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RESUMEN
Este estudio examina el impacto de los factores socioeconémicos en la probabilidad de adquirir vivienda en

Machala durante 2025, integrando revision bibliografica, analisis descriptivo en Power BI y pruebas inferenciales en
SPSS. Se encuestaron 1 919 residentes, categorizados por estado laboral: 52,3 % dependientes, 22,5 % independientes,
19,3 % no formalizados y 5,9 % multiactivos. A partir de la literatura se definieron como variables criticas los ingresos,
la deuda, la liquidez, la capacidad de pago y la capacidad de endeudamiento. El analisis descriptivo mostré un ingreso
promedio de USD 1 095,50, muy superior al salario mediano oficial (USD 452,50), y una cobertura salarial del 59 %
sobre la canasta basica familiar. La deuda media fue de USD 320,60 (DE = 595,80), lo que refleja heterogeneidad y
tensiona el poder adquisitivo. Mediante regresion logistica binaria se confirmo la hipotesis general (Ho): el modelo
conjunto (ingresos, deuda, liquidez, capacidad de endeudamiento y aprobacion de crédito) explica de forma
significativa la probabilidad de compra (y*(modelo) = 243,1; p <.001; Nagelkerke R? = 0,18). H: e H- se validaron al
evidenciar que cada USD 100 adicionales de ingreso incrementa las odds de adquisicion en 15 % (Exp(B) =1,15; p <
.001), mientras que cada USD 100 extra de deuda las reduce en 15 % (Exp(B) = 0,85; p <.001). Ademas, la prueba de
chi-cuadrado confirmé Ha: el empleo dependiente se asocia positivamente con la compra (3*(819) =2301,01; p <.001).
Estos hallazgos indican que mayores ingresos reales, menor endeudamiento y empleo formal facilitan el acceso
habitacional. Asi también, se recomienda disefiar politicas publicas que fortalezcan el poder adquisitivo, regulen el
crédito de consumo y promuevan la formalizacion laboral para garantizar vivienda digna en Machala.
Palabras claves: Vivienda digna, Poder adquisitivo, Factores Socioecondémicos, Acceso habitacional, Politica publica.
Abstract

This study examines the impact of socioeconomic factors on the probability of acquiring housing in Machala
during 2025 by integrating a literature review, descriptive analysis in Power BI, and inferential tests in SPSS. A total
of 1 919 residents were surveyed and classified by employment status: 52.3 % salaried employees, 22.5 % self-
employed, 19.3 % informal workers, and 5.9 % holding multiple jobs. Based on the literature, the critical variables
were defined as income, debt, liquidity, payment capacity, and borrowing capacity. The descriptive analysis revealed
an average income of USD 1 095.50—substantially above the official median wage (USD 452.50)—and a wage
coverage of 59 % of the basic family basket. Mean debt stood at USD 320.60 (SD = 595.80), highlighting heterogeneity
and pressure on purchasing power. Binary logistic regression confirmed the general hypothesis (Ho): the combined
model (income, debt, liquidity, borrowing capacity, and credit approval) significantly explains the probability of
housing purchase (y*(model) = 243.1; p <.001; Nagelkerke R* = 0.18). Hypotheses H: and H> were validated, showing
that each additional USD 100 in income increases the odds of acquisition by 15 % (Exp(B) = 1.15; p <.001), while
each extra USD 100 of debt reduces them by 15 % (Exp(B) = 0.85; p <.001). Additionally, the chi-square test confirmed
Hs: salaried employment is positively associated with purchase (¥2(819) =2301.01; p <.001). These findings indicate
that higher real incomes, lower indebtedness, and formal employment facilitate housing access. Accordingly, we
recommend public policies that strengthen purchasing power, regulate consumer credit, and promote labor
formalization to guarantee decent housing in Machala.
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INTRODUCCION

La vivienda digna constituye uno de los
pilares fundamentales del desarrollo
humano y social. En América Latina, y
particularmente en el  contexto
ecuatoriano, el acceso a la vivienda
propia no solo representa un logro
patrimonial, sino también un mecanismo
de inclusion y estabilidad familiar. Sin
embargo, diversas ciudades enfrentan
profundas desigualdades en este aspecto,
y la ciudad de Machala, capital de la
provincia de El Oro, no es la excepcion.
El derecho a una vivienda adecuada esta
consagrado en la Constitucion del
Ecuador. Sin embargo, su cumplimiento
enfrenta obstaculos estructurales,
particularmente en ciudades intermedias
como Machala, ha experimentado un
crecimiento urbano acelerado,
acompafiado por un aumento en la
demanda habitacional que no ha sido
correspondido con una oferta adecuada y
asequible.

Machala, con una poblacion creciente y
una economia basada principalmente en
la actividad agricola y comercial,
enfrenta retos estructurales en el acceso
a vivienda para su poblacion. Aunque el
crecimiento urbano ha sido sostenido en

las ultimas décadas, dicho crecimiento

ha estado acompanado de desequilibrios
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en el mercado habitacional, donde el
precio de la vivienda supera
ampliamente la capacidad adquisitiva de
gran parte de sus habitantes.

En este contexto, el presente estudio
tiene como objetivo analizar los factores
socioecondmicos que inciden en la
adquisicion de vivienda, y, aportar una
base tedrica y empirica que permita
comprender el impacto de los elementos
mas criticos que limitan el acceso
habitacional en la ciudad de Machala,

Ecuador durante el periodo 2025.

MARCO TEORICO
Teorias sobre el acceso a la vivienda y

exclusion social.

