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RESUMEN 

El presente estudio tiene como finalidad mostrar a los ecuatorianos en determinadas zonas 

geográficas (Garzota, Alborada y Sauces Primera Etapa) qué resulta más conveniente, si 

comprar o alquilar una vivienda. Mediante el análisis que se realizará y dependiendo del 

sector se determinará cuál sería la decisión más ventajosa para el consumidor. Además se 

podrá observar qué variables se están incluyendo en el análisis con el fin de observar si 

los parámetros que se consideran son convenientes o aceptables para ellos. El estudio 

tiene como objetivo principal obtener valores referenciales del ratio PER, esta 

metodología hace referencia al “ratio precio/renta que permite observar si el precio del 

activo se mueve al mismo ritmo que la renta que le genera a su dueño, la cual estaría 

reflejada en el alquiler” (ESPOL, 2011) para encontrar este ratio se tuvo que estimar por 

medio de un modelo econométrico el precio de la vivienda por metro cuadrado y el costo 

promedio de alquiler para de este modo tener una idea general tanto en el alquiler como 

en el precio de compra de la vivienda, y de esta forma comparar entre ambas variables. 

La forma del modelo econométrico que se ajustó a los datos fue la semilogarítmica y el 

costo promedio del Alquiler y el precio de venta fueron de $1472 y $120,438.50 

respectivamente. También se decidió implementar un modelo financiero que le permita 

al consumidor dado un horizonte escoger la opción más rentable entre adquirir o rentar 

una vivienda dependiendo de su situación económica, se consideró las variables que 

influyen al momento de adquirir la vivienda tales como el costo de la hipoteca, los 

intereses, trámites legales, etc., y para el caso del alquiler se consideró variables como el 

primer depósito, la renta mensual, entre otros, como resultado se obtuvo que lo más 

rentable sería que el primer año se alquile la vivienda pero a partir del segundo año lo 

más conveniente sería comprarla.   
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CAPÍTULO 1 

1 Introducción  

En la actualidad muchos ecuatorianos se encuentran con la dificultad de decidir 

si es mejor adquirir una vivienda propia o alquilarla. El tema es relevante porque los 

ecuatorianos tienen un gasto fijo de 20,45% referente al arriendo y adquirir una vivienda  

genera un gasto del 39,04% de su presupuesto (Ekos Negocios, 2011), esto indica que tanto 

el alquiler como la adquisición de la vivienda genera un gran gasto en la vida de los 

consumidores. Por este motivo no saben en cuál de las dos elecciones enfocarse, cuál 

sería la mejor decisión: si adquirir la vivienda o alquilarla. Estas interrogantes han 

motivado a realizar este estudio. 

El censo que se realizó en el 2001, el Instituto Nacional de Estadística y Censo 

(INEC) indicó que existía alrededor de 1`900.000 habitantes que poseían vivienda propia, 

pero los resultados que se obtuvieron en el censo del 2011  indicó que existían 2`438.000 

habitantes que poseen vivienda propia, es decir, aumentó en un 25,9%  (La Republica, 2011). 

¿Esto significa que es más conveniente comprar?, pues no, ya que esto se pudo dar debido 

a que ahora existen mayores facilidades de adquirir un crédito o formas de pago más 

fáciles de cancelar, entre otras cosas. 

Como los mercados inmobiliarios están en un constante cambio, la interrogante 

que tienen los consumidores justifica la investigación y añade más interés al tema 

seleccionado. 

