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Resumen 

En el presente documento se estudia el impacto de la crisis económica generada por la pandemia 

COVID-19 en el mercado inmobiliario de la ciudad de Trujillo en los meses posteriores a la 

declaratoria de emergencia sanitaria y confinamiento obligatorio decretado por del Gobierno 

Central. Específicamente se estudia el efecto en los precios de venta de casas y departamentos 

dentro del periodo de enero a junio de 2020 que incluye los meses pre Decreto de Urgencia (enero, 

febrero y marzo) y post Decreto de Urgencia (abril, mayo y junio). Asimismo, se asume que los 

efectos de crisis generada por la pandemia son exógenos a los cambios en los precios de las 

viviendas. La estrategia de identificaciónón se implementó sobre la base de un modelo de 

valoración indirecta por atributos (comúnmente conocido como modelo de precios hedónicos), 

donde encontramos que efectivamente, al menos en el muy corto plazo, el efecto es significativo 

y negativo, pero diferenciado por estratos socioeconómicos. Adicionalmente se realizaron 

regresiones complementarias para diferentes submuestras con la finalidad de analizar la robustez 

de los resultados encontrados como por ejemplo seleccionando diferentes meses y una regresión 

adicional con los paneles que se pudieron identificar en dos o más meses. Finalmente, una 

estimación por el método de emparejamiento “matching” para comparar los resultados, este último 

método encuentra efectos negativos en los precios de los inmuebles pero no son significativos. 

Palabras clave: Mercado inmobiliario, Confinamiento, Covid-19, Pandemia. 

Abstract 

This research analyzes the impact of the economic crisis generated by the COVID-19 pandemic 

on the real estate market of the city of Trujillo in the months after the declaration of a health 

emergency and mandatory lockdown decreed by the Central Government. Specifically, the effect 

on the sale prices of houses and apartments is studied within the period from January to June 2020, 

which includes the months before the lockdown (January, February and March) and after (April, 

May and June). Likewise, it is assumed that the effects of the crisis generated by the pandemic are 

exogenous to changes in housing prices. The identification strategy was implemented on the basis 

of an indirect valuation model by attributes (Commonly known as the model of hedonic prices), 

where we found that indeed, at least in the very short term, the effect is significant and negative, 

but differentiated by socioeconomic levels. Additionally, complementary regressions were carried 

out for different subsamples in order to analyze the robustness of the results found as for example, 

selection selecting different months and one additional panel regression with all identified panels 

along the sample. Finally, one additional matching method as a benchmark of our results, this last 

method finds negative but not significative effects in the price of the real estate market of Trujillo. 

Keywords: Covid-19, Lockdown, Pandemic, Real state 

 

 

 



 

 

2. PLANTEAMIENTO DE LA INVESTIGACION 

2.1. Situación problemática 

     En diciembre del 2019, desde que se tuvieron las primeras noticias a nivel internacional sobre 

el virus Sars-Cov2, o en su defecto COVID-19, la mayoría de países en el mundo estimó que este 

brote que sería rápidamente controlado, o en el mejor de los casos eliminado por las propias 

autoridades sanitarias del gobierno de China.1 Sin embargo, no fue sino hasta el mes de febrero de 

2020 cuando comenzó su propagación por toda Europa que se activaron todas las alertas, puesto 

que no solo se trataba de una epidemia manejable, sino de una enfermedad altamente contagiosa 

que ponía en peligro tanto el desarrollo normal de la vida diaria de la población, como de las 

actividades económicas. 

     La velocidad a la que se propagó el virus causó una preocupación generalizada y un desafío a 

la infraestructura sanitaria de todo el mundo, puesto que el colapso de los sistemas de salud fue 

inminente. Ningún país estuvo preparado con los recursos humanos y de capital suficientes para 

afrontar una pandemia. Con algunos matices, casi todos los países del mundo han tomado medidas 

de confinamiento social y suspensión de las actividades productivas a toda escala; salvo la 

provisión de bienes y servicios básicos para garantizar que la población cuente con lo necesario y 

esencial para afrontar un aislamiento estricto. Estos rubros incluyen actividades como suministro 

de alimentos, servicios de salud, servicios financieros y servicios básicos a la vivienda como 

electricidad, agua y saneamiento. 

     El día 15 de marzo de 2020, luego de confirmarse el infectado número 71 en el país,  el 

presidente del Perú, anunció una cuarentena general en el país durante 15 días acompañada de un 

cierre de fronteras y el toque de queda a determinadas horas del día.2 Este confinamiento 

obligatorio culminó en el mes de junio y se pasó a realizar una cuarentena focalizada en los 

 
1 El primer caso confirmado de COVID-19 fue detectado el 1 de diciembre de 2019 en la ciudad de Wuhan, capital de 

la provincia de Hubei, en la República Popular China. 
2 El estado de emergencia se estableció mediante Decreto Supremo Nº 044-2020-PCM y las medidas que se tomaron 

para evitar la propagación del virus se establecieron vía Decreto de Urgencia Nº 026-2020-PCM. 



departamentos donde aún no se había controlado la propagación de la enfermedad.3 El decreto 

presidencial obligó a muchas empresas consideradas no esenciales, a paralizar sus labores de 

manera indefinida. En ese contexto, el sector inmobiliario ha sido uno de los más perjudicados, 

puesto que la imposibilidad de operaciones de muchos negocios afectó considerablemente la 

dinámica de la oferta y demanda de bienes inmuebles en todo el país. 

     El rubro inmobiliario tiene la ventaja de encadenar actividades y generar empleo en diversas 

ramas de la economía, pasando por el transporte de materiales, ventas de productos de ferreterías, 

producción de cemento, venta de artículos para diseño de interiores, productos de amoblado e 

inclusive anunciantes de ventas de inmuebles. Todos estos negocios han sentido de alguna u otra 

manera los estragos de la pandemia. Asimismo, siendo Trujillo una de las ciudades 

económicamente más dinámicas del país, con un mercado inmobiliario cada vez mejor posicionado 

y con proyectos de infraestructura importantes, se consideró oportuno analizar el impacto de esta 

crisis en los valores de los inmuebles en el muy corto plazo, y aunque no se tienen estadísticas 

oficiales de la cantidad de proyectos inmobiliarios en esta provincia, la cantidad de anuncios de 

ventas de departamentos, específicamente en los distritos de Trujillo, Victor Larco Herrera y 

Huanchaco, son un indicados más que confiable de la importancia del sector, siendo que al año 

2019, el sector construcción representa el 6,6 del Valor Agregado Bruto (VAB) de La Libertad.4 

Cabe mencionar que, La Industria, el diario local más importante de la ciudad, durante el mes de 

abril mostró una caída considerable en el número de anuncios de inmuebles publicados en la 

sección de anuncios clasificados en su edición dominical; así también, la cantidad de anuncios 

publicados en las principales portales web inmobiliarios como ”Urbania” y “A Donde Vivir” han 

registrado un comportamiento similar. Es por tanto innegable el impacto que la paralización de las 

actividades económicas ha tenido no solo a nivel empresarial, sino también doméstico, puesto que 

afecta la capacidad para tomar decisiones de compras de activos que se tenían previstos en el muy 

corto plazo, y en efecto, es esta última afirmación la que motiva el desarrollo del presente estudio. 

