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Resumen

Este trabajo identifica como cinco dimensiones, caracteristicas basicas del
departamento, calidad y seguridad del entorno, imagen y credibilidad del promotor,
ubicacién y recomendaciones, y condiciones comerciales, explican la intencion de compra
de jovenes cusquerfios. Se encuestd en linea a 437 jovenes de 20-28 afios mediante un
cuestionario de 56 items de alta fiabilidad, analizado con anélisis factorial y un modelo
de ecuaciones estructurales. El modelo revel6 cinco dimensiones interrelacionadas:
caracteristicas internas, calidad y seguridad del entorno, imagen del promotor, ubicacion
basada en recomendaciones y condiciones comerciales. Las caracteristicas internas
fortalecen la evaluacion del precio, la financiacion y la reputacion corporativa, mientras
que la buena imagen del desarrollador mejora la valoracion de la ubicacién y del entorno.
A su vez, residir cerca de servicios eleva la percepcién econdmica, en tanto que un
entorno seguro lleva a aceptar sobrecostos ligados a atributos “verdes”. En conjunto, los
jévenes priorizan calidad constructiva y credibilidad empresarial, exigiendo transparencia
financiera y mejoras barriales, orientando politicas y estrategias inmobiliarias.
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Factores técnicos, externos y comerciales en la eleccion de vivienda de la Generacion
Z en el mercado inmobiliario peruano
Barreto, Urpi; Abarca, Yasser; Diaz, Jorge y Barreto, Orlando

Technical, external and commercial factors in the
housing choice of Generation Z in the Peruvian
real estate market

Abstract

This paper identifies how five dimensions, basic characteristics of the department,
quality and safety of the environment, image and credibility of the promoter, location
and recommendations, and commercial conditions, explain the purchase intention of
young Cusquenians. A total of 437 young people aged 20-28 years were surveyed
online using a 56-item questionnaire with high reliability, analyzed with factor analysis
and structural equation modeling. The model revealed five interrelated dimensions:
internal characteristics, quality and safety of the environment, image of the developer,
location based on recommendations, and commercial conditions. Internal characteristics
strengthen the evaluation of price, financing and corporate reputation, while good
developer image improves the valuation of location and environment. In turn, residing
close to services raises economic perception, while a safe environment leads to accepting
cost premiums linked to “green” attributes. Overall, young people prioritize construction
quality and business credibility, demanding financial transparency and neighborhood
improvements, guiding real estate policies and strategies.

Keywords: Generation Z; housing preferences; informality; residential innovation.

1. Introduccion

En la ultima década, el mercado
inmobiliario juvenil ha cambiado de
forma vertiginosa, impulsado por nuevos
valores socioculturales y la digitalizacion
del consumo (Confetto et al.,, 2023;
Narayanan, 2022). La Generaciéon Z,
nacida entre mediados de los noventa
y principios de 2010, empieza a
fijar estandares habitacionales que
combinan estilos de vida, tecnologia y
sostenibilidad (Andruszkiewicz et al.,
2023; Hernandez-Arriaza et al., 2023;
Magana & Fernandez-Abascal, 2022).
Sin embargo, la evidencia empirica
proviene casi siempre de metrépolis
industrializadas, dejando sin explicar

el comportamiento de los jévenes
en ciudades intermedias con fuerte
presion turistica y desigualdad, como
Cusco (Barboza De Las Casas, 2023;
Desmaison et al., 2023).

En Cusco confluyen patrimonio
cultural, gentrificacion y una oferta
inmobiliaria dominada por la informalidad
laboral y el crédito restrictivo, lo que
amplia la brecha de asequibilidad y la
especulacion de precios (Gelder, 2013;
Howard, 2025; Lopez et al., 2022;
Mhlanga, 2024; Rivera, 2012; Talavera,
2018; Yépez et al., 2022). Comprender
como pesan la sostenibilidad, la
seguridad o la reputacion del promotor
en este contexto es un problema de
conocimiento y de politica publica.
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Tedricamente, el estudio se
apoya en la Teoria del Comportamiento
Planificado (Ajzen, 1991), que vincula
actitudes, normas y control percibido
con la intencion de compra (Gumasing
& Niro, 2023; K & Sia, 2022), y en la
Difusion de las Innovaciones (Rogers,
2003), util para rastrear la adopcion de
viviendas verdes frente a barreras de
costo e informacién (Fei et al., 2024;
Kabaja et al., 2023; Kota et al., 2022;
Opit et al.,, 2020; Raguz, 2022). Aun
asi, falta integrar dichos marcos con
variables clasicas, ubicacién, precio,
garantias, y con la “imagen y credibilidad”
de los desarrolladores en mercados
emergentes (Borah et al., 2024).

