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RESUMEN

El objetivo de la investigación consistió en el diseño de un procedimiento que permita identificar aquellas variables 
relevantes que influyen en la demanda de construcción de nuevas viviendas y otras acciones constructivas. A partir 
de un estudio bibliográfico se demuestra el vínculo socioeconómico territorial al comportamiento de la demanda de 
viviendas y se logra seleccionar un conjunto de 41 variables. Mediante un procedimiento diseñado que incluye el tra-
bajo con grupo de expertos, técnicas estadísticas y herramientas de análisis de redes sociales se encuentran ocho 
variables y cuatro conjuntos relacionados de ellas, que pueden ser utilizados para conformar modelos de pronósticos 
de demanda de construcción de viviendas.

Palabras clave: Construcción de vivienda, conductores de demanda, pronóstico de demanda.

ABSTRACT

This paper aims to present a procedure that allows finding a set of relevant variables related to the housing construction 
and other constructive actions. Starting from a literature study it is demonstrated the link of the local socio-economic 
dynamic with the behavior of housing construction demand and a set of 41 variables are identified. Through the desig-
ned procedure which combines expert work with statistics and social network analysis tools, eight variables and four 
set of those variables related that may conform forecasting models for the demand of housing construction, are found. 

Keywords: Ousting construction, demand drivers, demand forecasting.
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INTRODUCCIÓN

El incremento de la producción de materiales para la 
construcción en Cuba, no puede mantenerse sustenta-
do en la producción industrial nacional, sino que requiere 
el aprovechamiento ordenado y creciente de las poten-
cialidades de los territorios para garantizar los diferentes 
elementos tradicionales y ampliar sus capacidades a la 
mayoría de los rubros de alto empleo, que puedan apor-
tar no solo al balance nacional, sino que, cubran las nece-
sidades de cada territorio según la demanda institucional 
y de la población, de ahí que el programa de Producción 
Local de Materiales de Construcción sea el sustento prin-
cipal de la construcción de viviendas por esfuerzo propio 
en Cuba.

Las limitaciones presentes en la industria de materiales de 
la construcción en la provincia de Cienfuegos (Martínez 
Curbelo, et al., 2017) implican una planificación robusta 
y enfocada en las demandas de construcción y no en el 
valor de los materiales, elemento que actualmente se uti-
liza para realizar dicha planificación. El hecho de que el 
programa potencie el uso endógeno de las capacidades 
de materiales de construcción provoca que sea impres-
cindible una planificación correcta de las capacidades 
productivas y de transporte. 

Uno de los principales problemas en la gestión de los ma-
teriales de la construcción en la provincia de Cienfuegos, 
pasa por determinar un plan de fabricación que cumpla 
con las expectativas de la demanda de la construcción de 
estas viviendas, sin embargo, el problema se complejiza 
más aún si resulta conocido a partir de que la estimación 
de la demanda que se realiza no cuenta con una base en 
la aplicación de técnicas con basamento científico.

La demanda de viviendas exhibe disímiles matices 
(Camelo Rincón & Campo Robledo, 2016), depende sig-
nificativamente de elementos que la estimulan o ralenti-
zan su ritmo de crecimiento en correspondencia al de la 
economía y del proceso de creación de nuevos hogares 
(Carrillo Hernández, et al., 2021) . En la literatura referida 
a modelos de demanda de viviendas se demuestra que 
no existe consenso en cuanto a las variables importan-
tes, de ahí que se demuestre su vinculación con el con-
texto socio-económico del país o región de cada estudio 
(Calderón Rodríguez, 2015). Este hecho, unido a la cali-
dad y cantidad de la información con la que se cuente de 
estas variables determinan los métodos apropiados para 
la construcción de los modelos de pronóstico.

De esta forma, el artículo se centra en mostrar cuáles 
son las variables que actúan como conductores de la de-
manda de construcción de nuevas viviendas y acciones 
constructivas en la provincia de Cienfuegos, y describir 

cuáles son sus características y relaciones, con el propó-
sito de crear una base para la construcción de modelos 
de pronóstico de demanda que permitan la planificación 
de las capacidades de producción de materiales de la 
construcción. 

Para cumplir el objetivo planteado el artículo se organiza 
de la forma siguiente: la sección Materiales y Métodos 
se divide en dos partes, la primera corresponde a la 
descripción del procedimiento diseñado, mientras la se-
gunda parte presenta un análisis y discusión de los resul-
tados. Finalmente, se presentan las conclusiones de la 
investigación.