 
3 El decreto supremo N° 116-2020-PCM señala que el aislamiento social obligatorio seguirá hasta el 31 de julio en 

los departamentos de Arequipa, Ica, Junín, Huánuco, San Martín, Madre de Dios y Áncash. 
4 Trujillo es la ciudad principal y capital del departamento de La Libertad. Según el Instituto Nacional de Estadística 

e Informática (INEI), al año 2019, La Libertad representa el 4,6\% Valor Agregado Bruto (VAB) del país, ubicándose 

en el tercer lugar, después de Lima (48,3\%) y Arequipa (6,3\%). 



2.2. Formulación del problema de investigación. 

     ¿Cuál ha sido el efecto del confinamiento social obligatorio y paralización de las actividades 

económicas por el COVID-19 en los precios de venta y alquileres de los inmuebles de la ciudad 

de Trujillo en el muy corto plazo?   

 

2.3. Objetivos 

General 

     Determinar si efectivamente los precios de venta y alquileres de inmuebles en la ciudad de 

Trujillo fueron afectados por el confinamiento social obligatorio en los primeros meses de la 

pandemia. 

Específicos  

1. Demostrar la viabilidad del método de valoración por implícita por atributos para encontrar 

efectos causales usando una estrategia de identificación razonable. 

2. Identificar si los efectos encontrados son diferenciados por estrato socioeconómico, los 

cuales fueron clasificados por zonas. 

3. Proponer un modelo complementario como benchmark, en este caso el modelo 

seleccionado es el de emparejamiento (matching) para comparar los resultados. 

2.4. Justificación 

     La motivación de la investigación reside en la importancia del sector inmobiliario tanto en la 

actividad económica como en la calidad de vida de las personas, dado que en los últimos años ha 

mostrado un desarrollo galopante, y que, sin embargo, ante la pandemia ha mostrado una fragilidad 

notoria. Las crisis no solo nos muestran las fortalezas y debilidades de una economía, sino también 

nos develan oportunidades, y las circunstancias actuales se muestran favorables para estudiar los 

efectos de una pandemia sobre la dinámica de los precios de un bien esencial y básico para las 

personas, una vivienda digna. 

 

 



2.5. Viabilidad del estudio 

     El presente estudio es viable en términos de acceso a la información, puesto que, la data fue 

construida en base a recolección de anuncios publicados en internet y se pueden revisar 

gratuitamente, esto último también le otorga al trabajo la viabilidad económica. Asimismo, el 

trabajo está delimitado geográficamente, puesto que se circunscribe a los 3 distritos con el mayor 

movimiento inmobiliario de Trujillo. Finalmente, las implicancias deben entenderse como un 

ejercicio de estudio que busca en primer lugar utilizar un modelo valoración que bajo una estrategia 

de identificación que considero plausible, se puede hablar de un efecto causal, y no necesariamente 

como un llamado o consejo a aprovechar la crisis actual para tomar una decisión tan importante 

como es la de comprar una vivienda. 

 

3. DISEÑO TEORICO, VARIABLES E HIPÓTESIS 

3.1. Antecedentes 

La literatura sobre métodos de valoración de bienes inmuebles es abundante, así como también el 

análisis sobre externalidades y choques que impactan tanto positiva como negativamente en la 

valoración de estos. En esta línea, se revisaron algunos estudios que analizan estos fenómenos, y 

la relación de causalidad atribuida a circunstancias específicas que no son propias del entorno 

material de los inmuebles, como por ejemplo un fenómeno natural. Al respecto, Aqeel (2009) 

afirma que, los efectos del huracán Katrina en los precios de las viviendas y mediante un modelo 

de matching de equilibrio estructural dinámico, a nivel área estadística metropolitana (MSA)5 en 

Estados Unidos, concluye que los precios de las viviendas en áreas metropolitanas más cercanas 

al epicentro del huracán aumentaron en 7 por ciento inmediatamente después de ocurrido el 

desastre. Esto se debe a que los habitantes de las viviendas del epicentro que fueron totalmente 

destruidas buscaron, principalmente, viviendas colindantes a las zonas del epicentro. 

     En esa línea, Beracha y Prati (2008) estimaron la sensibilidad de los precios de venta de 

viviendas en Estados Unidos ante un impacto de un huracán de gran intensidad. Los resultados de 

 
5 “Metropolitan Statistical Area” es la definición formal de una región que consiste en una ciudad y comunidades 

circundantes que están vinculadas por factores sociales y económicos según lo establecido por la Oficina de Gestión 

y Presupuesto de los Estados Unidos (OMB). 



las estimaciones para casas ubicadas dentro de 52 códigos postales6 de Estados Unidos afectadas 

por 6 huracanes de gran intensidad en el periodo 2004-2005, muestran que, en el corto plazo, los 

precios de las viviendas en las zonas afectadas tienden a abaratarse; no obstante, a partir del 

segundo trimestre hasta el primer año de haber ocurrido el desastre, los precios siguen una 

corrección positiva. Por otra parte, Zhang (2016) estudió como la ubicación de una vivienda dentro 

de una zona de inundación tiene un impacto en su precio, para ello empleó datos de ventas de casas 

en el área estadística metropolitana de Fargo-Moorhead (Minnesota, EEUU) entre los años 2000 

y 2013. En el análisis se aplicó un modelo de spatial quantile regression con el fin de determinar 

el impacto de los riesgos de inundación, condicional a grupos de viviendas de alto y bajo precio. 

Los resultados muestran que la ubicación dentro de una zona de inundación reduce el valor de la 

propiedad en 5,97 por ciento o 8 355 dólares en promedio, además, encuentra que aún después de 

un año de sucedida una gran inundación, los precios de las viviendas redujeron su valor en 17,02 

por ciento, lo que significó una disminución de 23 823 dólares en promedio; sin embargo, el efecto 

disminuyó a -9,41 por ciento rápidamente después del año 2010. 

