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Motivacion

@ El sector construccion representé el 7,6% del PBI de La
Libertad en el ano 2021. En el periodo 2007 - 2021, el sector
crecié en promedio 6,5% anual.

@ En La Libertad existen 60,9 mil hogares que viven en vivienda
alquilada.

@ Desde 2010, la Sucursal Trujillo recopila informaciéon de
caracteristicas de departamentos y viviendas en alquiler y
venta.

@ No existe un trabajo de investigacién en La Libertad que
construya indicadores del mercado inmobiliario que aborde la
metodologia empleadas en este proyecto.
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i Qué indicadores construimos?

@ Indice de precios sobre la base de la mediana

o Indice de precios sobre la base de la mediana estratificada
promedio

o Indices de precios sobre la base de regresiones heddnicas
@ Price-to-rent ratios (Ratios PER).
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Recopilacion de datos

@ La informacién se obtiene con periodicidad mensual.
@ Se tiene dos fuentes principales:

@ Auvisos de alquiler y ventas de departamentos en diarios locales.
@ Publicaciones web de avisos de alquiler y ventas. Desde el

tercer trimestre de 2022, la informacién se obtiene por técnicas
web scraping con Phyton.
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Recopilacion de datos

Nimero de Observaciones

Ano Alquiler Venta Total

2011 230 305 535
2012 290 385 645
2013 431 514 945
2014 248 489 737
2015 467 591 1058
2016 682 687 1369
2017 523 696 1219
2018 554 607 1161
2019 477 502 979
2020 369 558 027
2021 301 393 694
2022 162 263 425

Total 4909 6153 11062
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Descripcion de datos

Caracteristicas promedio - Alquiler

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

1055 116 1149 1152 1182 1185 1162 1072 1115 1149 1152 1048 1076

Superficie
(24.2) (316) (30.1) (294) (295 (341) (328 (324) (385 (356) ((316) (376) (324
Dormitorios 28 29 29 29 29 29 28 28 28 28 3 2.7 25
(0.6) (0.7) (0,6) (0,6) (0,5) (0.7) (0, 7) (0,8) (0.8) (0.7) (0,6) (0,9) (0.9)
Bafios 2.1 2.5 24 23 2.3 24 2.2 21 2.2 2.3 2.2 2 1.9
(0.9) (0.9) (0,8) (0, 7) (0.7) (0.8) (0,9) (0.9) (0.9) (0.8) (0,7) (0, 7) (0.9)
Cocheras 04 0.6 0,7 0.7 05 0.7 0.5 04 04 0.6 0.5 073 02
(0,5) (0,5) (0,5) (0,5) (0,5) (0,5) (0,5) (0,5) (0,5) (0,5) (0,5) (0,5) (0,4)
Piso 3 3 3,2 33 3 2.7 2.8 3 3.2 3.2 3,3 3.8 29

(1,3) (1,4) (1,8) (1,6) (1,2) (1,1) (1,3) (1,8) (1,7) (2.0) 2,0) (2,3) (1.9
Nota: Error Estdndar en paréntesis
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Descripcion de datos

Caracteristicas promedio - Venta

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

1171 1208 1167 1173 1215 1163 1273 1236 1167 1158 1129 1129 1136

Superficie
(31,1) (285 (255 (326) (328 (3320 @429 (396) (36,8 (383 (33,80 (388 (38,3
Dormitorios 3.0 3,1 3.0 3.0 3,1 3,1 3.1 3.2 3,1 3,1 3.1 29 2.9
(0,4) (0,5) (0.4) (0,5) (0,5) (0,5) (0.6) (0.6) (0,6) (0,6) (0.6) (0.6) (0,7)
Bafos 2.6 29 2.4 24 2.5 2.5 2.6 26 2.4 2.4 2,2 23 2.3
(0,7) (0,7) (0,7) (0.7) (0,7) (0,7) (0,8) (0.9) (0,8) (0,8) (0,7) (0.7) (0,8)
Cocheras 04 0.6 0,6 0.8 0.6 0.8 0,7 0.5 0.5 0.6 0.4 0.6 0.6
(0,5) (0,5) (0,5) (0,5) (0,5) (0,5) (0,6) (0,5) (0,5) (0,6) (0,5) (0,5) (0,5)
Piso 34 3.4 35 3.3 29 2.7 3.1 4 35 3.9 3.1 44 3.3