1.1 Antecedentes 

En el Ecuador el sector inmobiliario ha venido evolucionando hasta convertirse 

en un gran dinamizador de la economía.  En el 2013, dicho sector aportó al crecimiento 

del PIB (Producto Interno Bruto) en 0.87% según datos proporcionados por el Banco 

Central del Ecuador. (Ilustración 1.1) 
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Fuente: Banco Central del Ecuador (BCE) 

Elaborado por: Los autores 

 

La inversión en este sector ha aumentado debido a que el BIESS otorga 

préstamos hipotecarios para la adquisición de bienes inmuebles a una tasa de dos o tres 

puntos más bajas y a un mayor plazo respecto a las instituciones financieras. (IDE Business 

School, Julio José Prado, 2010) 

En Guayaquil, el número de créditos concedidos en el 2014  aumentó en un 90% 

en Agosto respecto al mes de Julio, en la que se entregaron 681 créditos por 

aproximadamente 26 millones de dólares convirtiéndose en la ciudad que registra 

mayores ventas de viviendas en los últimos años. (Banco del IESS, 2014)  

Debido al desarrollo que ha tenido el sector inmobiliario y el incremento  de la 

demanda de vivienda, se considera importante realizar un estudio que permita determinar 

la relación precio sobre alquiler (PER) como una medida de valoración relativa de los 

inmuebles, para fines comparativos dentro de la ciudad de Guayaquil ya que es importante 

conocer la realidad de este sector para evitar consecuencias futuras de una posible burbuja 

inmobiliaria. El ratio PER es un indicador utilizado en varios estudios para observar el 

crecimiento del precio del inmueble, en relación con el alquiler. Valores altos del PER 

son un indicio de burbuja de precio.  

1.2 Problema 

Desde el 2010 que el BIESS inició sus funciones, ha entregado en préstamos 

hipotecarios miles de millones de dólares (Ilustración 1.2). En julio del 2014 dicha entidad 

Construcción

Petróleo y minas

Agricultura

Manufactura

Transporte

Enseñanzas, servicios…

Comercio

Actividades profesionales

Correo y comunicaciones

Gobierno Central

Otros servicios

Alojamiento y servicios de…

Electricidad y agua

Agricultura y pesca

0.87%

0.51%

0.43%

0.43%

0.39%

0.36%

0.34%

0.32%

0.27%

0.24%

0.15%

0.13%

0.09%

0.04%

PRINCIPALES CONTRIBUCIONES POR INDUSTRIAS AL PIB DEL 2013

Ilustración 1.1 Aportación por industrias 
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afirma que desembolsó más de 120 millones de dólares en créditos hipotecarios a nivel 

Nacional, favoreciendo así a más de 2720 familias entre afiliados y jubilados. 

La accesibilidad a dichos préstamos ha ocasionado un incremento en los precios 

de la vivienda alrededor de un 4% más (Revista Claves, 2011) mientras que los precios por 

alquiler incrementaron en un 8,21% 

Pero no tan solo los préstamos hipotecarios otorgados por el BIESS inciden en 

el precio de este inmueble, sino que existen varios factores de los cuales depende el precio 

del alquiler y el precio de compra. 

De acuerdo al estudio sobre “Los determinantes de la demanda de la vivienda en 

las diferentes ciudades de Guayaquil, Quito y Cuenca”, Cadena Ramos & Pazmiño (2010, 

pág. 11) demuestran la siguiente relación significativa “del precio de alquiler con la 

ubicación geográfica, de la calidad con el estado de piso, y el número de habitaciones y 

el acceso a servicios como internet y televisión por cable”. Además descubrieron que el 

precio de compra tiene relación con “el material de techo, el estado de las paredes, si hay 

disponible espacio para poner un negocio y el acceso a servicios de internet y televisión 

por cable” (Cadena Féliz; Ramos Mónica; Pazmiño Marcela, 2010, pág. 11) 

 Las características mencionadas anteriormente influyen en la decisión de un 

consumidor que con frecuencia se encuentra en la disyuntiva entre comprar o alquilar. 

Por esta razón se debe estar a la expectativa de cómo van evolucionando los 

precios de las viviendas para evitar una burbuja de precios y además determinar el precio 

cuando las casas presentan diversas características. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: BIESS 

Ilustración 1.2 Transferencias netas 
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1.3 Formulación del problema 

¿Cuál es el nivel del ratio PER de la Garzota, Sauces I y la Alborada? 