Este trabajo identifica codmo cinco
dimensiones, caracteristicas basicas
del departamento, calidad y seguridad
del entorno, imagen y credibilidad del
promotor, ubicaciéon y recomendaciones,
y condiciones comerciales, explican
la intencion de compra de jovenes
cusquenos. Para ello se aplica una
encuesta estructurada a 437 residentes
de 20-28 afios y se analizan los datos
mediante analisis factorial exploratorio
y confirmatorio, seguidos de un modelo
de ecuaciones estructurales (SEM).
Con ello se busca ofrecer evidencia que
oriente a promotores y formuladores de
politicas hacia viviendas técnicamente
sélidas, financieramente transparentes y
adaptadas a la realidad socioeconémica
de las ciudades intermedias
latinoamericanas.

2. Factores clave en vivienda
para la Generacion Z:
Evidencia global y local

La literatura identifica, en primer
lugar, los valores y comportamientos
de la Generacion Z: nativa digital y

comprometida con la sostenibilidad
social-ambiental (Magana & Fernandez-
Abascal, 2022; Narayanan, 2022). Sus
decisiones residenciales se filtran por
normas subjetivas y control percibido
(Gumasing & Niro, 2023) y se validan
en redes sociales y micro-comunidades
(Confetto et al., 2023; Salinero et al.,
2022). Sin embargo, los estudios suelen
ser transversales y urbanos de gran
escala, por lo que ignoran la dinamica
de mercados informales y contextos
desiguales.

En cuanto a los atributos técnicos
de la vivienda, la distribucién interior,
los acabados y la domaética determinan
la percepcion de valor (Opit et al., 2020;
Pratiwi et al., 2023). En Asia y Europa
se vincula eficiencia energética con
disposicién a pagar primas (K & Sia,
2022; Raguz, 2022); en Latinoamérica
destacan espacios comunes sostenibles
(Borah et al., 2024; Wawer et al., 2022).
Falta, no obstante, comparar grandes
urbes y ciudades intermedias sobre la
adopcion de tales innovaciones.

Los factores externos abarcan
imagen  corporativa y  ubicacion.
Transparencia, prestigio y testimonios
fortalecen la confianza de la Gen Z (Anton,
2024; Belniak & Radziszewska-Zielina,
2019; Chavare et al., 2025), mientras
la proximidad a servicios y transporte
incrementa la atraccion (Jayantha &
Lau, 2016); el aval de redes familiares y
sociales refuerza la credibilidad (Pradhan
et al.,, 2022; Zatwarnicka-Madura et al.,
2022). A esto se afiaden las condiciones
comerciales: precio, facilidades de pago
y garantias son cruciales en mercados
emergentes (Anastasia, 2015; Howard,
2025; Rahadi et al., 2015), donde la
informalidad crediticia limita la compra
(Quispe et al., 2024; Mhlanga, 2024).

Pese al conocimiento acumulado,
persisten vacios sobre la interaccion
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multidimensional de atributos
técnicos, externos y comerciales en
ciudades intermedias turisticas con
alta informalidad, como Cusco. Para
abordarlos se plantean siete hipotesis:
H1-H2 (las caracteristicas basicas
del departamento mejoran ubicacion-
recomendaciones y condiciones

comerciales); H3-H4 (la calidad y
seguridad del entorno hace lo propio);
H5-H7 (la imagen y credibilidad del
desarrollador eleva, respectivamente,
la percepcion de entorno, ubicacion-
recomendaciones y condiciones
comerciales), esto se aprecia en el
diagrama 1.