     Por su parte, Price et al. (2010), midieron el impacto de la plaga de escarabajos de pino de 

montaña en el sector inmobiliario urbano-forestal, así como la disposición a pagar de los residentes 

para evitar la pérdida de valor de las viviendas. Para el análisis se usó un modelo de precios 

hedónicos con dependencia espacial para estimar la disposición a pagar para evitar daños del 

escarabajo de montaña en Grand County, Colorado. Los resultados muestran una relación 

estadística significativa entre los precios de las propiedades y el número de árboles muertos a causa 

de los escarabajos. Los precios marginales implícitos por daños del escarabajo se calculan después 

de controlar características estructurales y espaciales. Los resultados indican que los valores de las 

propiedades disminuyen en 648 dólares, 43 dólares y 17 dólares para cada árbol muerto por 

infestaciones del escarabajo dentro de un perímetro de 0,1; 0,5 y 1,0 km, respectivamente. 

     Por otro lado, Linden y Rockoff (2008), utilizando datos del mercado de vivienda y los datos 

muy detallados sobre la ubicación de los delincuentes sexuales condenados (cuyas identidades y 

las ubicaciones residenciales se hacen públicas en el registro de delincuentes sexuales de Carolina 

del Norte) estimaron la valoración de las personas de vivir cerca de un criminal condenado. 

 
6 U.S. postal ZIP Code, es una secuencia de dígitos al final de la dirección que ayuda a la oficina de correo de Estados 

Unidos a identificar de forma más precisa el sector de entrega, como un conjunto de calles o un grupo de edificios.} 



Mediante estimadores croos-sectional y differenced y difference-in-differences encontraron que el 

precio de la vivienda se reduce en 5500 dólares por hogar debido a la presencia de un criminal 

condenado. 

     Asimismo, Ceccato y Wilhelmsson (2011) usan una data de cerca de 9 000 apartamentos en 

venta en Estocolmo mediante un Hedonic Pricing Modelling con el fin de medir el impacto del 

crimen en el precio de las viviendas. En este sentido, sus resultados sugieren que el crimen tiene 

un impacto negativo en los precios de los apartamentos, por lo que un incremento en un 1 por 

ciento en las tasas de crimen, el precio de las viviendas se reduce en 0,04 por ciento. Además, este 

precio depende tanto de las tasas de criminalidad en su ubicación como de los alrededores.  

     Así también, Pinzón et al. (2008), cuantificaron el impacto que tiene la presencia de grupos 

terroristas colombianos en el mercado de la propiedad inmobiliaria. El trabajo estima regresiones 

hedónicas para 1 052 municipios la cual se explican los precios de los activos inmobiliarios en los 

municipios del país en función de distintas variables entre las que se encuentran la presencia de la 

guerrilla y los paramilitares. Entre la información estadística se cruzó principalmente información 

catastral a nivel municipal con otras variables tales como aspectos socioeconómicos y de 

localización como también información de violencia. Entre los principales resultados de este 

artículo se demuestra que la presencia de grupos ilegales tiene un efecto negativo en el precio de 

la propiedad inmobiliaria logra demostrar que su efecto es negativo y muy significativo alcanzando 

una disminución en el valor de los activos inmobiliarios entre el 6,8 por ciento y un 13,8 por ciento. 

     En adelante, se citan tres trabajos que buscan explicar los efectos de enfermedades altamente 

contagiosas en los mercados inmobiliarios. En primer lugar, Francke y Korevaar,(2021) estudian 

los brotes históricos de la gran peste en Ámsterdam en el siglo XVII y el cólera en París del siglo 

XIX. Se utilizó un índice de precios para ventas y alquileres de los registros administrativos del 

gobierno y usando un modelo de regresión con variables de control encontraron una disminución 

en ambos índices después de la epidemia; sin embargo, este efecto es más pronunciado para los 

precios de las casas. Además, se mostraron reducciones significativas en: (i) los precios de 

viviendas durante los primeros seis meses posteriores, para el caso de Ámsterdam (13 por ciento), 

y (ii) en los lugares que fueron más afectados, para el caso de París (-10,0 por ciento). Asimismo, 

precisan que estos choques de precios fueron transitorios y ambas ciudades volvieron rápidamente 

a sus precios promedio iniciales. 



     Por su lado, Ambrus et al. (2020) investigaron el impacto de la epidemia del cólera en los 

precios de viviendas en Londres en el siglo XIX. Durante dicho suceso, una de cada siete familias 

de un determinado barrio experimentó la muerte de un miembro del hogar de condición laboral 

asalariada. Diez años después de la epidemia, los precios de las casas eran significativamente más 

bajos en el área de captación de la bomba de agua que transmitió la enfermedad. Asimismo, 

encontraron que las diferencias en los precios de la vivienda persistieron y crecieron en magnitud 

a lo largo del siglo siguiente. Debido a este efecto persistente en el tiempo, analizaron los 

mecanismos a través de los cuales los choques idiosincrásicos de las personas (que no se relacionan 

directamente con el valor de la infraestructura) tienen un efecto permanente en los precios de los 

inmuebles, construyendo así un modelo de mercado de alquiler con fricciones, con inquilinos 

pobres que ejercen externalidades negativa en sus vecinos, en el que un shock de ingresos negativo 

concentrado localmente puede cambiar permanentemente la composición del vecindario de las 

áreas afectadas. Las conclusiones fueron que existe evidencia que los choques idiosincráticos 

tienen efectos en la distribución espacial de la pobreza y en los mercados de alquiler, donde la 

aglomeración de viviendas de bajos ingresos genera una pérdida de valor del alquiler de 20 por 

ciento aproximadamente. 

     Del mismo modo, Wong (2008) analiza la epidemia del SARS en Hong Kong como un 

experimento natural para estimar la forma en que el mercado reacciona a eventos extremos. Para 

este análisis, se arma un panel data con los precios semanales de 44 urbanizaciones y se enfoca en 

un periodo de 64 semanas; 25 semanas antes del brote de la epidemia y se extiende hasta 25 

semanas después que culminó. Usando un modelo Feasible Generalized Least Squares (FGLS) se 

concluye que el precio promedio se reduce entre 1 y 3 por ciento si el estado fue afectado 

directamente por esta enfermedad, y 1,6 por ciento para todos los estados como resultado del brote 

de esta enfermedad. Adicionalmente, estima que los precios de la vivienda en Hong Kong cayeron 

8 por ciento, por lo que es posible decir que esta disminución de precios es equivalente a 

aproximadamente US$ 16 millones a causa del SARS. 