¿Qué resulta más conveniente a la hora de adquirir una vivienda, comprarla o  

alquilarla? 

1.4 Objetivo del estudio 

Obtener valores referenciales del ratio PER. Para ello, se debe calcular el precio 

promedio del metro cuadrado y el costo promedio de alquiler. Con la obtención de este 

ratio se podría identificar niveles riesgosos al compararlo con otras economías que ya 

hayan sufrido el fenómeno. 

Otro objetivo es aplicar un modelo financiero que permita mejorar la toma de 

decisiones de las personas, es decir, dado un horizonte los individuos puedan decidir si 

les conviene comprar o alquilar una vivienda en un sector determinado de la ciudad de 

Guayaquil. 

1.5 Justificación  

Se decidió realizar este estudio por lo que se ha venido observando en los últimos 

años de cómo el sector inmobiliario ha venido creciendo producto de la intervención del 

BIESS a partir del 2010, el cual es considerado como el “nuevo jugador en el mercado, 

uno muy poderoso y con bastante liquidez” (EKOS, n.d., pág. 1) 

Si se llegara a identificar algún tipo de riesgo a partir del PER calculado, esta 

información podría servir al sector financiero, ya que son los principales medios de 

financiamiento para la adquisición de una vivienda como una alerta para tomar medidas 

al respecto. Cabe recalcar que cuando se genera una burbuja inmobiliaria es debido a que 

los precios de las viviendas se encuentran sobrevaloradas y esto puede tener como 

consecuencia una nueva crisis.  

El estudio es relevante debido a la importancia que tiene el sector inmobiliario 

en la economía del país. Como se mencionó anteriormente el sector inmobiliario ha 

jugado un papel muy importante en el crecimiento del PIB del año 2013. 
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  CAPÍTULO 2 

2 Revisión de literatura 

En la actualidad ha habido muchas especulaciones sobre el precio de las 

viviendas debido a los incrementos, que según muchos consumidores son excesivos. Por 

esta razón el país se encuentra a la expectativa si se puede producir una burbuja 

inmobiliaria o no, por lo sucedido en Estados Unidos, España, entre otros. 

Muchos expertos como por ejemplo el profesor Xavier Ordeñana, en una 

entrevista realizada, aseguran que en el Ecuador está lejos de que ocurra una burbuja 

inmobiliaria, indica que existen los suficientes mecanismos de regularización para evitar 

este fenómeno (Ecuador Inmediato, 2013). Esta misma opinión la comparte el Sr. Michel 

Doumet, Director del Biess, quien indica que los préstamos realizados son en base al 

informe que pone el perito. El Biess aseguró que los créditos que otorga el 92% son para 

primera vivienda, es decir, que las personas compran la vivienda para habitarla más no 

para venderla evitando así que se produzca la burbuja de precios. (Plusvalia, 2013) 

2.1 Burbujas de precios de viviendas 

Se define como burbuja inmobiliaria a la situación en la que los precios de las 

viviendas son inestables debido a las expectativas que tienen los compradores o 

inversores respecto a un crecimiento acelerado y sostenido de los precios en un futuro, 

esto significa que cambios en las expectativas de consumidores e inversores tienden a 

subir o bajar los precios. (Universitat Pompeu Fabra, José García, 2003, pág. 3).  

Macías, Guzmán, Ramírez (¿Existe Evidencia De Burbuja Inmobiliaria En El Ecuador?, 

2015, pág. 5) cita a Case y Shiller (2003) que una burbuja de precios es como “una situación 

en la cual las excesivas expectativas del público por incrementos futuros en el precio, 

causan que los precios estén elevados temporalmente”, estas expectativas llegan a tener 

un fuerte impacto en lo relacionado en la demanda. 