Diagrama 1
Modelo teédrico hipotético

Caracteristicas técnicas

Factores externos

[ Caracteristicas basicas [ imzgren iy ereelieee o
promotor
/ o H7 y v H2
Condiciones
H5 ¢ H1 Hé { comerciales J
Calidad y seguridad del ‘—t( Ubicacion y A
entorno residencial H3 'L recomendaciones H4

3. Analisis de factores en la
eleccion de vivienda de la
Generacion Z

La muestra estuvo integrada por
437 residentes permanentes de 20-28
anos, distribuidos en los ocho distritos
urbanos de Cusco. Se excluyeron
quienes no cumplian criterios de
residencia estable, acceso a internet,
intencién de compra en cinco afos o
consentimiento informado, asi como
respuestas incompletas o inconsistentes.
Para su seleccion se utiliz6 muestreo
bolo de nieve a partir de 47 semillas
independientes, estrategia que redujo
el sesgo de recomendacion entre
participantes y garantizé una muestra

mas diversa y representativa.

Los datos se obtuvieron con un
cuestionario estructurado en Google
Forms, elaborado a partir de la literatura
especializada para medir caracteristicas
técnicas de la vivienda, factores
externos y condiciones comerciales. El
instrumento mostré una consistencia
interna excelente (Omega de McDonald
Q = 0.991), lo que respalda la precisién
y estabilidad de las mediciones. El
levantamiento se realiz6 conforme a
los principios éticos internacionales y la
normativa local: todos los participantes
firmaron consentimiento informado,
se garantizé la confidencialidad y se
respetod el derecho de retiro en cualquier
fase del estudio.
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Los items se agrupan en cinco
factores. En el primer grupo se
incluyen: a) Caracteristicas basicas
(1-13), que cubren area, distribucion,
ventilaciéon, iluminacién, acabados
y confort; y b) Calidad y seguridad
del entorno residencial (14-29), que
recoge equipamiento, vigilancia,
estacionamientos y certificacion
ecolégica. El segundo grupo abarca:

c) Imagen y credibilidad del promotor
(30-41), centrada en prestigio,
innovacién y posventa, y d) Ubicacion
y recomendaciones externas (42-
53), relativa a cercania a servicios
y referencias de terceros. El tercero
contiene e) Condiciones comerciales
(54-56), referidas a precio, facilidades
de pago y garantias, esto se aprecia en
la Tabla 1.

Tabla 1
Variables y elementos estudiados
Factor items Descripcion
Caracteristicas basicas 1-13 Area, dormitorios, bafios, distribucién, ventilacién, luz natural,

calidad de acabados, confort, cocina y lavanderia

Calidad y seguridad del
entorno residencial

Balcones, bario, control de acceso, videoportero, vigilancia,
14-29 ascensor, estacionamientos, areas comunes, juegos, tratamiento
de aguas, ecoeficiencia, gas

Imagen y credibilidad del

Renombre, puntualidad, posventa, innovacion, publicidad

promotor 3041 (prensa, TV, SMS, web), recomendaciones previas

Ubicacion y 49-53 Proximidad a transporte, trabajo, colegios, centros comerciales,
recomendaciones comisarias; intercomunicador; referencias sociales
Condiciones comerciales 54-56 Precio, formas de pago, garantias

El proceso metodoldgico inicié con
un Analisis Factorial Exploratorio (AFE)
motivado por la necesidad de identificar
las dimensiones subyacentes y reducir
la cantidad de items, se realizo también
verificacion de la adecuaciéon muestral
(prueba KMO) y la prueba de esfericidad
de Bartlett. Seguidamente se realizé un
Analisis Factorial Confirmatorio (AFC)
para validar empiricamente la estructura
obtenida, posteriormente, se llevd a
cabo la estimacion de un modelo de
ecuaciones estructurales (SEM) con el
software especializado SPSS AMOS.