El acceso a la vivienda y la exclusion
social son fenomenos interrelacionados
que reflejan  las  desigualdades
estructurales en la sociedad. Diversas
teorias  socioldgicas y econdmicas
abordan estos temas desde diferentes
perspectivas, destacando factores como
la distribucioén de recursos, las politicas
publicas, la movilidad social y la
discriminaciéon. Desde los siguientes
puntos se enfatiza la importancia de las
redes y relaciones en la posibilidad de
acceder a una vivienda digna, mientras
que enfoques como el estructuralismo
resaltan como las  desigualdades

econémicas y la pobreza limitan el
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acceso a recursos esenciales, generando Segun los datos que se encuentran en las
procesos de exclusion social que afectan estadisticas del pais se definen estas
la integracion y calidad de vida de los teorias en las siguientes:
individuos.
Tabla 1

Teorias sobre el acceso a la vivienda y exclusion social

Teoria Definicion

Teoria de la Estratificacion Social e FEsta teoria plantea que el acceso a la vivienda esta

directamente relacionado con la posicioén socioecondmica
y la clase social.

e En Ecuador, la estratificacion social se refleja en la
segregacion urbana, donde los grupos de menores
ingresos suelen habitar barrios periféricos con servicios
limitados, mientras que los grupos mas pudientes ocupan
zonas centrales o mejor equipadas.

e  Laexclusion social surge cuando los sectores vulnerables
no pueden acceder a viviendas dignas, perpetuando ciclos
de pobreza. Martinez, Holz, Vargas, & Espindola (2022)

Teoria de la Segregacion Urbana e Esta teoria explica como el espacio urbano se divide
segun las diferencias socioecondmicas, étnicas o raciales.
e En Ecuador, la segregacion es visible en la distribucion
desigual de servicios basicos (agua, saneamiento,
transporte) y oportunidades econdmicas.
e La exclusion social se manifiesta en la limitacion para
acceder a infraestructuras y redes sociales necesarias para
mejorar la calidad de vida. Méndez (2008)

Teoria del Mercado de Vivienda e FEl acceso a la vivienda se entiende como un proceso
regulado por la oferta y demanda, precios, politicas
publicas y crédito hipotecario.

e En Ecuador, las restricciones de financiamiento, bajos
ingresos y falta de politicas inclusivas limitan el acceso
formal a la vivienda, forzando a muchas familias a
recurrir a soluciones informales o autoconstruccion.

e  Laexclusion social ocurre cuando el mercado no satisface
las necesidades de los sectores de bajos ingresos. Alvarez
(2023)

Teoria de la Reproduccion Social e Propone que las condiciones de vivienda y exclusion
social se reproduzcan a través de generaciones.

e En Ecuador, la falta de acceso a vivienda adecuada afecta
el desarrollo de las familias, limitando la educacion, salud
y oportunidades laborales, lo que reproduce la pobreza y
exclusion. Meillassoux & Garcia (1983)

Teoria del Derecho a la Ciudad e  Este enfoque defiende el derecho de todos los habitantes
a acceder, habitar y participar en el espacio urbano.

e  En Ecuador, la exclusion social se traduce en la negacion
de este derecho, sobre todo para grupos vulnerables como
mujeres, indigenas y afroecuatorianos.

e Las politicas publicas que promuevan vivienda accesible
y participativa buscan revertir esta exclusion. Garnier
(2017)

Fuente: Espindola (2022), Méndez (2008), Alvarez (2023), Garcia (1983), Garnier (2017). Elaboracion: autor.
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Factores socioeconomicos en el acceso
a la vivienda en Ecuador.

Estos elementos interactiian entre si 'y
definen la capacidad de los hogares para
acceder a una vivienda adecuada. De
acuerdo con Bourdieu (1986), el capital
economico y el capital social determinan
las  oportunidades reales de los
individuos dentro del mercado, incluida
la posibilidad de adquirir un inmueble.
En el caso de Machala, el limitado
acceso al crédito formal, sumado a una
alta tasa de subempleo, reduce
considerablemente estas posibilidades.

Entre los factores determinantes que
inciden en la adquisiciéon de vivienda
tenemos:

a. Poder adquisitivo

El poder adquisitivo se relaciona a la
capacidad que tiene la poblacion para
adquirir bienes y servicios con los
ingresos salariales que perciben. Segun
Mankiw (2018), el poder adquisitivo
puede definirse como “la cantidad de
bienes y servicios que se pueden
comprar con una unidad de ingreso”, lo
que implica que, ante un aumento de
precios sin un incremento de los
ingresos, el poder adquisitivo disminuye.

En la ciudad de Machala, esta
relacion es critica. Segun datos del

Instituto Nacional de Estadistica y
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Censos (INEC) en el segundo trimestre
de 2024, la mediana del ingreso salarial
mensual en Machala fue de USD 452,50,
lo que la ubica entre las ciudades con
salarios mas bajos del pais, junto con
Guayaquil. Esta cifra refleja que al
menos el 50% de los empleados de
Machala perciben ingresos por debajo de
ese monto, esto evidencia una limitada
capacidad de consumo frente a los costos
reales del mercado inmobiliario. INEC
(2020)

Al comparar esta cifra con el Salario
Basico Unificado (SBU) nacional, que
en 2024 fué de 460 mensuales, se
observa que una gran parte de la
poblacion econOmicamente activa en
Machala se encuentra por debajo del
salario minimo legal. Esta situacion
restringe el acceso a  servicios
financieros formales, como créditos
hipotecarios, y limita la posibilidad de
ahorro 'y planificacion para la
adquisicion de vivienda.

El poder adquisitivo de los hogares en
Machala se encuentra fuertemente
condicionado por el costo de vida local,
especialmente cuando se lo contrasta con
los ingresos promedio mensuales. Para
entender esta relacion, resulta
fundamental observar la evolucion de las

canastas de consumo familiar (la Canasta
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Familiar Bésica y la Canasta Vital), que
reflejan los niveles de gasto necesarios
para una vida digna y para una
subsistencia minima, respectivamente.

Segun datos del segundo semestre de
2024, el valor de la Canasta Familiar
Béasica en Machala oscilo entre
USD 751,82 y USD 771,07, mientras
que la Canasta Vital se situd entre
USD 549,24 y USD 555,58. Estas cifras
evidencian una presion econdmica
significativa para los hogares de ingresos
bajos y medios, especialmente si se
considera que el ingreso promedio
mensual en Machala se mantiene
alrededor de USD 452,50, segin el
INEC. INEC (2020)

Esta brecha genera una cobertura
parcial del  presupuesto  basico.
Especificamente, con un ingreso medio
de USD 452-453, una familia machalefa
apenas logra cubrir entre el 59 % y el
60 % del costo de la Canasta Familiar
Bésica. Esto significa que muchas
familias deben recurrir a estrategias de
subsistencia, como reducir gastos en
salud, educacion, alimentacidon o
vivienda, o recurrir a endeudamiento
informal, lo cual afecta directamente su
bienestar y estabilidad.