“Un incremento en los precios de la vivienda no siempre significa que se esté 

formando una burbuja; la burbuja se forma cuando hay altos volúmenes de transacciones 

a precios  muy diferentes del valor económico fundamental”. (El país archivo, 2009) 

2.2 Metodología PER aplicada al mercado de vivienda  

Esta metodología hace referencia al ratio precio/renta,  “que permite observar si 

el precio del activo se mueve al mismo ritmo que la renta que le genera a su dueño, la 

cual estaría reflejada en el alquiler”. (ESPOL, 2011)  
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José García (Burbujas inmobiliarias, 2003, pág. 7) cita a Leamer (2002) que propuso 

usar el ratio PER a las viviendas.  Se considera que el alquiler es la renta que corresponde 

al precio que se paga por un bien inmueble, es decir de la vivienda. En el caso que el PER 

(Precio /Alquiler) de la vivienda es muy alto comparado con economías que ya han 

sufrido el fenómeno entonces es probable que exista una burbuja. (Universitat Pompeu Fabra, 

José García, 2003) 

Basado en el estudio de “¿Existe evidencia de burbuja inmobiliaria en el 

Ecuador?”, los autores concluyen que: 

“los precios de las viviendas han crecido a mayor tasa que el alquiler, sin embargo, la 

subida de precios no se atribuye a expectativas exageradas por los agentes, sino a las 

variaciones de los fundamentales, por lo que se considera que no existe evidencia 

suficiente para indicar que existe una burbuja inmobiliaria en el Ecuador.” (Macías Rendón, 

Guzmán Sigüencia, & Ramírez Delgado, 2015) 

A partir de la Ilustración 2.1 se puede observar la evolución de PER de un estudio 

sobre “Aplicación de ratio bursátil Price Earnings (PER) y modelo de determinantes para 

diagnosticar burbuja de precios de mercado de vivienda del Ecuador” (Macías, Briones, 

Castro, & García, 2013)  

 

 

 

 

 

 

 

 

       

Fuente: Macías, Washington, Andrea; Castro, Stephanie; García, Tatiana, Aplicación de ratio 

bursátil Price Earnings (PER) y modelo de determinantes para diagnosticar burbuja de precios de 

mercado de vivienda del Ecuador, 2013, pág.25 

 

A continuación se expondrá el gráfico de un estudio (Universitat Pompeu Fabra, José 

García, 2003, pág. 8) que muestra como el ratio Precio/Alquiler de las viviendas españolas 

ha evolucionado desde 1987 hasta 2002  (Ilustración 2.2)  

Ilustración 2.1 Price-to-Earnings Ratio (PER) 
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Fuente: Burbuja Inmobiliaria-José García Montalvo, Universidad Pompeu Fabra (2003) pág. 8 

Elaborado por: Los autores 

Como se puede observar en la Ilustración 2.2 el ratio tiene un crecimiento 

acelerado hasta finales de 1991 pero luego este decrece hasta llegar casi a lo que se obtuvo 

a finales de 1987. En 1998 se observa ya una tendencia creciente y en el 2002 este supera 

lo máximo que se había obtenido en 1991. (Universitat Pompeu Fabra, José García, 2003, pág. 7) 

 La conclusión a la cual llegaron es que los precios de las viviendas en España 

estaban creciendo mucho más rápido que las rentas en los últimos años. (Universitat Pompeu 

Fabra, José García, 2003, pág. 7) 

2.3 Modelos de estimación de precios de m2 de vivienda en la literatura 

Como se mencionó anteriormente, para este estudio se determinará el ratio 

precio/alquiler y para ello se necesita estimar el precio y el alquiler por metros cuadrados 

respectivamente. La metodología que se va a llevar a cabo es conocida como precios 

hedónicos debido a su conveniencia puesto que este método se lo ha venido utilizando 

desde que Zvi Griliches lo popularizara a comienzo de los años sesenta y es usado 

oficialmente en los Países Bajos, Noruega, Suecia y Estados Unidos. 