4. Preferencias de vivienda en
la generacién Z: Resultados

Se proyectan los resultados
obtenido sobre el preferencias de

vivienda en la Generacion Z:

4.1. Analisis factorial
exploratorio

El analisis factorial confirmé la
validez de las tres subescalas: para
caracteristicas técnicas, la adecuacion
muestral fue o6ptima (KMO = 0.976;
¥x%(406)=14 143.93, p < 0.001) y se
obtuvieron dos factores: “Caracteristicas
basicas”(cargas0.831-0.583 enitems01-
13, 06, 21-22), que recoge distribucion,
ventilacion, iluminacién y calidad
constructiva, y “Calidad y seguridad del
entorno residencial”’ (cargas 0.828-0.590
en items 14-20 y 23-29), relacionado
con servicios comunes y proteccion, con
ligeras cargas cruzadas en los items 12,
21 y 22 que vinculan interior y exterior;

« Esta obra esta bajo una licencia de Creative Commons Atribucién-Compartirlgual 4.0 Internacional (CC BY-SA 4.0) 301
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/deed.es  https://www.produccioncientificaluz.org/index.php/rvg

Twitter: @rvaluz


http://creativecommons.org/licenses/by-nc-sa/3.0/deed.es_ES
https://www.produccioncientificaluz.org/index.php/rvg

Factores técnicos, externos y comerciales en la eleccion de vivienda de la Generacion

Z en el mercado inmobiliario peruano

Barreto, Urpi; Abarca, Yasser; Diaz, Jorge y Barreto, Orlando

para factores externos, el ajuste también
fue excelente (KMO = 0.972; x2 (276)=13
892.62, p < 0.001) y emergieron “Imagen
y credibilidad” (cargas 0.813-0.659 en
items 42-53 menos 41) y “Ubicacion y
recomendaciones” (cargas 0.826-0.623
en items 30-41, incorporando el item 41
debido a su asociacion con proximidad

y seguridad), con algunas cargas
cruzadas que reflejan la interaccion
marca-entorno; finalmente, para

condiciones comerciales, la idoneidad
fue aceptable (KMO = 0.763; x* (3)=1
487.24, p < 0.001) y se identifico un
solo factor unidimensional (cargas
0.973-0.956 en items 54-56) que agrupa
precio, facilidades de pago y garantias,

explicando practicamente toda la
varianza de esta subescala.
4.2. Analisis factorial
confirmatorio

Se ha contrastado el modelo

tedrico y el ajustado mediante cinco
grupos de indicadores: ajuste absoluto,
incremental, parsimonia, criterios
de informacién y complejidad, esto
se aprecia en la Tabla 2. EI modelo

ajustado muestra una mejora global:
el cociente x?/df desciende de 4.65 a
4.58 y el RMR se mantiene por debajo
de 0.07, mientras que el RMSEA se
mantiene en 0.091, valor marginalmente
aceptable para modelos complejos. El
GFl aumenta a 0.59, aunque aun por
debajo del umbral de 0.90. Los indices
incrementales (NFI = 0.81, CFl = 0.84,
TLI = 0.83) mejoran ligeramente, sin
alcanzar el criterio 6ptimo; sin embargo,
su interpretacion debe matizarse por la
elevada complejidad del modelo. Las
medidas de parsimonia son solidas
(PRATIO > 0.95; PCFI y PNFI > 0.75)
y los criterios de informacion (AIC y
ECVI) disminuyen, lo que sugiere mayor
capacidad predictiva y replicabilidad. El
indice de Hoelter superalas 100 unidades
(102-104), confirmando que el tamafio
muestral es suficiente para la estabilidad
de las estimaciones. Siguiendo la
recomendacion de evaluar el ajuste de
forma holistica (Hair Jr et al., 2010),
estas mejoras sostienen que el modelo
ajustado ofrece un ajuste aceptable,
tedricamente coherente y parsimonioso,
superando consistentemente al modelo
original.