     Finalmente, en términos de la metodología empleada, Mundaca y Sánchez (2018) construyeron 

un índice de precios de departamentos para Lima Metropolitana empleando tres variaciones de la 

metodología de precios hedónicos. El primer método consiste en recoger las medianas de los 

precios de inmuebles, el segundo corresponde a los cambios en el precio de ventas repetidas en 



periodos distintos, finalmente emplean el método de precios hedónicos, con el fin de capturar la 

utilidad que generan los atributos individuales de un inmueble. Los resultados muestran una 

similitud en los signos y los coeficientes de los tres índices construidos en el estudio, por lo tanto, 

concluyen que la evolución en el precio de los departamentos fue ajeno a la evolución de las 

características de estos.  

 

3.2. Bases teóricas, variables e hipótesis 

3.2.1. Método de valoración implícita por atributos o de precios hedónicos  

     El modelo de precios hedónicos es un método que consiste en la valoración de un bien en base 

a cada uno de sus componentes, es decir que estima el valor implícito de cada uno de sus atributos. 

Por ejemplo, aquellos trabajos con una alta tasa de riesgo de mortalidad tienden a ser remunerados 

con mayores salarios (ceteris paribus), en comparación con aquellos trabajos que presentan un 

menor riesgo por sus bajas tasas de mortalidad. Por tanto, debido a que los salarios conllevan 

información sobre como los cambios en las tasas de mortalidad laboral son valorados, el objetivo 

del método es la estimación de los precios implícitos (o valores) de la variable de interés. Hay un 

gran número de bienes que son susceptibles o ideales para la aplicación de este método, así como 

también hay un sin número de aplicaciones en los campos de economía laboral, planeamiento y 

uso de tierras, salud, educación, agua, saneamiento, entre otros. 

     Una base de datos típica para la aplicación de este método debería contener los precios de los 

bienes, y los niveles (en cantidad o calidad) de las características que podrían influenciar en el 

precio que será obtenido. A menudo, los datos se recopilan por una razón diferente y la variable 

deseada puede confundirse con una diferente. Por ejemplo, un grupo de datos puede contener 

información sobre salarios y morbilidad, sin especificar los tipos de lesiones asociadas con cada 

trabajo. Otro problema común es cuando dos variables están estrechamente relacionadas. Por 

ejemplo, considere los precios de la vivienda que reflejan el nivel de ruido y contaminación del 

aire en una ciudad. Si el interés está únicamente en la contaminación acústica, puede resultar difícil 

diferenciarla de la contaminación del aire, si los barrios con niveles de ruido más altos tienden a 

tener un aire más contaminado. 



     La estimación consiste en la aplicación de un análisis de regresión, el precio marginal implícito 

es obtenido derivando la función con respecto a las variables de interés. A continuación, en base a 

Brachinger (2002, p. 3-4), se muestran las formas funcionales comúnmente utilizada. 

 

Tabla 1 

 Formas funcionales más utilizadas 

 
Fuente: Brachinger (2002) 

 

 

 

3.2.2. Variables 

        La variable dependiente es el precio en dólares del inmueble, que para efectos de la regresión 

será utilizado en logaritmos. La variable de interés que busca medir el impacto de la crisis en los 

meses del confinamiento es la variable dummy “confinamiento” que toma el valor de “0” en los 

meses de enero, febrero y marzo y “1” para los meses de abril, mayo y junio. Si bien es cierto, el 

Decreto de Urgencia se emitió a mediados del mes de marzo, se asignó el valor de cero a dicho 

mes debido a que la mayor cantidad de anuncios ya estaban contratados hasta fines de mes. Es por 



ello que recién a partir del mes de abril se analizará el impacto de esta medida decretada por el 

gobierno. Adicionalmente se utilizan el área, número de habitaciones, número de baños, 

disponibilidad de cochera, cercanía a un centro comercial en un rango de 700 metros, el distrito 

donde se ubica el inmueble, el estrato socioeconómico7 y el año de construcción (solo disponible 

para una sub-muestra). 

 

Tabla 2 

 Lista de variables 

 

 

     En las tablas 3 y 4 se muestran los principales estadísticos para nuestro grupo de variables 

empleadas en el modelo. Por el lado de venta de casas, se registra un precio promedio de US$ 

330,7 mil y un área total promedio de 255,1 𝑚2 para el periodo previo al confinamiento; mientras 

que, por el lado del periodo de confinamiento, se aprecia un precio promedio US$ 278,7 mil y un 

área total promedio de 257,7  𝑚2. 

     Por su parte, el precio promedio de venta de departamentos, en el periodo previo al 

confinamiento, fue US$ 102,3 mil dólares y el área total promedio fue 111,0  𝑚2, en tanto que, 

 
7 Los estratos socioeconómicos son agrupaciones geográficas seleccionadas y ordenadas discrecionalmente en base a 

la ubicación del inmueble y características que no se pueden obtener a través de una medición directa. 



para el caso del periodo de confinamiento, el precio y el área total promedio fueron US$ 85,8 y 

104,4  𝑚2, respectivamente. La vivienda más barata de la muestra tiene un valor de US$ 22 mil; 

mientras que la más costosa bordea el millón de dólares, la cual está ubicada en la urbanización El 

Golf, con un área de 363 𝑚2. 

 

Tabla 3 

Estadísticas descriptivas para ventas de casas 

 

 

 

 

 

 

 

 



Tabla 4  

Estadísticas descriptivas para venta de departamentos 

 

     Adicionalmente, las estadísticas para el alquiler de casas y departamentos se pueden revisar en 

los anexos. 

 

3.2.2 Hipótesis 

     Se plantea que los precios de venta y alquileres de inmuebles en la ciudad de Trujillo fueron 

afectados negativamente por el confinamiento social obligatorio y la paralización de las 

actividades económicas en los primeros meses de la pandemia. 

 

 

 



 

Tabla 5  

Matriz de consistencia 

Problema Objetivos Hipótesis Variables 

 

 

¿Cuál ha sido el efecto del 

confinamiento social 

obligatorio y paralización de 

las actividades económicas por 

el COVID-19 en los precios de 

venta y alquileres de los 

inmuebles de la ciudad de 

Trujillo en el muy corto plazo?   

Determinar si efectivamente los 

precios de venta y alquileres de 

inmuebles en la ciudad de Trujillo 

fueron afectados por el 

confinamiento social obligatorio en 

los primeros meses de la pandemia. 

Los precios de venta y alquileres de 

inmuebles en la ciudad de Trujillo 

fueron afectados negativamente por el 

confinamiento social obligatorio en los 

primeros meses de la pandemia. 