La idea principal de esta metodología se basa en que el precio de mercado de la 

vivienda es un agregado que depende de las características individuales  de la misma. Por 

lo tanto, este método requiere identificar características o atributos que forman parte del 

precio de la vivienda en el mercado. 

Con el objetivo de explicar las diferencias que contribuyen a fijar un precio en 

el mercado de la vivienda se ha considerado a este inmueble en términos hedónicos. 

Freeman (1979) justificó la aplicación de esta metodología al mercado de la vivienda.  

Ilustración 2.2 Evolución histórica PER (1987=1.00) 
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La regresión que se va a realizar consiste en un método matemático que modela 

la relación entre una variable dependiente (precio de alquiler, precio de la vivienda) y las 

variables independientes o explicativas (área, privacidad, piscina, etc.). Cada coeficiente 

de cada variable independiente indican el valor de dicho componente, es decir, mide la 

influencia que tienen las variables explicativas sobre la variable dependiente. 

2.4 Decisiones relevantes del consumidor  

Comprar una vivienda requiere de ahorro mientras que el alquiler depende del 

tiempo que la habiten, por esta razón los consumidores se encuentran en expectativas de 

qué realizar. 

Se tiene que en el caso de México que hay 2.6 millones de viviendas en los cuales 

los propietarios son dueños, mientras que los alquileres alcanzan los 4 millones, debido a 

que la compra de una  vivienda es una inversión riesgosa, las personas prefieren alquilarla 

debido a la economía del país.  (Revista de Negocios Forbes, 2014) 

Comparado con España el precio de la vivienda está cayendo en un 9,19% 

interanual, por tal motivo, a octubre de este año el precio por m2 de la vivienda es de 

1.574 euros (PISOS.COM, 2014), mientras que el alquiler se encuentra en 604 euros (Diaio 

EL PAIS, 2014), esto muestra que en este país probablemente sea más rentable alquilar que 

comprar una vivienda. 

Los casos citados de México y España carecen de un análisis pormenorizado por 

zona geográfica o ciudad. Dentro de un país, puede haber zonas en donde sí se encuentre 

sobrevalorada una vivienda y en otros que no. Por otro lado, tras pasar por la burbuja 

inmobiliaria, Estados Unidos ahora cuenta con la página web Zillow Real Estate Research 

en la que se puede encontrar  todo tipo de información referente a los precios de las 

viviendas, ya sea por zona o a nivel global. Esto indica las tendencias esperadas en el 

sector inmobiliario y aporta una idea más generalizada de cómo está evolucionando este 

mercado. Este portal también presenta un análisis financiero que permite a los potenciales 

inversionistas o compradores analizar qué decisión es más conveniente: comprar o 

alquilar una vivienda. Este análisis se hace en función de la información de cada zona 

geográfica (por ejemplo, ciudad) en lo que respecta a precios de vivienda, alquiler, costo 

de crédito, entre otras variables relevantes para la toma de decisiones. (Zillow, n.d.) 
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CAPÍTULO 3 

3 Metodología 

3.1 Índice PER y precio de la vivienda 

En el mercado inmobiliario el índice PER relaciona el precio de compra de la 

vivienda con el ingreso anual por alquiler e indica el número de periodos (años) que se 

debería de alquilar cierto inmueble para recuperar el valor de propiedad. (Banco Central de 

Reserva del Perú, 2012, pág. 1) 

El índice PER “representa el número de años necesarios para recuperar la 

inversión de la vivienda (precio de adquisición) con su rendimiento anual (alquiler)” 

(Rallo, Merino, & Martín, 2008, pág. 2) 

La fórmula es la siguiente: (Wikipedia-Price-to-earnings_ratio, 2015) 

 