El trabajo que se expone posee entre sus características 
las de no solo realizar un estudio del uso y la importancia 
de las variables que influyen en la construcción de vivien-
das, además, aporta criterios sobre cómo determinarlas 
en relación a un contexto dado. 

MATERIALES Y MÉTODOS

La investigación propone un procedimiento que permite 
identificar los principales factores que inciden en la de-
manda de construcción de viviendas. A partir de la ex-
ploración bibliográfica y el análisis oportuno de los ele-
mentos, pasos y tendencias en el tiempo relacionadas 
con el objetivo del estudio. El diseño metodológico que 
se propone consta de 5 pasos que permiten, desde la ca-
racterización y determinación de los factores que inciden 
en la construcción de viviendas, hasta el establecimiento 
de las relaciones entre las variables que intervienen en la 
demanda de construcción y reparación de viviendas en 
las provincias

Paso 1. Caracterización y determinación de los facto-
res que inciden en la construcción de viviendas a nivel 
provincial. 

Se identifican las variables relacionadas con la demanda 
de construcción de viviendas a partir de la realización de 
una revisión bibliográfica de los elementos que se mane-
jan como influyentes en las investigaciones. A partir del 
análisis de 33 artículos resumidos en el Anexo 1 Resumen 
de factores utilizados en la bibliografía se obtienen 41 va-
riables influyentes. 

Paso 2. Creación del grupo de trabajo

La dirección del grupo de trabajo la conforman un asesor 
de la coordinación de los programas de la construcción 
del Gobierno provincial y un experto externo que aseso-
ra el proceso. El colectivo se compone por los represen-
tantes del Programa Local de Producción y Ventas de 
Materiales de Construcción (PLPVMC) en los municipios 
de la provincia y los organismos de subordinación local 
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que forman parte de la dirección del grupo provincial del 
programa. Su experticia será comprobada con la aplica-
ción del método de validación de expertos propuesto por 
Cortés Cortés & Iglesias León (2005).

Paso 3. Determinación de las variables que influyen en la 
demanda de viviendas

El jefe del equipo y el experto externo, entregan el listado 
de las variables previamente identificadas a los miembros 
del equipo para su estudio, con la intención de eliminar 
las que no están acordes a las condiciones de la provin-
cia. En el trabajo grupal los miembros votan por mantener 
o eliminar las variables, en caso de eliminar se requiere la 
justificación de la decisión. En una segunda vuelta se cir-
culan las propuestas a ser eliminadas y las justificativas. 
En caso de existir plena coincidencia en eliminar alguna 
se hace la eliminación y se llega al consenso.

Con posterioridad se reduce el listado por variables se-
mejantes. Al ser tomado de distintos artículos, autores y 
países puede darse el caso de que existan algunas que 
cumplan estas características. 

Paso 4. Reducción del número de variables y reclasificación 

Según Wu, et al. (2020), para problemas de tomas de de-
cisión con necesidad de calificar la pertinencia de varia-
bles y su influencia en otras, deben ser evaluados cuatro 
criterios para que las variables pre seleccionadas puedan 
ser consideras en el modelo propuesto. Estos criterios re-
sultan: i) la relación existente con la demanda, ii) posibi-
lidad de contar con información confiable, iii) posibilidad 
de contar con información frecuente para su análisis y iv) 
la relación mutua de los factores.

Los aspectos por los que se evalúan la pertinencia de las 
variables no presentan el mismo peso, por lo que en un 
primer momento se les pide a los expertos sus criterios. 
La información proporcionada por cada uno se introduce 
AHP Online System (Goepel, 2018) hasta alcanzar una 
relación de consistencia.

Otorgados los pesos de cada criterio, el equipo de tra-
bajo evalúa en una escala de Likert del uno al cinco el 
listado de variables teniendo en cuenta los primero tres 
aspectos (donde mientras mayor es el valor mejor es eva-
luada la pertinencia de la variable). El resultado se valida 
a partir del coeficiente de concordancia de Kendall. 

La relación mutua de los factores se establece por los ex-
pertos. Por consenso el equipo de trabajo establece una 
matriz de relaciones. El resultado de la matriz se procesa 
a partir de Borgatti, et al. (2002). Definidas las relaciones 
entre los factores se realiza el cálculo de las sumas pon-
deradas de los criterios para establecer la pertinencia de 

las variables y se reducen las variables de acuerdo a su 
naturaleza.