(1,7) (1,7) (1,6) (1.6) (1,4) (1,2) (1,6) (2.4) (2,1) (2.4) (1.9 (2.5) (1,8)
Mota: Error Estédndar en paréniesis
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Indices de precios en base a medianas
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Regresiones Hedonicas

@ La metodologia de precios heddnicos regresiona el precio de
inmueble contra un vector de caracteristicas. Se puede
obtener dos resultados:

@ Se obtienen estimados de la disposicion a pagar por las
caracteristicas en el lado derecho de la ecuacion hedédnica
(valuacién de atributos del inmueble).

@ Se puede construir un indice de precios que controle las
variaciones de precios derivados de cambios de las
caracteristicas.

K
/npf-)”,f1 = InfBy + Z Z,?”f/nﬁk + ’yd DY + ¢
k=1
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Regresiones Hedonicas

Método de Variables Binarias de Tiempo

@ Esta metodologia utiliza dummies de tiempo para capturar
directamente |la variacion de los precios de venta y alquiler,
limpiando el efecto de las caracteristicas.

@ Para la construccién del indice empleando dummies de tiempo
se utiliza la siguiente regresion heddnica:

K T
/np?’T = InBy + Z Zl?:;-/nﬁk + Z 6'DF + ¢
k=1

t=1
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Price-to-rent ratios: Ratios PER

@ Muestra el nimero de anos que se tendria que alquilar un
inmueble para recuperar el valor de compra. Para construir
este ratio es necesario que los inmuebles considerados en el

calculo sean comparables.

@ Para el calculo del PER es necesario:

© Hallar las medianas semestrales de los precios de venta de cada

sector.
@ Luego se identifica el alquiler del inmueble mediano de ese

periodo, considerando que se encuentre cerca al inmueble
mediano de la muestra de ventas.
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Valuacién de Caracteristicas

Resultados del Proyecto
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VARIABLES V(;:ta Aléii)ler
Area_m2 0,011***  0,007***
Area_m2_2 -0,000*** -0,000***
Dormitorios 0,032*** 0,044**
Bafios 0,024 0,087**
Cochera 0,070*** 0.161™"
Pisos g.812** 0,012**
Sector alto 0,203* 0,299***
Constante 10,031 4,756%*
Observaciones 6153 4909
R-cuadrado 0,583 0,614

¥ p<0,01, ** p<0,05, * p<0,1
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Regresiones Hedonicas

Valuacién de Caracteristicas: Sector
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@ Pertenecer a una urbanizacidén considerada dentro del Sector
Alto aporta un valor adicional significativo al inmueble, tanto
para el alquiler, como para la venta.
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Regresiones Hedonicas
Método de Variables Binarias de Tiempo. Base 2010-2 = 100
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indice de precios sobre la base de variables binarias de tiempo

=== Indice de precios sobre la base de la mediana estratificada ~ = =-indice de precios sobre a base de la mediana estratificada

Comportamiento similar con el indice ponderado de la
mediana estratificada. Esta correlacion se puede atribuir a la

escasa variabilidad en las caracteristicas previamente citadas.
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Price-to-rent ratios: Ratios PER
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Conclusiones

@ La metodologia heddnica permite concluir que, ademas de la
pertenencia al denominado Sector Alto, el atributo de mayor
valoracién de un departamento es el nimero de cocheras.

@ Existen similitud entre los indices de Variables Binarias de
Tiempo con el Indice de precios sobre la base de la mediana
estratificada. Esto se explicaria por la baja variabilidad que
registran las caracteristicas de los inmuebles.

@ Se registra una tendencia al alza en los indices Per del Sector
alto. Pero aln continuan en valores "normales’.
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Agenda Pendiente

@ Elaboracidén de Price-to-rent ratios heddnicos.

@ Recopilar otras caracteristicas como localizacién, antigiiedad,
etc.

@ Ampliar anélisis con precios heddnicos de vivienda.

@ Elaborar un indice con el método heddnico de caracteristicas.
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