𝑃𝐸𝑅 𝑑𝑒 𝑙𝑎 𝑣𝑖𝑣𝑖𝑒𝑛𝑑𝑎 =
𝑃𝑟𝑒𝑐𝑖𝑜 𝑑𝑒 𝑎𝑑𝑞𝑢𝑖𝑠𝑖𝑐𝑖ó𝑛 𝑑𝑒 𝑙𝑎 𝑣𝑖𝑣𝑖𝑒𝑛𝑑𝑎

𝐴𝑙𝑞𝑢𝑖𝑙𝑒𝑟 𝑎𝑛𝑢𝑎𝑙
 

 

Es importante recalcar que existirá evidencia de arbitraje entre inversores cuando 

el PER de la vivienda sea muy mayor en comparación con otros activos.  En este caso los 

inversores podrían desinvertir en activos que tengan un PER más alto e invertir en 

aquellos activos que tengan un PER más bajo. (Rallo, Merino, & Martín, 2008, pág. 3)  

Mediante este ratio se puede conocer si el Ecuador puede llegar a tener una 

burbuja inmobiliaria. Los valores altos indican que posiblemente se está entrando a este 

fenómeno, cuanto más alto sea el PER más cara será la vivienda en relación con su 

alquiler. Por ejemplo cuando una vivienda cuesta $480.000 y se lo puede alquilar a  

$12.000 anuales, el PER sería de 40, significando que en 40 años se recuperaría el capital 

inmovilizado en el inmueble por medio del alquiler, en cambio con un PER de 5 indicaría 

una excelente inversión puesto que en 5 años se recuperaría el capital inmovilizado. (Borja, 

2012, pág. 12) 

3.1.1 Modelo de precio por metro cuadrado 

Se utilizará un modelo econométrico (Ver sección 3.1.3.) para estimar el precio de la 

vivienda por metro cuadrado.  La Tabla 3.1 describe la variable dependiente y las posibles 
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variables independientes con el objetivo de observar el impacto que tienen las variables 

explicativas sobre el precio por metro cuadrado.  

     Tabla 3.1  Variables Modelo precio por m2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

         

Elaborado por: Los autores 

 

3.1.2 Modelo de costo de alquiler por metro cuadrado 

Para el modelo de costo de alquiler por metro cuadrado se procederá a estimar 

un modelo econométrico el cual se presentará en la sección 3.1.3. 

 En este modelo se va tener como variable dependiente el costo del alquiler por 

m2 y las variables independientes que se mostrarán en la (Tabla 3.2) que corresponden a 

todos los atributos que influyen en dicho costo. 

 

 

 

 

 

Variable 

Dependiente 

Variables Independientes 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Precio por metro 

cuadrado 

 𝑀𝑡𝑠2          del terreno 

       𝑀𝑡𝑠2     construcción 

# de habitaciones 

# de baños 

Piscina 

Garaje 

Patio 

Antigüedad 

Privacidad 

Distancia hasta área comercial más cercana 

Distancia hasta escuela más cercana 

Distancia hasta parada transporte público más 

cercano 

Tipo de piso 

Área social / Deportiva 

Tipo de infraestructura  

Departamento o casa 

Vista al río  

# de sala 

Cableado subterráneo o aéreo 

Adosadas 
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                    Tabla 3.2 Variables Costo Alquiler por Mts2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Elaborado por: Los autores 

3.1.3 Modelo econométrico: Mediante la utilización de robust standard 

errors, cluster, stepwise 

Modelo de regresión Robust Standard Errors  

Con la estimación “Robust Standard Errors” se corrige la presencia de problemas 

menores como la heterocedasticidad, la normalidad y los residuos grandes de algunas 

observaciones. Para aquello se utiliza la opción robust en la regresión. (UCLA, n.d.) 

Los coeficientes obtenidos con la opción robust son los mismos que en Mínimos 

cuadrados ordinarios (OLS), pero los errores estándar y pruebas t cambian, siendo los p-

value de cada una de las variables más preciso. (UCLA, n.d.) 