] Tabla 2
Indices de ajuste del analisis factorial confirmatorio

Categoria Indicador Umbral ideal Modelo tedrico Modelo ajustado
CMIN/DF (x?/df) <5 4.65 4.58
Ajuste absoluto RMR <0.08 0.07 0.068
RMSEA <0.08 0.091 0.091
GFI >0.90 0.584 0.59
NFI >0.90 0.799 0.802
Ajuste RFI >0.90 0.79 0.793
incremental CFI 20.90 0.835 0.838
TLI >0.90 0.828 0.831
PRATIO > 0.50 0.958 0.957
Parsimonia PCFI = 0.50 0.8 0.802
PNFI 2 0.50 0.766 0.768
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Cont... Tabla 2

Criterios de AlC — 7103.82 6993.33
informacion ECVI — 16.29 16.04
B Hoelter (a = 0.05) > 100 100 102
Complejidad
Hoelter (a = 0.01) > 100 102 104

4.3. Modelo de ecuaciones
estructurales

Los cinco factores muestran cargas
muy elevadas (= 0.87), confirmando su
peso en la percepcion de los jovenes
compradores. Caracteristicas basicas
(items 1-13, 21-22): concentra atributos
internos como calidad constructiva y
del agua, iluminacién natural, confort
térmico y funcionalidad de cocina,
todos con cargas 0.93-1.15. Calidad y
seguridad del entorno (14-20, 23-29)
refleja servicios y proteccién del edificio,
p. €j., estacionamiento techado, planta
de tratamiento, vigilancia y certificacion

ecoldgica, con cargas 0.87-1.02. Imagen
y credibilidad del desarrollador (30-
40): resume reputacion corporativa,
innovacién y posventa; sobresalen
sitio  web, servicio posventa y
puntualidad (0.90-1.01). Ubicacién y
recomendaciones externas (41-53):
valora cercania a servicios y aval social;
destacan intercomunicador, proximidad
al trabajo y recomendaciones de pares
(0.94-1.00). Finalmente, Condiciones
comerciales (54-56) agrupa precio,
facilidades de pago y garantias, con
cargas = 1.00, subrayando su influencia
decisiva en la decisién de compra. Esto
se aprecia en el diagrama 2.

Diagrama 2
Modelo de ecuaciones estructurales ajustado
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La tabla 3 muestra que las
caracteristicas basicas del departamento
y la imagen del desarrollador tienen
efectos positivos significativos sobre
otros factores, especialmente sobre las
condiciones comerciales y la ubicacién/
recomendaciones. Un hallazgo clave es

el efectonegativo delacalidad del entorno
sobre la percepcién de ubicacion, lo que
sugiere una posible compensacion entre
estos factores. Ademas, la ubicacion
influye fuertemente en la valoracion de
las condiciones comerciales.

i Tabla 3
Indices de ajuste del analisis factorial confirmatorio

Hipotesis confirmadas Coeficiente  Tipo de influencia
rC]Zaasractt-:‘rlstlcas basicas — Ubicacién y recomendaciones exter- H1 0.33 Efecto positivo
Caracteristicas basicas — Condiciones comerciales H2 0.95 Efecto positivo
Calidad y seguridad del entorno — Ubicacion y recomendaciones H3 0.05 Efecto positivo
externas
Calidad y seguridad del entorno — Condiciones comerciales H4 -0.52 Efecto negativo
Imagen y credibilidad del desarrollador — Calidad y seguridad H5 0.54 Efecto positivo
del entorno
Imagen y credibilidad del desarrollador — Ubicacién y recomen- "
daciones externas H6 0.63 Efecto positivo
Icrg?ssen y credibilidad del desarrollador — Condiciones comer- H7 011 Efecto negativo
Caracteristicas basicas — Imagen y credibilidad del desarrollador * 0.95 Efecto positivo
Caracteristicas basicas — Calidad y seguridad del entorno * 0.47 Efecto positivo
(L:Ji::gzclon y recomendaciones externas — Condiciones comer- N 0.77 Efecto positivo

*Nuevos hallazgos del modelo ajustado

5. Factores determinantes
Preferencias de vivienda en la
Generacion Z: Discusion

Los resultados del modelo
estructural ofrecen un panorama integral
sobre los factores determinantes en la
eleccion habitacional de la generacién
Z en la ciudad del Cusco, confirmando
las hipodtesis derivadas de estudios
previos (Confetto et al., 2023; Magana
& Fernandez-Abascal, 2022; Opit et al.,
2020) y generando nuevas reflexiones.