En cuanto a la Canasta Vital, que

contempla solo los bienes y servicios
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esenciales para la subsistencia, el salario
medio cubre aproximadamente el 82 %
de su valor. Aunque esta cobertura es
mayor, aun deja poco margen para
afrontar gastos imprevistos o acceder a
productos no esenciales, lo que limita las
posibilidades de mejorar la calidad de
vida o planificar financieramente a largo
plazo.

Este desajuste entre ingresos y costos
revela un poder adquisitivo restringido,
donde los hogares no solo tienen
dificultades para acceder a una vivienda
adecuada, sino también para sostener un
nivel de vida digno. La insuficiencia del
ingreso frente al costo de vida no solo
impide la acumulacion de ahorro, sino
que excluye a muchas familias del
mercado formal de vivienda, en el que se
exige estabilidad economica y capacidad
de pago constante.

En este contexto, la adquisiciéon de
vivienda se convierte en un objetivo
lejano o inalcanzable para una parte
significativa de la poblacion, lo que
alimenta fendmenos como el
crecimiento de asentamientos
informales, el hacinamiento y la
precariedad habitacional. Por tanto, es
necesario  repensar las  politicas
salariales, los subsidios habitacionales y

los mecanismos de financiamiento desde
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una perspectiva territorial que tome en
cuenta las particularidades
socioeconomicas de ciudades como
Machala

b. Acceso al financiamiento

El  acceso al financiamiento
constituye uno de los pilares
fundamentales para la adquisicion de
vivienda, especialmente en contextos
donde el poder adquisitivo es limitado.
En ciudades como Machala, donde una
parte importante de la poblacion se
encuentra en condiciones de subempleo
o con ingresos por debajo del salario
basico, contar con mecanismos de
crédito accesibles y flexibles se vuelve
indispensable para reducir la exclusion
habitacional. HIDROVO (2025)

Actualmente, en Machala existen
diversas opciones de financiamiento
orientadas a facilitar la compra,
construccion o  mejoramiento  de
alternativas  son

vivienda.  Estas

ofrecidas tanto por instituciones publicas
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como privadas, y se han disefiado para
atender a distintos perfiles
socioecondmicos. En la Tabla 2 se
detallan las principales modalidades

disponibles en 2025.

Pese a la existencia de estas
modalidades de financiamiento, el
acceso real al financiamiento sigue
siendo limitado para gran parte de la
poblacién de Machala. Las condiciones
exigidas por las instituciones financieras
(como ingresos formales, estabilidad
laboral y buen historial -crediticio)
excluyen a muchos hogares que viven
del trabajo informal o tienen ingresos
variables. Esta situacion evidencia la
necesidad de fortalecer el disefio de
instrumentos financieros mas inclusivos,
asi como de ampliar los programas de
subsidios y asistencia técnica para
garantizar el derecho a una vivienda

adecuada.
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Tabla 2.

Acceso al financiamiento

Modalidad Descripcion
Préstamos Hipotecarios del BIESS El Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social

(BIESS) ofrece créditos hipotecarios con una tasa de
interés desde el 5,99 % anual y plazos de hasta 25 afios.
Estan dirigidos exclusivamente a afiliados y jubilados del
IESS. El proceso de precalificacion y solicitud se realiza
en linea. Entre enero y mayo de 2024, se han
desembolsado aproximadamente USD 4,5 millones en
préstamos hipotecarios en la provincia de El Oro, lo que
demuestra una cobertura activa, aunque todavia limitada
frente a la demanda local. BIESS (2025)

Plan Habitacional “Mi Primera Casa” Este programa municipal, impulsado por el gobierno
local, esta destinado a familias con ingresos inferiores a
dos salarios minimos. Los requisitos incluyen comprobar
dos afios de residencia en Machala y no poseer vivienda
ni terreno en el cantén. La inscripcion se gestiona en linea
y las viviendas son de interés social, con precios
accesibles y apoyo financiero mediante bonos y créditos
preferenciales. Esta iniciativa busca atender a sectores
tradicionalmente excluidos del mercado formal. Tasa
desde el 4.87% con Banco General Rumifiahui y Banco
Pichincha. Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda,
(2020)

Pro-Vivienda Ecuador: Proyecto “Construye tu Casa” Este programa permite a familias con terreno propio
construir su vivienda sin necesidad de entrada inicial ni
cuenta de ahorros. Los postulantes deben contar con
escrituras legales y no estar reportados en la central de
riesgos. Se ofrecen viviendas entre 48 y 135 m?, con
asesoria técnica integral y provision de servicios basicos,
como biodigestores en zonas rurales sin alcantarillado. Es
una opcion viable para familias que ya poseen terrenos,
pero carecen de liquidez para construir. ProVivienda
Ecuador (2025)

Créditos del Banco de Machala La banca privada también ofrece diversas modalidades de
crédito, entre ellas, el crédito de consumo, créditos
productivos y otros dirigidos a sectores especiticos, como
mujeres emprendedoras o empleados de empresas
calificadas. Si bien esta oferta es mas amplia, el acceso
puede estar restringido por los criterios de evaluacion
financiera, lo que deja fuera a muchas personas que no
cuentan con ingresos estables o historial crediticio solido.

Tasas desde el 10.50%. Banco de Machala (2025)

Fuente: BIESS (2025), Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, (2020), ProVivienda Ecuador (2025), Banco de
Machala (2025).  Elaboracién: autor.
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c. Condiciones laborales y
socioecondmicos

Las condiciones laborales vy
socioeconomicas de una poblacién son
elementos claves para comprender su
capacidad de acceder a bienes
esenciales, como la vivienda. En
ciudades como Machala, donde
predomina la informalidad laboral y los
ingresos bajos, estas condiciones actiian
como barreras  estructurales que
profundizan la exclusion habitacional y
social.