Modelo de regresión con cluster 

La opción cluster determina que “los errores estándar permiten la correlación 

intragrupo, pero las observaciones deben de ser independientes. En otras palabras, las 

observaciones son grupos independientes de todo (clusters), pero no necesariamente 

dentro de los grupos”. (Stata-Robust, n.d., pág. 2) 

Variable Dependiente Variables Independientes 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Costo Alquiler por metro 

cuadrado 

   𝑀𝑡𝑠2        del terreno 

       𝑀𝑡𝑠2     construcción 

# de habitaciones 

# de baños 

Piscina 

garaje 

Patio 

Antigüedad 

Privacidad 

Distancia hasta área comercial más 

cercana 

Distancia hasta escuela más cercana 

Distancia hasta parada transporte 

público más cercano 

Tipo de piso 

Área social / Deportiva 

Tipo de infraestructura  

Departamento o casa 

Vista al río  

# de sala 

Cableado subterráneo o aéreo 

Adosadas 
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“Al igual que la opción robust, la estimación de los coeficientes son los mismos 

que los estimadores de MCO, pero los errores estándar consideran que las observaciones 

dentro de los grupos son independientes”. (UCLA, n.d.) 

Metodología Stepwise 

Es un proceso semiautomatizado que permite construir un modelo econométrico,  

mediante la adicción o eliminación de variables. (Duke University, n.d.) La secuencia para la 

selección de variables predictivas mediante esta técnica está dado por pruebas F o 

estadísticas t de sus coeficientes estimados, pero otras técnicas son posibles, como R-

cuadrado ajustado, el criterio de información de Akaike, criterio de información 

bayesiano, Cp, PRENSA, o la tasa de falso descubrimiento de Malvas. (Wikipedia-Stepwise 

Regression, 2015) 

La metodología stepwise es útil cuando existe un considerable número de 

variables, sin embargo utilizarla incorrectamente podría dar como resultado un modelo no 

tan confiable. (Duke University, n.d.) Las tres principales perspectivas son: 

 Selección hacia adelante (Forward selection): Las variable que ingresarían en el 

modelo econométrico serian aquellas con p-value más pequeño. (JMP de SAS, n.d.) Este 

término debe de cumplir con el nivel de significancia especificado, para lo cual se 

utiliza el comando: 

pe(#): especifica el nivel de significancia para la adicción en el modelo, términos con 

𝑝 < 𝑝𝑒( )son elegibles por adicción. (Stata-Stepwise, n.d.) 

 Eliminación hacia atrás (Backward selection): Utilizando un criterio de comparación 

del modelo elegido, se procederá a suprimir variables. La eliminación se realizara con 

el objetivo que al ser suprimidas mejore el modelo, este proceso se realizará hasta que 

ya no sea posible obtener mejores resultados. (Wikipedia-Stepwise Regression, 2015)Se 

eliminará el término con el mayor p-value, es decir que no debe ser significativo en 

el nivel especificado. (JMP de SAS, n.d.) Para aquello se utilizara el comando:  

pr(#): especifica el nivel de significancia para eliminar la variable del modelo, 

términos con 𝑝 ≥ 𝑝𝑟( ) son elegibles para ser eliminados. (Stata-Stepwise, n.d.)  

 Elección bidireccional (Bidirectional elimination): Consiste en una combinación de 

los dos enfoques mencionados, utilizando criterios para que las variables sean 

incluidas o excluidas. (Wikipedia-Stepwise Regression, 2015) 
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3.2 Comprar o alquilar 

El consumidor siempre se encuentra en la disyuntiva entre comprar o alquilar la 

vivienda, por esta razón se aplicará un modelo financiero basado en la metodología 

ZillowResearch para explicar de forma sencilla y rápida qué resulta más conveniente. 