Paso 5. Relación entre las variables que intervienen en la 
demanda de construcción y reparación de viviendas en 
las provincias

Definidas las variables que se van a utilizar en el estudio 
el grupo de expertos establece las relaciones existentes 
entre ellas, para su utilización en una posterior conforma-
ción de funciones que permitan pronosticar la demanda 
de construcción y reparación de viviendas. Para ello, se 
utiliza una escala de Likert de 6 valores donde el cero 
indica que no existe relación entre las variables para la 
conformación de un modelo de pronóstico y cinco que 
existe una relación fuerte.

RESULTADOS Y DISCUSIÓN

Como caso de estudio práctico para la aplicación del 
procedimiento se selecciona la provincia de Cienfuegos, 
de ahí que todos los análisis y las consultas de expertos 
sean atendiendo a las condiciones y características que 
presenta la provincia. El estudio realizado se basa en la 
consulta de un total de 51 fuentes bibliográficas de las 
cuales se obtiene un total de 41 variables influyentes en 
los estudios de demanda relacionados con la vivienda 
que se revisan. 

De la revisión literaria se deriva que el precio de la vi-
vienda, los costos de la vivienda, los salarios reales, los 
ingresos de los hogares, las remesas, la tasa de interés 
hipotecaria y el número de personas que conforman el 
hogar son las variables que más se tratan en los estudios 
de demanda de vivienda. Independientemente, se tienen 
en cuenta las 41 variables que se relacionan con la de-
manda, encontradas en la revisión bibliográfica para que 
el grupo de expertos realice valoraciones sobre ellas.

En la primera ronda de trabajo los expertos selecciona-
dos realizan una reclasificación de las variables que in-
fluyen sobre la demanda de construcción de viviendas en 
Cuba. Esto lleva a eliminar a priori un conjunto de varia-
bles encontradas y reformular otras, en función del con-
texto cubano. Fundamentalmente las que tienen que ver 
con determinadas condiciones demográficas de la com-
posición de la familia, elementos de endeudamiento que 
no existen en condiciones cubanas como variación en 
las tasas de interés, crisis hipotecarias y las relacionadas 
con el stock de viviendas. Este proceso permite obtener 
una lista tentativa de 24 variables, las que se muestran a 
continuación:
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 • Crecimiento poblacional

 • Movimiento migratorio hacia fuera de la 
provincia/municipio

 • Movimiento migratorio hacia dentro de la 
provincia/municipio

 • Concentración de personas en determina-
do territorio

 • Costo de comprar una vivienda

 • Costo de construir una vivienda

 • Ingresos por concepto de salario

 • Ingresos por concepto de estimulación 
CUP

 • Ingresos por concepto de estimulación 
CUC

 • Ingresos por remesas

 • Otras fuentes de ingreso que no se men-
cionan (incluidas no oficiales)

 • Facilidades de créditos que ofrecen los 
bancos para acciones constructivas

 • Tendencia al crecimiento del turismo

 • Incremento de la actividad por cuenta 
propia de arrendamiento de habitaciones

 • Políticas públicas que estimulan las ac-
ciones constructivas en viviendas, tales 
como: subsidios y créditos

 • Estados constructivos del fondo 
habitacional

 • Necesidad de viviendas

 • Efecto de desastres naturales

 • Cantidad de personas que cumplen mi-
siones en el extranjero

 • Formas de trabajo no estatal (demanda y 
genera construcciones)

 • Disponibilidad de materiales de 
construcción

 • Facilidades de compra (formal e informal)

 • Disponibilidad de fuerza de trabajo

 • Existencia de soluciones constructivas 
alternativas

El análisis de la pertinencia de las variables arroja en primer lugar que los cuatros aspectos por los que esta se eva-
lúa no presentan el mismo peso, por lo que los expertos brindan sus criterios (Tabla 1) alcanzándose una relación de 
consistencia CR= 7.5 %.

Tabla 1. Pesos de los criterios de pertinencia.

Categories Priority Rank
Relación con la demanda 62.3 % 1
Relación con otros factores 23.3 % 2
Información frecuente 8.3 % 3
Información confiable 6.1 % 4

El resultado que muestra la Tabla 1 se encuentra en correspondencia con lo encontrado en la revisión literaria. Los 
expertos le otorgan pesos bajos a la calidad de información debido a la existencia de métodos matemáticos que se 
utilizan para suplir la carencia de una información abundante y confiable. Por otra parte, se evidencia la necesidad 
de que las variables a utilizar tengan una relación estrecha con los objetivos, de ahí la alta puntuación que obtiene la 
relación con la demanda. 