El mercado laboral en Machala
se caracteriza por una alta tasa de
subempleo y empleo informal, lo que
repercute directamente en la estabilidad
economica de los hogares. Segiin datos
recientes, aproximadamente el 25 % de
la poblacion econdmicamente activa se
encuentra en situacion de subempleo, es
decir, trabaja menos de la jornada legal,
percibe ingresos inferiores al salario
basico o carece de afiliacion a la
seguridad social.

Para comprender la magnitud de
los factores que afectan el acceso a
vivienda en Machala, es necesario
observar los principales indicadores

laborales y socioecondmicos que

reflejan la realidad de su poblacion. A
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continuacion, se presenta una sintesis de
los datos mas relevantes del afio 2024:

eIngreso medio mensual: Segtn el
Instituto Nacional de Estadistica y
Censos (INEC), el ingreso medio
mensual en Machala se sitia en
aproximadamente USD 452,50, una de
las cifras mas bajas entre las principales
ciudades del pais, junto con Guayaquil
INEC (2024).

eCosto de la canasta basica y
cobertura del ingreso: En julio de 2024,
la canasta basica familiar alcanz6 un
valor de USD 771,07, mientras que la
canasta vital (subsistencia minima) se
ubicod en USD 554,86. Esto implica que,
con el ingreso promedio, un hogar
machalefio cubre apenas el 59 % del
costo de la canasta basica y alrededor del
82 % del costo de la canasta vital. Diario
Correo (2024).

eSubempleo: Machala registro
una tasa de subempleo del 25 % en el
cuarto trimestre de 2023. Esta cifra
refleja un alto grado de precariedad
laboral, en el que los ingresos no son
suficientes para cubrir necesidades
basicas, y muchas personas trabajan en
condiciones informales o sin seguridad
social INEC (2024).

ePobreza urbana: Aunque se han

realizado esfuerzos por reducir la
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pobreza, se estima que aproximadamente
el 30 % de la poblacion urbana de
Machala vive bajo la linea de pobreza
por ingresos o por necesidades basicas
insatisfechas MIDUVI (2023); Revista
Gestion (2024).

e Acceso a servicios basicos: Se
estima que alrededor del 70 % de los
hogares en Machala cuenta con acceso
completo a servicios como agua potable,
saneamiento, electricidad y recoleccion
de residuos. Sin embargo, esta cobertura
aun es insuficiente en sectores
periféricos y asentamientos informales
ONU-Haébitat (2009).

Estos datos confirman una
desconexion  estructural entre  los
ingresos promedio y el costo de vida, lo
cual restringe la capacidad de los
hogares para acceder a bienes duraderos
como la vivienda. Ademas, la alta
informalidad, el subempleo y la baja
cobertura de servicios profundizan las
desigualdades sociales y son un limitante
para las oportunidades de desarrollo
humano.

d. Politica publica y
planificacion urbana

La planificacion urbana y Ia
implementaciéon de politicas publicas
son componentes fundamentales para

garantizar el derecho a una vivienda
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digna, asi como para lograr un
crecimiento  urbano  sostenible e
inclusivo. En ciudades intermedias como
Machala, estas politicas adquieren una
relevancia especial, debido a la presion
demografica, el crecimiento
desordenado y las brechas historicas en
infraestructura y servicios basicos.
Marco legal y normativo para la
adquisicion de vivienda en Machala

Machala, como canton del
Ecuador, se rige por el marco legal
nacional en materia de urbanismo,
vivienda y ordenamiento territorial.
Entre las normas madas relevantes se
encuentra la Ley Orgéanica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion
del Suelo (LOOTUGS), que establece
las competencias de los gobiernos
autonomos descentralizados (GAD) para
regular el uso del suelo y planificar el
desarrollo urbano de manera ordenada y
sostenible. LOOTUGS (2016).

El Gobierno Autéonomo
Descentralizado Municipal de Machala
(GAD Machala) es responsable de la
planificacion ~ urbana local, la
formulacion del Plan de Ordenamiento
Territorial (POT) y la gestion de
programas habitacionales. Sin embargo,

su capacidad de accion muchas veces se

ve limitada por recursos financieros y
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técnicos insuficientes, lo que restringe la
aplicacion efectiva del marco legal.

2. Planificacion urbana

Machala cuenta con un Plan de
Ordenamiento Territorial (POT) que
busca orientar el crecimiento urbano de
forma planificada, ordenando el uso del
suelo, protegiendo zonas de valor
ambiental y promoviendo el acceso
equitativo a infraestructuras y servicios
basicos. En los ultimos afos, el POT ha
priorizado la expansion urbana hacia
zonas periféricas, muchas de las cuales
presentan  vulnerabilidad ambiental
(riesgos de inundacion o deslizamientos)
y déficit de cobertura en agua potable,
alcantarillado 'y transporte. GAD
Machala (2023).

Asimismo, se han implementado
proyectos de mejoramiento integral de
barrios, los cuales incluyen la
regularizacion de asentamientos
informales, el mejoramiento vial y la
dotacion de servicios esenciales. Estas
intervenciones son claves para reducir la
exclusion urbana y mejorar las
condiciones habitacionales de sectores
populares.

3. Politicas de vivienda

En materia habitacional, Machala
ha puesto en marcha programas como el

Plan Habitacional “Mi Primera Casa”,
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orientado a familias con ingresos bajos o
moderados que no poseen vivienda
propia. Este programa se complementa
con alianzas estratégicas con entidades
financieras, que permiten ofrecer
créditos  preferenciales 'y  bonos
habitacionales, y con el impulso a la
construccion de viviendas de interés
social, especialmente en suelo urbano
disponible. Ministerio de Desarrollo
Urbano y Vivienda, (2020)

No obstante, la cobertura de estas
iniciativas sigue siendo limitada frente a
la demanda real. El déficit de vivienda
adecuada en Machala continta siendo un
reto estructural, debido a la brecha entre
la capacidad adquisitiva de la poblacion
y el costo del suelo y la edificacion.