Respecto al efecto de las
caracteristicas  basicas sobre la
ubicacién y recomendaciones externas
(B = 0.33, +), indica que la Generacion Z

en Cusco no impacta significativamente
la calidad interna del inmueble con
la valoracién del vecindario o las
recomendaciones sociales. Este
hallazgo difiere de contextos urbanos
mas desarrollados, donde la percepcién
de calidad intramuros suele reflejarse
en recomendaciones boca a boca
(Jayantha & Lau, 2016; Kishnani, 2013).
Es posible que factores como la oferta
de transporte, la seguridad percibida o la
cercania a servicios esenciales ejerzan
un peso independiente, limitando la
influencia de atributos internos en la
eleccion del barrio.

Respecto al efecto de las
caracteristicas basicas sobre las
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condiciones comerciales (B = 0.95, +),
se revela un vinculo determinante entre
la calidad técnica interna y la percepcion
de precio, financiamiento y garantias.
Estudios previos sugieren que, en
mercados emergentes, la Generacion Z
asocia implicitamente una buena
construccién con mejores condiciones
de venta (Pratiwi et al., 2023; Opit et
al., 2020). Sin embargo, un valor tan
extremo plantea sospechas de sesgo de
halo o de falta de independencia entre
las escalas de medicion.

Respecto al efecto de la calidad y
seguridad del entorno sobre la ubicacion
y recomendaciones externas (§ = 0.05,
+), resulta contraria a la literatura clasica
que subraya la importancia de entornos
seguros y sostenibles como motores de
recomendaciones (Pasanen etal., 2024).
En el caso cusquefio, este hallazgo
podria deberse a la normalizaciéon de
ciertos estandares de seguridad en
zonas turisticas; los jovenes tal vez
dan por sentado estos atributos y no
los comunican explicitamente a su
circulo. Alternativamente, la medicién
de “seguridad” y “sostenibilidad”
puede estar demasiado vinculada a
impresiones subjetivas, lo cual atenta
contra su capacidad de explicar variacion
en recomendaciones sociales.

Respecto al efecto de la calidad
y seguridad del entorno sobre las
condiciones comerciales (B = -0.52, -).
El efecto negativo moderado indica que
un entorno percibido como més seguro
y verde reduce la valoracion de las
condiciones comerciales. Este fenédmeno
de compensacion, dispuesto a pagar mas
por buen entorno, pero penalizando la
percepcién de conveniencia econdmica,
coincide con hallazgos en contextos
latinoamericanos (Borah et al.,, 2024;
Wawer et al., 2022). No obstante, resulta
critico determinar si este signo negativo

responde a una verdadera “prima verde”
0, por el contrario, refleja desalineacién
entre expectativas de calidad urbana y
oferta comercial real.

Respecto al efecto de la imagen
y credibilidad del promotor sobre la
calidad y seguridad del entorno (B
= 0.54, +), sugiere un efecto halo
inverso: atributos corporativos trasladan
confianza a aspectos urbanos no
gestionados  directamente  por la
empresa (Anton, 2024; Chavare
et al, 2025). Este sesgo cognitivo
implica que, para la Generacién Z,
un desarrollador profesional puede
“blanquear” expectativas sobre la
seguridad y limpieza del barrio, aun
cuando carezca de evidencia concreta.
Conviene entonces reforzar las escalas
con mediciones objetivas (indices
de criminalidad, cobertura vegetal)
para contrastar percepciones y evitar
decisiones basadas uUnicamente en la
imagen de marca.

Respecto al efecto de la imagen
y credibilidad del desarrollador sobre la
ubicacion y recomendaciones externas
(B = 0.63, +), confirma la eficacia de
estrategias de marketing basadas en
testimonios y reputacion digital para
influir en la percepcion de ubicacién y la
transmision social (Pradhan et al., 2022;
ZatwarnickaMadura et al., 2022). Sin
embargo, el hecho de que los jévenes
confien en la marca antes que en su
propia exploracién del barrio plantea
riesgos: podrian subestimar problemas
como accesibilidad real o infraestructura
publica.