 

1. Log (precio) 

2. Confinamiento 

3. Controles 

(X’s) 

Identificar si los efectos 

encontrados son diferenciados por 

estrato socioeconómico, los cuales 

fueron clasificados por zonas. 

Los efectos en precios son 

diferenciados dependiendo del estrato 

socioeconómico por la ubicación de 

los inmuebles en venta. 

 

1. Log (precio) 

2. Confinamiento 

3. Estrato 

4. Controles 

(X’s) 

Demostrar que se puede utilizar un 

método de valoración por implícita 

por atributos para encontrar efectos 

causales usando una estrategia de 

identificación simple. 

Se puede utilizar un modelo de precios 

hedónicos para encontrar efectos 

causales. 

 



 

4. DISEÑO METODOLÓGICO 

4.1. Diseño de contrastación de hipótesis y procedimiento a seguir en la investigación 

4.1.1 Modelo de valuación por atributos 

     En la estrategia empírica se considera que, en el contexto del estudio, el efecto de la variable 

de interés “confinamiento'', la cual toma el valor de “0” para los meses de enero, febrero y marzo; 

y “1” para los meses de abril, mayo y junio, es exógeno a los cambios en el precio de las viviendas.8 

Por lo tanto, como se puede observar en la ecuación (1), el impacto del confinamiento en los 

precios será medido por el coeficiente �̂�1. Asimismo, la variable log (𝑝𝑟𝑒𝑐𝑖𝑜𝑖,𝑚) representa el 

logaritmo del precio del inmueble “i” en el mes “m”, y el componente 𝑋𝑖,𝑚 representa la matriz 

que contiene los atributos o características de la vivienda “i” para el mes “m”, entre las cuales 

están el área, número de dormitorios, baños, etc. El modelo base propuesto para capturar el efecto 

de la crisis es el de valoración implícita por atributos, utilizado ampliamente para calcular el valor 

de un bien inmueble en base a sus características.9 Asimismo, la estimación se realizará mediante 

el método mínimos cuadrados con errores estándar robustos para no tener que lidiar con la 

preocupación por el incumplimiento de algunos supuestos básicos y tratar con los problemas 

menores como falta de normalidad, heterocedasticidad o algunas observaciones que muestren 

residuos grandes. 

 

log (𝑝𝑟𝑒𝑐𝑖𝑜)𝑖,𝑚 = �̂�0 + �̂�1𝐶𝑜𝑛𝑓𝑖𝑛𝑎𝑚𝑖𝑒𝑛𝑡𝑜𝑖,𝑚 + �̂�2𝑋𝑖,𝑚 + 𝜖𝑖,𝑚     (1) 

 

     Adicionalmente a las características medibles que corresponden a cada vivienda, existen 

atributos propios de cada zona como por ejemplo el nivel de sensación de inseguridad por zonas, 

nivel de contaminación, calidad de las vías y facilidades de acceso, etc; que al no incluirlas en el 

modelo podría generar problemas de variable omitida. Por lo tanto, para tener en cuenta estos 

componentes no observables en el modelo, se propone la ecuación número (2), que adicionalmente 

 
8 Debido a que todos los sectores no esenciales paralizaron por mandato del gobierno, las consecuencias no solo han 

tenido alcance local, sino nacional. 
9 Este método es comúnmente conocido como el modelo de Precios Hedónicos. 



 

a la anterior, incluye el nuevo término “𝜂𝑗”, que representa los efectos fijos del distrito “j” en las 

observaciones de la muestra. 

 

log (𝑝𝑟𝑒𝑐𝑖𝑜)𝑖,𝑚 = �̂�0 + �̂�1𝐶𝑜𝑛𝑓𝑖𝑛𝑎𝑚𝑖𝑒𝑛𝑡𝑜𝑖,𝑚 + �̂�2𝑋𝑖,𝑚 + 𝜂𝑗 + 𝜖𝑖,𝑚     (2) 

 

     Así también, debido a que los efectos podrían ser diferenciados por estrato socioeconómico, en 

la ecuación número (3) se agrega una interacción entre la variable dummy de interés 

"𝐶𝑜𝑛𝑓𝑖𝑛𝑎𝑚𝑖𝑒𝑛𝑡𝑜𝑖,𝑚” y las dummys de estrato socioeconómico “𝐸𝑠𝑡𝑟𝑎𝑡𝑜𝑠" . 

 

log (𝑝𝑟𝑒𝑐𝑖𝑜)𝑖,𝑚 = �̂�0 + �̂�1𝐶𝑜𝑛𝑓𝑖𝑛𝑎𝑚𝑖𝑒𝑛𝑡𝑜𝑖,𝑚 + �̂�2𝐶𝑜𝑛𝑓𝑖𝑛𝑎𝑚𝑖𝑒𝑛𝑡𝑜𝑖,𝑚 ∗ 𝐸𝑠𝑡𝑟𝑎𝑡𝑜𝑠 + �̂�3𝑋𝑖,𝑚 +

𝜂𝑗 + 𝜖𝑖,𝑚     (3) 

 

     Si, por ejemplo, la dummy "𝐸𝑠𝑡𝑟𝑎𝑡𝑜𝑠" toma el valor de 1, entonces el efecto del confinamiento 

en el precio de las viviendas que pertenecen al estrato “s” sería (�̂�1 + �̂�2). La estimación con 

interacciones se realizará para los estratos socioeconómicos medio y medio bajo tomando como 

base al estrato alto. 

 

4.1.2 Modelo de emparejamiento (matching) 

     Esta técnica alternativa aplicada a este contexto permite comparar los precios medios de los 

inmuebles que poseen las mismas características en ambos periodos: pre-pandemia (viviendas del 

grupo no tratado) y periodo de pandemia (inmuebles del grupo de tratados). En otras palabras, 

consiste en buscar observaciones, donde por cada unidad no tratada (pre -pandemia) impute un 

resultado potencial contrafactual cuando sea tratada (post-pandemia) obtenido de las 

observaciones del grupo tratado que comparte las mismas características. A esta imputación se le 

conoce como matching, ya que vincula cada grupo de observaciones del grupo de tratamiento 

(precios de los inmuebles durante la pandemia) con sus homólogos del grupo de control. 



 

     Un requisito fundamental para lograr esto es la condición de soporte común, que implica que 

para cada posible valor de X, hay unidades observacionales tanto en el grupo de tratados como no 

tratados para los que podemos promediar los resultados. 