El primer aspecto a estudiar, concerniente con la pertinencia de las variables, es la relación mutua de los factores (ver 
Figura 1). Este revela en general tres grupos de variables, en función del grado de centralidad resultante. Un primer 
grupo representado con el color gris claro se relaciona con aquellas variables cuya centralidad se encuentra por enci-
ma de 100. En su mayoría estas variables presentan relaciones en ambas direcciones, reflejando así la interdependen-
cia de ellas. Solo en el caso de la tendencia al crecimiento del turismo se obtiene que el vínculo se refleja en una sola 
dirección, es decir, para la variable de origen la relación con variables de destino es importante, pero no viceversa. El 
segundo grupo de variables identificado con el negro es para valores entre 90 y 80, mientras que los valores de cen-
tralidad más bajos aparecen con el color gris claro. 
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Figura 1. Representación gráfica de las relaciones mutuas entre las variables. 

Del presente resultado se deriva que aquellas variables ubicadas en el primer grupo, presentan mayores posibilidades 
de aparecer como variables influyentes en la demanda de construcción de viviendas en la provincia de Cienfuegos.

Los restantes tres aspectos se miden por una escala de Likert a partir del criterio de expertos, con los resultados ob-
tenidos en los cuatro criterios anteriores se realiza el cálculo de las sumas ponderadas para establecer la pertinencia 
de las variables. Las puntuaciones para cada criterio de pertinencia se normalizan y se afectan por el peso correspon-
diente determinado con anterioridad (Tabla 1). Finalmente, quedan con valores superior a 0.05 las variables siguientes:

 • Crecimiento poblacional  • Facilidades que ofrecen los bancos para créditos

 • Ingreso en el hogar  • Necesidad de mejorar el fondo habitacional

 • Necesidad de viviendas  • Políticas públicas que estimulan las acciones constructivas

 • Efectos de los desastres naturales  • Estado constructivo del fondo habitacional

 • Tendencia al crecimiento del turismo  •  

Las variables resultantes se reducen según su naturaleza (tabla 2). A los ingresos en el hogar se le denomina ingre-
sos y representa la suma del salario medio, estimulaciones, ingresos por remesas y el de los declarados en la Oficina 
Nacional de Administración Tributaria (ONAT) por los cuentapropistas. Se establece una variable que contempla los 
préstamos a crédito y los subsidios para la construcción de viviendas que se denomina Políticas Públicas. La restantes 
permanecen igual.
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Tabla 2. Resumen de las variables resultantes.

Nombre de la variable Código Concepto
Crecimiento poblacional CP Relación existente entre el conteo demográfico de los habitantes con respecto al 

año anterior
Ingresos I Incluye todas las fuentes verificables de entrada de ingresos dividido por la can-

tidad de la población de la provincia
Políticas públicas PP Es la suma de todos los créditos otorgados y los subsidios

Crecimiento del turismo CT Es la cantidad de nuevos espacios para arrendamiento de habitaciones enfoca-
das al turismo.

Estado constructivo del fondo ha-
bitacional

FH Es la valoración cuantitativa organizada por niveles del estado de las viviendas 
de la provincia, esta clasificación se compone de una valoración del tipo de vi-
vienda según sus elementos constructivos como una clasificación de su estado 
de conservación

Viviendas afectadas por desastres 
naturales

DN Es la cantidad de viviendas dañadas luego de eventos naturales de envergadura, 
como ciclones, fuertes lluvias, crecidas e inundaciones fundamentalmente

Acciones constructivas AC Es la cantidad de proyectos de construcción para la remodelación, revitalización, 
modificación o reparaciones en una vivienda

Construcción de nuevas viviendas NV Es la cantidad de proyectos de nuevas viviendas

Definidas las variables que se van a utilizar en el estudio se le pide al grupo de expertos establecer las relaciones 
existentes entre las mismas, para su utilización en una posterior conformación de funciones que permitan pronosticar 
la demanda de construcción y reparación de viviendas. Para ello se evalúa la relación existente en una escala de Likert 
de 6 valores donde el cero indica que no existe relación entre las variables para la conformación de un modelo de pro-
nóstico y cinco que existe una relación fuerte entre dichas variables. Esta evaluación queda registrada en la Tabla 3.

Tabla 3. Relaciones entre las variables.

CP CT FH DN I PP AC NV
CP 0 0 0 0 5 3 1 4
CT 0 0 0 0 5 2 5 1
FH 0 0 0 0 3 5 4 1
DN 0 0 5 0 2 5 4 4

I 5 5 3 2 0 0 5 5
PP 3 2 5 5 0 0 5 5
AC 0 0 0 0 0 0 0 0
NV 0 0 0 0 0 0 0 0

Con la información obtenida se realiza el análisis de redes sociales para la representación visual de las relaciones 
(Figura 2). Este revela que las variables dependientes construcción de nuevas viviendas (NV) y la realización de ac-
ciones constructivas (AC) presentan relación con todo el conjunto restante, ocurre de igual forma con las dos variables 
financieras, ingresos (I) y créditos y subsidios (PP). Sin embargo, se aprecia que varían las intensidades de sus rela-
ciones con respecto a otras variables.