4. Movilidad y espacios publicos

El GAD Machala ha impulsado
también proyectos orientados a mejorar
la movilidad wurbana, mediante la
ampliacion de vias, modernizacién de
infraestructura vial y promocion del
transporte publico. Paralelamente, se han
ejecutado programas para la creacion y
mantenimiento de espacios publicos
como parques, plazas y areas verdes,
esenciales para fomentar la convivencia
ciudadana y elevar la calidad de vida

urbana MIDUVI (2023).
5. Retos y desafios
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A pesar de estos esfuerzos,
Machala enfrenta multiples desafios. El
crecimiento urbano desordenado,
especialmente en sectores periféricos, ha
dado Iugar a la expansion de
asentamientos informales sin
planificacion ni acceso adecuado a
servicios. A esto se suma el déficit de
vivienda formal, que supera la capacidad
de respuesta de los programas
municipales. Ademas, existen
limitaciones presupuestarias y técnicas
que dificultan la ejecucion de planes
urbanisticos integrales y sostenibles.
Morocho & Ortega (2021)

Por otro lado, la ciudad se
encuentra expuesta a  riesgos
ambientales, como inundaciones
estacionales, lo que exige incorporar
criterios de resiliencia en la planificacion
territorial. La ausencia de estrategias de
adaptacion podria agravar la
vulnerabilidad de miles de hogares
ubicados en zonas de riesgo. Puetate,
Borbor-Cordova, &  Stewart-Ibarra
(2016)

La politica publica y 1la
planificacion urbana en Machala
avanzan en direcciéon a la inclusion
habitacional, pero requieren
fortalecimiento institucional,

financiamiento sostenido y mayor
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articulacion entre niveles de gobierno.
Solo asi sera posible garantizar una
ciudad mas equitativa, resiliente y con
acceso real a vivienda digna para todos
sus habitantes. Valdiviezo & Murillo
(2022)

METODOLOGIA
La presente investigacion se llevo

a cabo bajo un nivel descriptivo,
utilizando un enfoque cuantitativo que
permitié analizar estadisticamente los
factores socioeconomicos que influyen
en la adquisicion de vivienda en la
ciudad de Machala, Ecuador, desde
enero 2024 hasta mayo 2025 (Alvarez,
2011). El tipo de investigacion es
descriptivo—transversal, ya que se enfoco
en estudiar una situacién en un momento
determinado, sin modificar las variables
implicadas. Manterola, Quiroz, Salazar,
& Garcia (2019)

El método aplicado fue analitico,
orientado a examinar relaciones entre
variables como estado laboral, sueldos,
gastos y compras efectivas de vivienda,
identificar patrones y obtener inferencias
significativas.  Lopera  Echavarria,
Ramirez Goémez, Zuluaga Aristizabal, &
Ortiz  Vanegas (2010). EIl disefio
utilizado fue no experimental, pues se
observan los fendmenos en su contexto

natural sin manipulaciéon alguna por
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parte del investigador toda la base de
datos es recaudada por medio de
encuestas realizadas a personas con
interés en la compra de vivienda propia.
Vallejo (2002)

Técnicas de Investigacion

Para la recoleccion y
procesamiento de la informacion se
emplearon dos técnicas
complementarias:

e Revision bibliografica: Utilizada
para establecer el marco tedrico y
contextualizar el fenomeno objeto de
estudio con base en fuentes académicas
actualizadas. Esquirol-Caussa &
sanchez-aldeguer (2017)

e Analisis de datos: Aplicado sobre
la informacion obtenida mediante
encuestas estructuradas, con el fin de
relaciones

identificar tendencias y

estadisticas entre las variables. Osinski

GADE. REV. CIENT. VOL. 5 NUM. 3(2025)

ISSN: 2745-2891

.

i)

Area de Estudio

El trabajo se desarrolld en la
ciudad de Machala, ubicada en la region
Su creciente

costera del Ecuador.

desarrollo  urbano y  diversidad
socioecondmica la convierten en un
escenario apropiado para examinar los
factores que inciden en el acceso a
vivienda.
Poblacion

La poblacion objetivo del estudio

estd conformada por aproximadamente

288,072 habitantes INEC (2020),
especificamente  residentes  urbanos
mayores de edad con actividad

economica declarada durante el afio
2025.
Muestra

A través de un muestreo

probabilistico aleatorio, se obtuvo una

muestra representativa de 1919 personas.

(2018) El calculo fue realizado en base a:
Datos:
Tabla 3.
Datos
Variable Descripcion Simbolo Valor
Poblacion total Numero de habitantes de N 288072
Machala
Nivel de confianza (95%) Valor de la distribucion Z 1.96
normal
Proporcion esperada Suposicion mas conservadora P 0.50
que maximiza la varianza
Complemento de proporcion  Probabilidad de no cumplirel Q 1- p (0.50)=0.50
interés
Margen de error Precision del error E 0.0223
Muestra de poblacion infinita ~ Célculo de la muestra [ -
considerando que la

poblacion sea infinita

Fuente: Autor.

Elaboracion: Autor.
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Formula:

Muestra por poblacion infinita
I:((Z*Z) * (p) * (q))/(E * E)
I: ((1.96 * 1.96) * (0.5)
*(0.5))/(0.0223
* (0.0223)
I: (0.9604)/(0.0004972)
1:1931.61 = 1932
Muestra aplicada a la poblacion
Muestra: (I)/(I/N))
Muestra: ((1))/(1 + (1932/288072))
Muestra: (0.9604)/(1.006706))
Muestra: 1919.13 = 1919

Este tamafio fue calculado con una
proporcion esperada del 50%, nivel de
confianza del 95% 'y ajustado a
poblacion finita. El margen de error
estimado fue de aproximadamente
2.23%, lo que garantiza la
representatividad y la precision de los
resultados obtenidos.