     El supuesto elemental para lograr esto es la dependencia condicional basada en características 

observables (X’s): 

𝑌1,𝑖, 𝑌0,𝑖 ꓕ 𝐷𝑖|𝑋𝑖    (4) 

Propensity Score Matching 

     La mayoría de las veces, el set de variables de características X’s es muy grande, o en su defecto 

no todas son relevantes para obtener la independencia.  Rosenbaun and Rubin (1983) definieron 

un método para reducir la dimensionalidad basada solo en la información que es utilidad para la 

independencia. Definiendo el propensity score  𝜋(𝑋𝑖) de la siguiente manera: 

𝜋(𝑋𝑖) ≡ 𝑃(𝐷𝑖 = 1|𝑋𝑖)    ⟺   𝑌1𝑖, 𝑌0𝑖 ꓕ 𝐷𝑖| 𝜋(𝑋𝑖)      (5)  

De tal manera que la independencia condicional vendría dada por el propensity score: 

𝑌1,𝑖, 𝑌0,𝑖 ꓕ 𝐷𝑖|𝑋𝑖   ⟺    𝑌1𝑖, 𝑌0𝑖 ꓕ 𝐷𝑖| 𝜋(𝑋𝑖)    

     Finalmente, el método de matching suele ser visto como una alternativa a la regresión lineal 

propuesta en la sección (4.1.1). Dado el supuesto de independencia condicional, la regresión: 

𝑌𝑖 = 𝛽0 + 𝛽𝑅𝐷𝑖 + 𝛽𝑥𝑋𝑖 + 𝑈𝑖 ,       𝑐𝑜𝑛 𝐸[𝑈𝑖|𝑋𝑖, 𝐷𝑖] = 0      (6) 

Tal supuesto garantiza estimadores consistentes de 𝛽𝑅 

 

4.2.Muestra 

     La base de datos está compuesta por un registro mensual de anuncios de ventas y alquileres de 

casas y departamentos de los principales anunciantes inmobiliarios del departamento de La 

Libertad; entre ellos los más consultados son: la edición dominical de un diario local de mayor 

circulación, las páginas web oficiales de anuncios inmobiliarios más conocidas; y una página web 

oficial de anuncios de ventas online diversas. El periodo de análisis comprende los meses desde 

enero a junio de 2020. Debido a que es posible que un mismo anuncio puede publicarse en dos o 



 

más plataformas en el mismo mes, se seleccionaron aquellos que no se repiten para un mismo 

periodo. Asimismo, como se observa en la Tabla 6, la muestra no es constante a través del tiempo, 

puesto que para los 3 primeros meses del año se tiene una cantidad promedio mensual de 140 

anuncios; mientras que para el mes de abril se redujo a poco menos de la mitad; sin embargo, con 

la finalidad de tener una mayor cantidad de datos durante el confinamiento se aumentó la muestra 

en el mes de mayo para compensar la caída observada en el mes previo.  

 

Tabla 6  

Distribución de la muestra por meses 

 

 

     La muestra está compuesta por anuncios de inmuebles ubicados en urbanizaciones de los 

distritos que registran la mayor cantidad de anuncios inmobiliarios publicados, los cuales son: 

Trujillo, Huanchaco y Víctor Larco Herrera; todos ubicados dentro de la provincia de Trujillo. Del 

mismo modo, se incluyen únicamente aquellos relacionados con el alquiler y venta de casas y 

departamentos. En tal sentido, la muestra total de anuncios por tipo de contrato y mes está 

compuesta por 467 anuncios de ventas y 333 anuncios de alquileres. 

     Por otra parte, y con la finalidad de obtener estimaciones comparables, se intentó construir una 

segunda muestra compuesta por ventas repetidas, es decir, se identificaron los paneles del periodo 

pre y post confinamiento. La principal ventaja de esta muestra es que se aíslan los cambios en el 

precio por las principales características y calidad del inmueble, sin embargo, la cantidad de datos 

se ve reducida notablemente, debido a que, para ser considerado, es necesario que el mismo 

inmueble se vuelva a transar con el objetivo de obtener el cambio en el precio. Esta disminución 

en el número de observaciones se aprecia más a detalle en la tabla 7, donde los datos por tipo de 



 

contrato y mes, están compuestos por 37 anuncios de venta y 52 anuncios de alquiler, lo cual es 

claramente insuficiente y por ende poco confiable para el análisis.  

     De los paneles identificados, 24 paneles no son balanceados para el caso de ventas y 17 para el 

caso de los alquileres. Es evidente que no será posible realizar regresiones complementarias con 

esta sub muestra debido a lo dificultoso que resultó identificar cada aviso en los diferentes meses, 

dado que provienen de diversas fuentes de información, y también por su construcción misma, que 

no estaba hecha para responder a estas preguntas. 

 

Tabla 7  

Distribución de la muestra de inmuebles repetidos por mes 

 

 

     Un segundo vistazo exploratorio mediante los gráficos de dispersión, tal y como se puede 

observar en la figura 1, nos permite notar que el promedio de precios de venta de casas (1a), 

departamentos (1b) y casas y departamentos (1c) para la submuestra de inmuebles en los meses de 

enero febrero y marzo (puntos de color azul), es aparentemente mayor a los precios de la 

submuestra de inmuebles en los meses de abril, mayo y junio (puntos de color rojo). 

Adicionalmente, la figura 1d muestra lo propio para alquileres con una diferencia menos marcada 

en comparación a las ventas. 

 

 

 

 



 

Figura 1 

 Relación Precio-Área de inmuebles en la muestra 

 

 

4.3. Fuentes, técnicas de recolección y procesamiento de datos 

4.3.1 Fuentes 

     Páginas web de avisos inmobiliarios como Adondevivir y Urbania. También se utilizó una de 

las páginas web más utilizadas en ventas diversas donde también se publican anuncios de ventas 

inmobiliarias “OLX”. Adicionalmente se utilizó el suplemento dominical del Diario de mayor 

circulación en la ciudad de Trujillo “La Industria”. 

 

 

 



 

4.3.2 Técnicas de recolección 

     El método de recolección de datos se dio de 2 maneras, en los casos de Urbania, Adondeviir, y 

OLX, se utilizó la técnica de webscraping y para el caso del diario La Industria, se hizo 

manualmente desde la sección de los clasificados. Finalmente se hizo un filtrado y se escogieron 

aquellos que contienen información más completa con respecto a cada uno de los atributos por 

vivienda, lo cual es fundamental para poder aplicar el modelo econométrico. Este fíltrado tuvo 

como resultado una reducción del 10% del total de las observaciones. 

4.3.3 Procesamiento 

     Para el ordenamiento y procesamiento de los datos obtenidos se utilizan los programas Excel 

para la recolección inicial, y posteriormente las regresiones econométricas y análisis estadístico se 

usa el software STATA. 