Respecto al efecto de imagen y
credibilidad del desarrollador sobre las
condiciones comerciales (3 = -0.11,
—), sugiere que una buena reputacion
del promotor no siempre se traduce
en mejores percepciones de precio o
financiamiento; de hecho, podria generar
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escepticismo ante posibles “sobrecostos”
asociados a marcas fuertes (Howard,
2025). Esta tension refleja la sofisticacion
de la Generacion Z, que equilibra
prestigio de marca con asequibilidad.
Para los desarrolladores, implica ofrecer
transparencia en esquemas de precios
y financiamiento, mostrando que un
servicio premium no equivale a una
carga economica excesiva.

Respecto al efecto de
caracteristicas basicas sobre la imagen
y credibilidad del desarrollador ( = 0.95,
+), confirma que los jovenes vinculan
estrechamente ambas dimensiones
(Magana & FernandezAbascal, 2022;
Opit et al., 2020).

Respecto al efecto de
caracteristicas basicas sobre calidad
y seguridad del entorno (B = 0.47, +),
apunta a una expectativa de coherencia
cualitativa entre el interior y el exterior de
la vivienda, tal como identifican Borah
et al. (2024) y Wawer et al. (2022).
Sin embargo, dado que la empresa no
controla el entorno urbano, este vinculo
podria confundirse con proyecciones
optimistas de los compradores.

Respecto al efecto de ubicacién
y recomendaciones externas sobre
condiciones comerciales (B = 0.77, +),
confirma la robustez de la “regla de
oro” inmobiliaria: “ubicacién, ubicacion,
ubicacion” (Jayantha & Lau, 2016;
Kishnani, 2013). No obstante, atribuir
el 77 % de la variacion en condiciones
comerciales exclusivamente a este
factor prescinde de mediadores clave
como calidad de servicios, dinamica de
precios del mercado o cargas fiscales.

Al comparar estos hallazgos
con estudios en mercados de mayor
formalidad laboral e inmobiliaria (Jun et
al., 2020; Kunc et al., 2024), se observan
similitudes en la valorizacion de la
sostenibilidad y el prestigio del promotor,

pero también diferencias notables: la
informalidad laboral y la especulacion
turistica en Cusco incrementan la
prioridad de la seguridad y el precio
(Barboza De Las Casas, 2023; Lépez et
al., 2022). Esto sugiere que, en entornos
con alta volatilidad institucional, la
generacibn Z ajusta sus criterios,
otorgando un peso mayor a la proteccion
y viabilidad econdmica.

Finalmente, aunque centrado
en Cusco, este estudio ofrece
implicaciones transferibles a otras
ciudades intermedias de América Latina
y regiones, No obstante, es esencial
contextualizar las recomendaciones,
pues la dinamica turistica y las
condiciones socioecondmicas varian
significativamente entre urbes, lo que
demanda adaptar politicas y estrategias
de mercado a cada realidad local.

6. Conclusiones

La investigacion revela que la
Generacion Z en el mercado inmobiliario
urbano peruano valora de manera
prioritaria las caracteristicas técnicas
del departamento, confirmando que
aspectos como la distribucion espacial,
calidad de acabados e iluminacién natural
son los factores mas influyentes en su
percepcion habitacional. Estos atributos
no solo determinan directamente
su intencibn de compra, sino que
fortalecen significativamente la imagen
del desarrollador y, en menor medida,
la valoracién del entorno residencial.
Este hallazgo resulta particularmente
relevante en contextos como Cusco,
donde la informalidad del mercado exige
sefiales claras de confianza y calidad
constructiva.

La imagen y credibilidad del
promotor desempefian un rol dual:
mientras  potencian la percepcion
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positiva de la ubicacion y el entorno,
generan cierto escepticismo sobre las
condiciones comerciales, sugiriendo que
los jovenes asocian marcas prestigiosas
con posibles sobrecostos. Este fendmeno
plantea un desafio clave para el sector:
cdémo mantener el valor reputacional sin
comprometer la asequibilidad.

Por otro lado, la calidad vy
seguridad del entorno muestran una
relacion compleja. Aunque los jovenes
valoran estos aspectos, su impacto
en las decisiones finales es limitado,
posiblemente por la normalizacion de
ciertos estandares en zonas turisticas
o por la preeminencia de otros factores
como el precio. No obstante, la ubicacion
sigue siendo un determinante clave,
especialmente cuando esta respaldada
por recomendaciones de redes sociales
y circulos cercanos.
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