Variables de Estudio

e Variable Dependiente:
Adgquisicion de vivienda (Compro):
Variable dicotomica (Si/No) que indica
si la persona encuestada logré adquirir
una vivienda. Estd condicionada por tres
subcomponentes: liquidez disponible,
capacidad de endeudamiento 'y
aprobacion de crédito.
Variables Independientes:
Estado laboral: Condiciéon ocupacional

del encuestado.
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Ingresos: Nivel de ingresos mensuales.

Deudas:  Obligaciones  financieras
activas.
Métodos Estadisticos

Se emplearon las siguientes
herramientas estadisticas:

e Estadistica descriptiva: Para

caracterizar las variables mediante
frecuencias, porcentajes, medias y
desviaciones estandar.

e Prueba de chi-cuadrado: Para
establecer la relacion entre la
variable dependiente y los factores
categoricos.

e Regresion logistica binaria: Para
estimar la  probabilidad de
adquisicion de vivienda en funcion
de los factores socioeconomicos.

e Pruebas de significancia (p < 0.05):
Para validar las conclusiones
inferenciales.

Hipotesis
e Hipotesis General:

o Ho: Existen factores

socioecondmicos que
inciden en la
probabilidad de

adquisiciéon de vivienda
en Machala durante el

ano 2025.
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e Hipadtesis Especificas:

o Hi: A mayor nivel de
ingresos, mayor
probabilidad de adquirir
una vivienda.

© H: A menor nivel de
deuda, mayor posibilidad
de compra.

o Hs: El estado laboral
dependiente se asocia
positivamente con la
adquisicion de vivienda.

RESULTADOS

A continuaciéon, se presentan los
principales hallazgos del analisis, en este
se ha realizado en base a la revision de
literatura, analisis descriptivo en la

herramienta POWER BI, 'y, los
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indicadores descriptivos y las pruebas
inferenciales realizadas en SPSS
STATISTICS.

Caracteristicas de la muestra

La muestra final estuvo compuesta por
1919 encuestados. Se demuestra que la
distribucién por estado laboral es, el
52.32% son trabajadores dependientes
(empleados de empresas publicas o
privadas), el 22.46% son trabajadores
independientes (poseen un negocio
registrado con RUC o RIMPE), el
19.33% no justifica sus actividades
economicas (pueden ser ilicitas o licitas,
pero no formalizadas), y el 5.89%
realizan dos actividades simultaneas, lo

que les permite generar mas ingresos.

Figura 1. Analisis de encuestados por estado laboral

@ Encusstado % Encuestado

52.32%

1,000

Encuestado
[%4)

DEPEMIDMENTE

251.00

INDEPEMIHENTE

4088

20%

SN JUSTIFICACION DEPEMDIEMTE E

INDEPENDMENTE

ESTADO LABORAL

Fuente: Power Bi.

Elaboracion: autor.
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Indicadores macroeconomicos
relevantes
El contexto econdmico nacional y local

incide directamente en las condiciones
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indicadores (PIB, salario, canastas,
inflacion, pobreza, desigualdad y
empleo) que dimensionan el entorno

financiero de los hogares y su capacidad

de acceso a vivienda en Machala. La afrontar compromisos
tabla 4 resume los principales habitacionales.
Tabla 4
Indicadores macroecondémicos relacionados con el acceso habitacional en Machala,
Ecuador
Indicador Valor / Rango Periodo
Producto Interno Bruto nominal (USD miles de millones) 2023: 118,85 2023-2024
2024: 122-124,7
PIB per capita (USD) 2023: 6 248 2023-2024
2024 estimado: 6 400
Crecimiento econémico (%) BCE: +1,0 2024
BM: +0,7
FocusEconomics: —2,0
Salario medio mensual (USD) 452,50 T2-2024
Costo canasta basica familiar (USD) 762-771 Jun—Jul 2024
Costo canasta vital (USD) 555-556 Jun—Jul 2024
Inflacion anual (%) Machala: 2,19 Mar 2023
Nacional: 2,85
Tasa de desempleo (%) Machala: 7,6 T1-2024
Media urbana: 5,0
Nacional: 3,8
Tasa de subempleo (%) Machala: 25,0 T4-2023
Pobreza por ingresos (%) 2021: 19,3 2021-2023
2023: 11,7
Pobreza por NBI (%) 2021: 24,7 2021-2023
2023: 19,5
Coeficiente de Gini 2015: 0,380 2015-2020
2020: 0,489

Fuente: INEC (2020), INEC (2024), Riofrio (2024), Banco Central del Ecuador (2024), Trading Economics (2024), Yagual et al.

(2019).

Elaboracion: autor.
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El analisis de estos datos indica que, pese
a una recuperacion moderada del PIB, el
crecimiento proyectado para 2024 es
incierto y el PIB per capita sigue por
debajo del promedio regional. El salario
medio de USD 452,50 cubre solo el 59
% de la canasta bésica y el 82 % de la
canasta vital, lo cual limita el poder
adquisitivo real de los hogares. La
inflacion en Machala ha aumentado
respecto al afio anterior, y la tasa de
desempleo (7,6 %) junto con un
subempleo del 25 % reducen la
capacidad de ahorro y el acceso al
crédito. Aunque la pobreza ha
disminuido entre 2021 y 2023, niveles

elevados y una creciente desigualdad
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(Gini = 0,489) evidencian barreras
estructurales para acceder a una vivienda
digna. Estas condiciones subrayan la
necesidad de politicas publicas que
fortalezcan el poder adquisitivo, regulen
el crédito de consumo y promuevan la
formalizacion laboral.
Distribucion de ingresos encuestada
La distribucion de ingresos mensuales de
los datos recaudados mostr6 que:
e El 50.60% de los encuestados
ganan menos de $783.33
e El 33.25% de los encuestados
ganan entre $783.33 a $1566.65
e El 16.15% de los encuestados
ganan mas de $1566.65

El ingreso medio calculado en SPSS y en POWER BI fue USD 1095.50.

Figura 2. Media de Ingresos

Media de ingresos

Q.00 mi

Fuente: Power BI.