      

 

5. RESULTADOS 

5.1 Modelo de precios hedónicos 

     La tabla 8 muestra el primer bloque de resultados, donde los coeficientes obtenidos fueron 

estimados en modelos con el mismo número de controles, y en algunos casos se agregaron 

interacciones para conocer la variabilidad adicional capturada dentro de algunos subgrupos. Por lo 

tanto, para ilustrar nuestro propósito, en la columna (1) la regresión mediante mínimos cuadrados 

muestra un coeficiente negativo de 11,2 por ciento y estadísticamente significativo. Los controles 

muestran los signos esperados y un R cuadrado de 81,8 por ciento. Sin embargo, cuando 

consideramos efectos fijos de distrito (columna 2), notamos un cambio en el tamaño del 

coeficiente, puesto que, en esta especificación, el impacto del confinamiento en los precios de 

venta de casas y departamentos es de -9,17 por ciento; el mismo que es significativo y aumenta 

ligeramente la bondad de ajuste del modelo. 

 

 



 

Tabla 8 

Efectos del confinamiento en precios de venta de casas y departamentos 

 

 

 

     Adicionalmente, en las dos ´ultimas columnas se agregaron interacciones al modelo, con el 

propósito de determinar el efecto adicional del confinamiento en los precios de las viviendas 

ubicadas en diferentes estratos socioeconómicos, los cuales han sido clasificados como altos, 

medios y medios bajos. Tomando como base el estrato alto, en la columna (3), para estratos 

medios, el efecto del confinamiento en los precios de dichos inmuebles fue del -12,2 por ciento, el 

cual es significativo a nivel de confianza convencional. Y, por último, la columna (4) evidencia 

que la mayor caída de precios fue absorbida      por el estrato medio bajo, el cual fue de (-21,9 por 



 

ciento), por lo tanto, en este primer bloque de estimaciones se observa que el mayor impacto en 

precios se registró para viviendas ubicadas en estratos socioeconómicos medios bajos. 

     No solo la literatura existente, sino también la razón nos dice que la edad del inmueble es una 

variable que siempre debe ser incluido en el modelo. Sin embargo, la muestra de anuncios de 

viviendas que utilizamos en este estudio presenta un no despreciable inconveniente, y es que solo 

contiene el dato de la edad del inmueble para poco más del 50 por ciento del total de las 

observaciones. Es por ello que, con la finalidad de comprobar es sesgo que existiría por la omisión 

de esta variable, en la tabla (9) se ha realizado el ejercicio de estimación para el grupo que contiene 

el dato de la antigüedad del inmueble, columna (1), donde obtenemos un efecto de (-10,97 por 

ciento); y otra estimación para esa misma submuestra sin considerar la edad del inmueble, el cual 

tiene el mismo valor. Dicho esto, en nuestra data, el coeficiente del confinamiento prácticamente 

no fue sensible a la omisión de la edad del inmueble, y un error estándar que a la vista no es 

significativamente distinto. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

Tabla 9 

Prueba de robustez con submuestra de variable antigüedad y selección de meses 

 

 

 

     Continuando con el análisis de la robustez de nuestros resultados, las columnas 3, 4 y 5, 

contienen las estimaciones omitiendo varios grupos de observaciones. La columna (3) se estimó 

sin considerar las observaciones del mes de enero, esto debido a que a partir del mes de febrero la 

muestra de anuncios inmobiliarios aumentó tanto en zonas como en estratos socioeconómicos. 

Como se esperaba, el coeficiente es negativo y significativo, pero con una reducción de tamaño de 

1,71 puntos porcentuales. La columna (4) excluye el mes de marzo debido a que a mediados de 

este mes se decretó el confinamiento nacional obligatorio, y no a inicios del mes de abril como 



 

supondría la asignación del valor 1 a la variable confinamiento. Este coeficiente es entonces 

negativo y significativo. Por último, la columna (5) adicionalmente a la exclusión del mes de 

marzo, excluye el mes de abril puesto que en este último mes la muestra cayó en 50 por ciento 

aproximadamente. El coeficiente es negativo y significativo, pero con un error estándar 

ligeramente mayor. Este último grupo de estimaciones muestran que el coeficiente mantiene su 

signo y significatividad, y cambia alrededor de 0,7 puntos porcentuales. 

     En la tabla (10) se muestran las estimaciones por separado para casas y departamentos tanto en 

ventas como alquileres. Advirtiendo nuevamente que este ejercicio reduce considerablemente la 

muestra, para el grupo de ventas, el subgrupo de casas tiene un coeficiente significativo y negativo 

(-13,6 por ciento), de igual manera, para el subgrupo de departamentos, muestra también un 

coeficiente significativo, pero se reduce a poco más de la mitad (-5,6 por ciento). En tanto que, 

para el grupo de alquileres, el subgrupo de departamentos tiene una reducción significativa de 6,7 

por ciento, mientras que, el coeficiente de casas no es significativo. Cabe mencionar que la bondad 

de ajuste se redujo, en promedio, 20 por ciento para las cuatro columnas. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

Tabla 10 

Estimación para casas y departamentos por separado 

 

     Adicionalmente, se realizaron estimaciones complementarias solo para alquileres en la muestra 

total que incluye tanto casas como departamentos. Estos resultados se pueden observar en el anexo. 

 

     Finalmente, con la muestra de ventas repetidas se armó un panel data no balanceado para la 

venta y alquiler de inmuebles tal y como se mencionó en la sección datos.10 Los resultados de esta 

regresión muestran una reducción significativa de 2,6 por ciento en la venta de inmuebles, además 

de una reducción significativa de 10,7 por ciento para el caso de alquiler de inmuebles. En primera 

instancia, este ejercicio refuerza los resultados principales al obtener signos iguales y 

significativos, sin embargo, son diferenciados por tipo. Es evidente la clara vulnerabilidad de los 

resultados con tan pocos datos de panel. 



 

 

Tabla 11 

Estimación sobre un pseudo panel para casa y departamentos 

 

 

5.2 Método de emparejamiento (matching) 

 

     La tabla (12) muestra los resultados de la aplicación del método de emparejamiento usando el 

método de los vecinos más cercanos sobre el total de la población, y como podemos notar, el 

coeficiente que muestra el cambio de precios comparando la pre y post pandemia muestra una 

disminución de 9.7%, sin embargo, este coeficiente a diferencia de la estimación por la regresión 

lineal no es significativo al 95% de confianza. 

