Indlce dae Puntualidad del Trans po rte Publico o
Totail Aecar ibilidad y Tranz pores 41212
2023 ICVIA Centro B. 2023 0686 68.60% Meadio-Alto
indiee do Oualidadee de Viviendas §an Diege 2003
JECTOR GENTRO
CVM wm [SHEINTAT
1% = Indlce de Seguridad
% Patrulials polcksl 0449 indice de Patrullaje Polizial 0.180
35 Sia incidentes Delizon 050 indice de Tranquikiad Cukiadana 0.571
% Calldad Perciida del Servicl de Bomisos 0.838 Indica de Calklad del Cuspo de Bomberes 0.5
Total Sagurkiad Urbana 0487
I%IN = Indice de Servicics ¢ Infraestrustura
% ASCHB0 08 Ag0E Bor TUBSE 0.0 Indice de Accezo ¥ Continukiad del 3erviclo de Agua 0.171
% CCnaceion @ Cosces 1.000 Indice Eiminacion Exeretas 1.000
% Dclacion Energla Elscirica 0471 Indize Accero aEnergla 0.118
% Racoleccion de Basura uae Indize de Calidad en la Recolecelon de Doz echos 0.307
Total Acees o a Sercicios Publicos 0.3%9
14T = Indice de Acceslbllidad y Traneperte
55 LUso de Trenssorks Pulsico 0477 Indice de Movilkiax Publica 0.477
% Smeacion de puniualdad en 8l | Tranepots Pukico 0818 Indice de Puntualikdad del Trans porte Publico 0.918
Total Acces hildad ¥ Trans porte 1484

2023 1G4 Cantre €. 2023 oam 6790% Madio-Alko
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indice de Cualicades de Viviendas San iego 2023

SECTOR NORTE A

ICVM = IS+ISIN+IAT

% Pairulaie oalchl 0.e80 Indics de Patrullals Policlal 0.220
% Tin incidanbes Caltivos 0.328 Indice de Tranaullikiad Culdadana 0328
% Calkdad Pancbida dal Servicia de Bombaros 0.707 Indics de Caldad del Cuspo de Bom beros 0.707

Tatal Seguridad Urbana 0418

% Accesa da Agua par Tubsaria 0538 Indica de Acceso ¥ Continuidad del Sarviclo da Agua o.17@
%% Canscclon a Cloacas 0535 Indice Him Inaclon Bscratas 0.535
%% Cotaclan Enangla Blacirica 013 Indica Accaso a Enargla 0,033
%% Racolscclan da Basura 0735 Indica de Calidad en la Recolecclon de Desechos 0.383

Tatal Aseso A Sercicios Publicos 0.2852

IAT = incice de Accesibilidad v Transports

% Uso de Transcoris Publico ‘ 0.454 Indica de Movilkdad Publica 0.434
% Sansackan do mniualdad sn d | Transeole Hﬂ:ﬂ‘ 0.5633 Indice de Puntualidad del Trans porte Publico 0.533
Total Accesibilidad ¥ Transports 0.984

2023 1CVI Norte AL 2023 ass2 56.7% Madio-Baj

indice de Cualidades de Viviendgas San Diege 2023

SECTOR NORTE B

ICVM = IS+ISIN+IAT

1S = indice de Seguridad

% Patrusaje policial 0226 indice de Paullaje Polizial 0073
% N Ncientes Delly o5 0. 143 Indice de | randuiliiad Cuxiadana 143
% Caldad PercRida dal Sarvicio de Bombenos 0208 Indice de Calidad del Cuepo de Bomberas 0208

10181 S8QUIKIad LY Dana 0.378

ISIN = indice de Servicios @ Infrasstructura

% Acceso de Acua por Tubaria 0993 Iindice de Accez 0 ¥ Continukiad del Servielo de Agua 0.198
% Conscclon a Goacas 1.000 Indice Elim inackon Excretas 1.000
% Dolaclon Enerjia Baclrica 0.540 Indice Accezo aEnergla 0135
% Racoleccion ds Basura 0652 Indice de Calkiad en la Recolecclon de Dezechos 0.328

Total Accer 0 a Sercicios Pubbcos N5

IAT = indice de Accesibilidad y Transporte

% Uso ds Transports Publico 0468 Incice de Movlikiad Publica 0458
% Sensacion de suntuakiad en 91| Transpole Fubico 0.068 Indice de Puntualkiai del Trans pormw Publico 0899
Telal Accus Wilidal ¥ TIaEpeCI 1.238

2023 w 1€V Morte B. 2021 w 0578 G7 GO Medie-ARe
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naiee ae Gualidades de Viviendas San Diego 2023

SECTOR NORTE C

ICVM = IS+ISIN+IAT

% Patrullale voliclial 0204 Indice de Patruliale Paliclal 0.068
% Sin incidentes Delos 000 Indice de Tranaullkded Cukiadana 0.000
% Calldad Perchida del Serviclo de Bomberos 0780 Indice de Calkiad del Cuepo de Bombe ros 0.0

Total Sequrkiad Urbana 0273

% Acceso de Agua por Tubsrla 0481 Indice de Acceso ¥ Continukiad del Servicio de Agua 0180
% Conscclon a Cloacas 1.000 Indice EIm inacion Excretas 1.000
% Dotaclon Energla Blacrica 0.7 Ind lee Accezo a Energla oine
% Racoleccion da Basura 0.635 Indice de Calkiad en la Recolecclon de Dezechos 0318

Total Accero a Sarcicior Publicos 041

1AT = indice de Accesibilidad y Transporte

% Uso de Transporte Publico 0417 indice de HMovlikliad Publica 0417
% Sensacion de cuniyaldad en 9l | Transeobe Fuklico 0863 Indize de Puntualkiad del Tranzporte Publico 0.843
Total Acces ibllikiad ¥ Tranzpore 1240

2023 ICWi Norte C. 2023 0549 &4.50% Meadlio

indice de Cualidades de Vivendas San Disgo 2023

SECTOR SUR

ICVM = IS+ISIN+IAT

18 = indice de Seguridad

%% Fainuide polckal as9 indice de Patrullaje Policial 0230
%% Sin Incidenies Dalvos e Incics de Trangullidad Culdadana 0227
& Calldad Perclbida del Servick de Borbenos 0943 incice de Calldad del Suspo de Ecmberos 0943

Total $eguridad Urbana Q49T

I SIN = indice de Servicios e infrasstructura

w"A de A [ 0503 Indics de & ¥ Continuldad del Esrdolo de Agua a1E8
o a0 1600 Hi Bxoratas 1.000
% Dotac lon Enangla Becirica LLE ] Indice Acceso a Energla Q053
% Rerdecchon de Basura Qfa2 Indice de Galidad en la Recoleccion de Desechos aam

Totm Acces o a Sarcicios Publicos 0407

1AT = indice de Accesibilidad y Transporte

% Uso de Transporie Rubico l 0479 Indice de Movildad Publica 0479
% Sssacion de punbualidad snal | Transoots Fl.l':l\:ol Q&0 Indice de Puntualidad del Transporte Publico 0810
Total Accesibilidad ¥ Transporte 11e2

2023 ICW Sur. 2023 Ll i 68.5% Medio-Alto
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