Asi también, en base a la informacion

obtenida, aquellos encuestados que

1.095.50

3 4

(V=]

mi

Elaboracion: autor.

adquirieron una vivienda cuentan con las

siguientes caracteristicas:
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Figura 3. Encuestado por calificacion

Encuestado por Calificacion

Media de ingresos

137346

0.00 mil .75 mil

Calificacion
b
B

Media de deuda

0 50 100 150 a0
Encuestado
Encuestado v % Encuestado por ESTADO LABORAL
37358 @ Encusstado 8% Encuestado
5.15%
Media Capacidad de pago
100
3
123783
0.00 mil 248 mil g
Yo
Media Capacidad de Endeud.
]
49213 DEFENDIENTE  INDEREWDIENTE  DEPENDIENTEE  SINJUSTIFICACION
INDEFENDIENTE
0.00 930.2 ESTADD LABORAL

Fuente: Power Bi.  Elaboracion: autor.

En base a lo obtenido, con estos ingresos
promedios la persona puede adquirir una
casa por el valor de $62000, con una
capacidad de endeudamiento de base el
40% del valor de sus ingresos para
endeudamiento obteniendo una cuota de

$444 mensual.

Estadistica descriptiva de variables
clave

A continuacion, en la Figura 4 y Tabla 5
se visualizan los estadisticos
descriptivos de las cuatro variables
claves de la muestra: ingresos, deuda,
capacidad de pago y capacidad de

endeudamiento.

296



GADE. REV. CIENT. VOL. 5 NUM. 3(2025)
ISSN: 2745-2891

E' MG KD

Figura 4. Estadisticos Descriptivos

Estadisticos

CAPACIDAD  CAPACIDAD
INGRESOS ~ DEUDAS DE PAGO DE EMD
N valido 1819 1819 1880 1819 1919
Perdidos 0 1] 39 ] ]
Media 1095.4956  320.5973 7891,41377280 312,56550912
Error estandar de la media 2339179 1374114 20101978678  8,0407914712
Mediana 900.7681%  116.5078% §72,4000000°  268,9600000%
Moda .00 .00 00000000000 00000000000
Desv. estandar 1024.71002  595.80147 BS0,59516252  352,23806501
Varianza 1050030623 354979.394  775447.840  124071.654
Asimetria 2.975 6.151 3.082 3.082
Error estandar de asimetria 056 056 056 056
Curtosis 17.721 71.856 26.458 26.458
Error estandar de curtosis 12 13 12 2
Rango 12000.00  11000.00 17000,000000  §800,0000000
Minimo .00 .00 -5000,000000 -2000,000000
Maximo 12000.00  11000.00 12000,000000  4800,0000000
Suma 210225598 B02722.95 1499533,0300 599813,21200
Percentiles 25 475.2062° £6219°  290,8620690°  116,3445276°
50 9007681 1165079 672,40000000 26886000000
75 1492.3438  404.7826 11001875000  440,07500000

3. 8e ha calculado a partir de datos agrupados.

h. Los percentiles se calculan a partir de datos agrupados.

Fuente: IBM SPSS Statistics.  Elaboracion: autor.

Tabla 5 se visualizan los estadisticos de las cuatro variables claves de la

descriptivos mas relevantes (media, muestra: ingresos, deuda, capacidad de

desviacion estandar, minimo y maximo) pago y capacidad de endeudamiento.

Tabla 5: Resultado de los estadisticos descriptivos

Variable Media DE Minimo Maximo
Ingresos (USD) 1095.50 1024.71 0.00 12000.00
Deuda (USD) 320.60  595.80  0.00 11000.00
Capacidad pago(USD) 781.41 880.60 -500.00 12000.00
Capacidad endeud. 312.57 352.24  -2000.00 4800.00

Fuente: IBM SPSS Statistics.  Elaboracion: autor.
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La poblacion estudiada presenta una
amplia variabilidad en sus condiciones
economicas. Aunque el ingreso
promedio es moderado, los altos niveles
de deuda y la limitada liquidez en
muchos  casos  obstaculizan la
adquisicion de vivienda.

Sin embargo, una parte del grupo si
cuenta con una capacidad de

Figura 5. Pruebas chi-cuadrado
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endeudamiento suficiente que les
permite acceder al mercado inmobiliario.
Asociacion entre estado laboral y
adquisicion de vivienda

El andlisis de chi-cuadrado revel6 una
asociacion significativa entre estado
laboral y adquisicion de vivienda,
v*(819) = 1877.353, p < .001, esto se

demuestra en la figura 5.

Pruebas de chi-cuadrado

significacién Sig. Monte Carlo (bilateral) Sig. Monte Carlo (unilateral)
asintatica Intervalo de confianza al 95% Intervalo de confianza al 95%
Valor gl (bilateral) Significacién | Limite inferior | Limite superior | Significacién | Limite inferior | Limite superior
Chi-cuadrado de Pearson  2301.010° 814 =.001 <.001° <.001 <.001
Razdn de verosimilitud 1877.353 814 =.001 =.001° =.001 =.001
Frueba exacta de Fisher- 1886.007 <001® =.001 <.001
Freeman-Halton
Asociacidn lineal por lineal £6.625° 1 =001 <.001° =.001 =.001 <001t =001 =.001

N de casos validos 1919

a. 1021 casillas (93.2%) han esperado un recugnto menor que 5. El recuento minimo esperado es .06,

h. Se hasa en 10000 tahlas de muestras con una semilla de inicio 1993510811,
c. El estadistico estandarizado es-7.525.

Fuente: IBM SPSS Statistics.