 

 

 

 

 



 

Tabla 12 

Estimación de efectos del tratamiento en la población total (ATE) 

 

 

     Por su parte, el coeficiente de los efectos de tratamiento en el grupo de tratados disminuye a 

casi la mitad, una caía en el precio de 5.8%, sin embargo, al igual que en el caso anterior, el 

coeficiente no es significativo al 95% de confianza. 

 

Tabla 13 

Estimación de efectos del tratamiento en el grupo de tratados (ATT) 

 

 

     La figura 2 muestra una similitud entre las distribuciones de los grupos tratados y no tratados 

reflejando una buena calidad del emparejamiento de los inmuebles en la pro y post-pandemia 

usando las características de cada inmueble. 



 

 

Figura 2 

Distribución de los emparejamientos entre los inmuebles tratados y no tratados 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

6. DISCUSIÓN DE RESULTADOS 

     En base a los resultados obtenidos y la literatura revisada en la sección 3.1, se ha contrastado 

que efectivamente un choque externo como en este caso lo fue la pandemia por el COVID-19, 

tiene efectos negativos en la valorización de los inmuebles, haciendo hincapié de que este impacto 

tuvo un mecanismo de transmisión lo suficientemente fuerte como para golpear en el muy corto 

plazo el mercado inmobiliario. Este mecanismo fue el confinamiento social obligatorio impuesto 

por el gobierno nacional durante el año 2020.  

     En ese sentido el antecedente que más se acerca a lo que encontrado en el mercado inmobiliario 

de Trujillo es el estudio de Francke y Korevaar (2021), dado que en su investigación se encontraron 

caídas de precios similares a las que se se encontraron en Trujillo, 10 por ciento para el caso de la 

epidemia del cólera en París y 13 por ciento en el caso de la peste negra en Amsterdam. Asimismo, 

es importante resaltar que los autores hacen énfasis en que los efectos tuvieron su mayor impacto 

en los seis meses posteriores al incio de las crisis, lo cual está muy en linea con los hallazgos que 

se exponen en esta tesis, dado que el periodo de levantaniento de datos tanto pre como post-

confinamiento comprende desde los meses de enero a junio de 2020.  

     Por el lado de las técnicas utilizadas para calcular em impacto en los precios, tanto Ceccato y 

Wilhelmsson (2011), como Pinzón et al. (2008) validan categóricamente  que el modelo de precios 

hedónicos, tambien puede ser utilizado como una técnica para análisis de evaluación de impacto, 

siemrpe y cuando se construya una estrategia de identificación de efectos causales lo 

suficientemente razonable y aborde de forma correcta todas las posibles fuentes de endogeneidad 

en el modelo propuesto. 

    El modelo complementario de Matching que respalda los resultados con el modelo de precios 

hedónicos está sustentado en el trabajo de Aqeel (2009), que aunque no estudia efectos por causas 

epidemiológicas, el impacto de los desastres naturales se identifica de forma bastante clara con 

está técnica. 

 



 

7. CONCLUSIONES 

     Los resultados evidencian que efectivamente existe un impacto negativo en el precio de ventas 

de inmuebles a muy corto plazo en la ciudad de Trujillo. Cabe recordar que nuestra muestra solo 

incluye los distritos de Trujillo, Huanchaco y Victor Larco, los cuales son los principales focos 

donde se concentra la mayor cantidad de proyectos inmobiliarios y la dinámica de este sector es 

más fluida. 

     Los precios de las viviendas cayeron en aproximadamente 9 por ciento en los 3 meses 

posteriores a la declaratoria del estado de emergencia nacional y el confinamiento obligatorio. Los 

efectos son diferenciados cuando se analiza por estrato socioeconómico, donde se observa que los 

inmuebles ubicados en estratos medios bajos los que recibieron el mayor impacto de esta crisis. Es 

importante mencionar que la clasificación discrecional de cada vivienda a un determinado estrato 

puede estar sujeto a discusión, sin embargo, a efectos del presente estudio se realizó dicha 

clasificación, la cual se muestra en el apartado de anexos. 

     Así también, las pruebas de robustez para diferentes submuestras en la tabla (9), confirman un 

efecto negativo y significativo del confinamiento obligatorio en los precios de los inmuebles. 

Además, es importante tener en cuenta que, debido al número de observaciones utilizado en el 

presente trabajo, adicionales especificaciones para diferentes submuestras podrían no haber sido 

lo suficientemente fuertes para probar la robustez en casas y alquileres por separado, aunque es 

evidente que fueron las casas las que fueron las más afectadas.  

     De ese modo, referimos también que la composición de la muestra de casas y departamentos 

en los 6 meses no es constante y adicionalmente el número de observaciones de ventas es 40 por 

ciento mayor al de alquileres. Es por esto último que los principales resultados se centraron en los 

impactos en precios de venta. 

     La utilización del método matching aunque no arrojó coeficientes significativos, no 

necesariamente se puede descartar como una técnica para hacer este tipo de estimaciones en el 

mercado inmobiliario, puesto que dicho mercado está conformado por individuos (inmuebles) que 

poseen muchas características que son de utilidad y dan soporte para usar este método. 

 



 

8. RECOMENDACIONES 

     Este estudio está claramente enfocado en efectos inmediatos, sin embargo, puede ampliarse 

para periodos más largos, como por ejemplo tomar una muestra anual pre y post crisis sanitaria y 

evaluar con mayor cantidad de datos si el efecto efectivamente persiste o es temporal. La idea se 

deja abierta a una posible ampliación del presente trabajo, dado que fue realizado en los meses 

cercanos y posteriores a la primera cuarentena. 

     El método de precios hedónicos a pesar de su simpleza tiene un potencial muy interesante, 

puesto que puede aplicarse a muchos escenarios en los que se puedan identificar datos de los 

atributos del bien objeto de estudio, y no solamente ser usado como un método de valoración sino 

también como herramienta para evaluar los efectos que cualquier fenómeno pueda tener sobre la 

valoración del bien que es objeto de estudio. 

     Finalmente, cabe agregar que la motivación de este estudio nace principalmente en la búsqueda 

de respuestas ante cambios repentinos que afectan tanto la economía como el bienestar de las 

personas, y resaltar también que la metodología propuesta no pretende ser tomada como una 

referencia o consejo para toma de decisiones inmediatas sobre la adquisición de un bien tan 

esencial como lo es un inmueble. 
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11. ANEXO 

Figura 3 

 Mapeo de los inmuebles publicados en Adondevivir 

 

 

 

 

 



 

Figura 4 

 Mapeo de los inmuebles publicados en Urbania 

 

 

 

 

 



 

Figura 5 

 Mapeo de los inmuebles publicados en La Industria 
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