Figura 2. Representación de las relaciones entre las variables. 
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Un enfoque en cada una de las variables que no tienen relaciones con todas permite establecer los grupos que pue-
den conformar modelos independientes para el pronóstico de la demanda. En la Figura 3 se muestra el análisis de 
las relaciones existentes entre la variable CP y el resto. Se observa que el crecimiento poblacional como necesidad, 
se relaciona con ambas fuentes de financiamiento, aunque con diferente intensidad, esto significa que este aspecto 
utiliza más fuentes de financiamiento propio a partir de los ingresos que de los créditos y subsidios. Además, el grupo 
expresa que el crecimiento poblacional presenta un mayor impacto en la demanda de nuevas viviendas que en la 
realización de acciones constructivas.

Figura 3. Relaciones existentes entre la variable Crecimiento Poblacional y el resto. 

Un análisis similar se puede realizar con las variables CT, FH y DN como se muestran en la Figura 4, el crecimiento 
para el turismo tiene mayor impacto en las acciones constructivas de reparación que en la construcción de viviendas 
nuevas y también la mayor fuente de financiamiento estaría dada por los ingresos y no por las políticas públicas. En 
contraste, el estado del fondo habitacional como necesidad genera más acciones constructivas que nuevas viviendas, 
pero financiadas mayormente por las políticas públicas.

Un análisis importante es la aparición de hechos extraordinarios como los desastres naturales, fundamentalmente 
ocasionados por tormentas tropicales y huracanes, que generan un impacto importante en la construcción de nuevas 
viviendas y la realización de acciones constructivas de mantenimiento. La generación de estas demandas producto 
de los desastres naturales genera un mayor impacto en las políticas públicas como fuente de financiamiento, crecien-
do considerablemente el otorgamiento de subsidios, debido al carácter proteccionista de la implementación de las 
políticas públicas. El efecto de los desastres naturales a diferencia del resto de las variables que describen las nece-
sidades, está estrechamente vinculado al estado del fondo habitacional en sus dos aspectos, tanto en los elementos 
de fabricación como a la calidad del estado de la vivienda.

a
b c

Figura 4. Relación entre las variables Crecimiento del turismo, Fondo habitacional y Desastres naturales con el resto. 
a) Crecimiento del turismo, b) Fondo habitacional y c) Desastres naturales. 
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En estas figuras se refleja la necesidad de valorar cua-
tro conductores de la demanda y sus relaciones con las 
fuentes de financiamiento. Esto significaría valorar cuatro 
modelos de pronóstico diferentes, pues estos conducto-
res estimulan de manera independiente la demanda. Este 
hecho, determina que es importante estudiar el nivel de 
influencia que tienen los conductores en cada región de-
terminada, pues es presumible que dicha influencia difie-
ra de localidad en localidad.

CONCLUSIONES

Se evidencia en la literatura científica la influencia de un 
grupo de variables que estimulan o ralentizan la deman-
da de los productos en general. La discusión acerca de 
la demanda de construcción y reparación de viviendas 
demuestra la diversidad de variables tomadas en cuenta, 
siendo estas relativas a los contextos socioeconómicos 
de las localidades estudiadas.

El estudio bibliográfico realizado logró identificar un con-
junto de 41 variables que se incluyen en los análisis de 
demanda de vivienda. Este resultado sirve de punto de 
partida para futuros investigaciones relacionadas con el 
tema. 

Se diseñó un procedimiento, con el cual, a partir del tra-
bajo con un equipo de expertos a través del análisis de la 
información, técnicas estadísticas y el uso de los grafos 
y redes sociales, permiten identificar las variables que in-
tervienen en la demanda de construcción de viviendas y 
otras acciones constructivas. Este puede ser utilizado en 
la determinación de factores de diversas localidades in-
dependientemente de las características de las mismas.

La aplicación del procedimiento en la provincia de 
Cienfuegos logró determinar un total de ocho variables y 
a partir de ellas, se identifican cuatro combinaciones que 
actúan como conductores de la demanda de construc-
ción de viviendas y otras acciones constructivas. Estas 
combinaciones de variables pueden ser utilizadas en la 
construcción de modelos de pronósticos independientes.
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