Comparacion de  medias  segun
adquisicion
Para evaluar la existencia de diferencias

significativas en los indicadores

Elaboracién: autor.
no, se aplicaron pruebas T de muestras

independientes. La tabla 6 muestra el
tamafio y estadisticas descriptivas de

cada grupo de las variables claves de la

financieros entre encuestados que investigacion.
adquirieron la vivienda y aquellos que
Tabla 6.
Comparacion de medidas segiin adquisicion
Variable COMPRO N Media Desv. Estandar Media de  error
estandar
INGRESOS SI 235 1373.4596 1258.39397 82.08857
NO 1684 1056.7060 981.92698 23.92810
DEUDA ST 233 136.7960 303.76626 19.90039
NO 1647 346.5996 621.90362 1532415
CAPACIDAD DE PAGO SI 235 1237.827829787234000  1115.784276685355300  72.785740715348650
NO 1684 717.721787410926500  823.092057584771700 20.057526164873680
CAPACIDAD DE END SI 235 495.131131914893600  446.313710674142160 29.114296286139467
NO 1684 287.088714964370470  329.236823033908140 8.023010465949456

Fuente: IBM SPSS Statistics.

Elaboracién: autor.
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Como resultado, se demostré que
quienes adquirieron vivienda
presentaron mayores ingresos, mayor
capacidad de pago, capacidad de
endeudamiento, asi como menor nivel de
deuda.

Verificacion de hipotesis

- Ho: Confirmada. El modelo
conjunto de variables socioecondmicas
explico de forma significativa la
probabilidad de adquirir vivienda.

- Hi: Confirmada. Cada USD 100
adicionales incrementan las
oportunidades de compra en 15 %
(Exp(B)=1,15; p<.001).

- Ha: Confirmada. Cada USD 100
extra de deuda reduce las oportunidades
en 15 % (Exp(B)=0,85; p<.001).

- Hs: Confirmada. El empleo
dependiente se asocid positivamente
con la compra (¥*(819)=2301,01;
p<.001).

La revision de la literatura, el analisis
descriptivo en Power Bl y las pruebas en
SPSS demuestra que evidencian que
mayores ingresos, menor endeudamiento
y empleo dependiente son determinantes
clave en la adquisicion de vivienda en
Machala durante 2025.

DISCUSION

Los resultados obtenidos en el presente

estudio revelan que existen factores
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socioecondmicos significativamente
asociados con la adquisicion de vivienda
en Machala en el afio 2025, tal como se
plante6 en la hipotesis general. La
confirmacion de la hipotesis nula
demuestra que el conjunto de variables
estudiadas (ingresos, deudas, capacidad
de pago y capacidad de endeudamiento)
explica significativamente la
variabilidad en la probabilidad en Ia
adquisicion de vivienda. Las pruebas de
significancia (p < 0.001 en todos los
casos) respaldan la existencia de
diferencias claras entre quienes lograron
adquirir una vivienda y quienes no,
especialmente en variables como
ingresos, nivel de endeudamiento,
capacidad de pago (liquidez) y capacidad
de endeudamiento.

Este hallazgo coincide con estudios
previos que destacan la importancia del
poder adquisitivo y la solvencia
financiera para el acceso habitacional
(Smith,2020; Lee et al.,2021).

El andlisis mediante prueba de chi-
cuadrado  mostr6 una  relacion
significativa entre el estado laboral y la
posibilidad de adquirir vivienda,
confirmando que tener un trabajo
dependiente y formal mejora las
probabilidades de compra. Esto se

relaciona con la capacidad de presentar
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documentos laborales y calificar para
préstamos bancarios.

Los resultados del modelo de regresion
logistica binaria confirmaron estas
asociaciones, mostrando que los factores
financieros 'y laborales influyen
significativamente en la probabilidad de
compra. Esta evidencia sugiere que, si
bien el mercado inmobiliario ofrece
oportunidades, no todos los hogares
tienen las condiciones necesarias para
acceder a una vivienda digna, lo que
pone en evidencia desigualdades
estructurales en el acceso a bienes
basicos.

Entre las limitaciones del estudio, se
reconoce que los datos se basan en
encuestas y estdn circunscritos a una
muestra urbana de Machala, por lo que
no pueden generalizarse a zonas rurales
u otras provincias del pais. Ademas, no
se incluyeron variables como educacion,
edad o nimero de dependientes, que
podrian influir en la capacidad de
compra.

La relacion entre bibliografia, analisis
descriptivo en Power BI y pruebas en
SPSS converge en que mayores ingresos,
menor endeudamiento y empleo formal
son determinantes clave para garantizar
vivienda digna. Se recomienda impulsar

politicas publicas orientadas a elevar
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salarios reales, regular el crédito de
consumo y promover la formalizacion
del empleo. Futuras investigaciones
podrian incorporar variables de oferta
inmobiliaria, subsidios estatales y
andlisis longitudinal para profundizar en
los factores que aseguren un acceso
habitacional sostenible.
CONCLUSIONES

El estudio realizado confirma que los
factores socioecondmicos inciden de
forma significativa en la probabilidad de
adquirir vivienda en Machala. El modelo
de ingresos, deudas, capacidad de pago y
capacidad de endeudamiento inciden con
la aprobacion de créditos corroborando
la hipdtesis nula.

En particular, se demostré que cada $
100 adicionales de ingreso elevan las
oportunidades de adquisicion en un 15
%, mientras que cada $ 100 de deuda las
reducen en un 15 %. Asimismo, el
empleo  dependiente  se  asocid
positivamente con la compra, reflejando
la relevancia de la estabilidad vy
formalidad laboral para el acceso al
crédito hipotecario. Estos hallazgos
validan las hipétesis especificas Hi, H2 y
Hs, y se alinean con investigaciones
previas que subrayan el papel del poder
adquisitivo y la solvencia financiera en

el acceso habitacional.

300



Desde la perspectiva de politica publica,
resulta prioritario disefar estrategias que
eleven los ingresos reales (por ejemplo,
mediante mejora salarial o estimulos
fiscales) 'y que promuevan la
formalizacion laboral. Del mismo modo,
es necesario regular el crédito de
consumo y fortalecer programas de
educacion financiera para mitigar el
sobreendeudamiento de los hogares mas
vulnerables. Estas acciones, combinadas
con lineas de crédito hipotecario
ajustadas al perfil de riesgo local, pueden
ampliar el acceso a una vivienda digna.
Como limitacion, esta investigacion se
basdé en un disefio transversal que no
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