Para la elaboración del modelo financiero  primero se realiza el acumulado del 

costo de alquiler y del precio de compra de la vivienda, luego se procede a restar el costo 

de alquiler del precio de compra: si la diferencia es positiva significa que el costo de 

comprar es mayor que el costo de alquilar y  si la diferencia es negativa significa que el 

costo de alquilar es mayor que el costo de comprar. 

El resultado que se obtiene indicará hasta que tiempo conviene alquilar y en qué 

momento es más ventajoso comprar. 

3.2.1 Modelo Financiero: Metodología de ZillowResearch 

Dado un horizonte, el modelo financiero permitirá  mediante un análisis hacer 

una comparación entre comprar o alquilar una vivienda estableciendo cuál de estas dos 

opciones sería más favorable.  

Para la elaboración de este modelo se han considerado los siguientes posibles 

factores que podrían influir en el precio de compra (Tabla 3.3)  o en el costo de alquilar  

una vivienda (Tabla 3.4) 

                              Tabla 3.3 Factores relacionados al precio 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Elaborado por: Los autores 

 

     

 FACTORES-COMPRA 

1er Depósito 

Costo de la hipoteca 

Intereses 

Impuesto Predial 

Seguro  

Mantenimiento 

Beneficio Tributario 

Costo Acumulado Inc. Costo Oportunidad 

Ganancia Neta (PV- saldo h/p) 

Trámites Legales 

Bróker 

Plusvalía 
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Tabla 3.4 Factores relacionados de alquiler 

                                              

     

 

 

 

 

 Elaborado por: Los autores 

 

3.3 Recopilación de  información 

La recolección de datos fue un aspecto importante para el desarrollo del tema 

propuesto, puesto que a partir de aquello se podrá probar la hipótesis planteada y lograr 

los objetivos propuestos. Para la recopilación de los datos referentes al precio y alquiler 

de la vivienda se utilizó como fuente los periódicos del año anterior, además de las 

encuestas realizadas en sitios estratégicos del presente trabajo. 

3.3.1 Muestra 

Se ha seleccionado una muestra por zona geográfica, los datos recopilados 

corresponden a la Garzota, Alborada y Sauces Primera Etapa (Ilustración 3.1). 

Ilustración 3.1 Zonas geográficas 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Elaborado por: Los autores 

 

Se decidió crear un marco muestral que estará compuesto por diversas áreas o 

lugares estratégicos dentro del sector para que la información no se encuentre sesgada, 

FACTORES-ALQUILER 

1ER Depósito 

Pago Renta 

Broker 

Costo de Oportunidad 
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los datos recopilados de las fuentes mencionadas formaron parte del marco muestral.  Lo 

expuesto se realizó, debido a que no se dispone de una base de datos que permita 

seleccionar aleatoriamente a las personas que serán encuestadas. 

En base al marco muestral formado, se procedió a seleccionar aleatoriamente 70 

viviendas, siendo 35 de ventas y 35 de alquiler. Además se incluyeron adicionalmente 

diez viviendas para cada caso mencionado. 

3.3.2 Fuente de información y método de recolección. Períodos  

Entre las fuentes primarias de información están los datos obtenidos de las  

diferentes encuestas que se realizaron aleatoriamente en las diferentes zonas geográficas 

con el fin de obtener datos importantes para la investigación.  Otra fuente primaria fueron 

los datos proporcionados por entidades como el Banco Central del Ecuador. 

Se consideró como fuente secundaria a la información obtenida de revistas, 

periódicos, libros, tesis, documentos de investigación referente al tema. Otra fuente de 

información que se utilizó fueron los anuncios de periódicos del año anterior (2014) que 

sirvieron para recopilar datos del precio de compra de las viviendas y del costo de alquiler.  
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CAPÍTULO 4 

4 Resultados 

4.1 Índice PER y precio de la vivienda 

4.1.1 Modelo de Precio por Metro cuadrado 

El precio de un inmueble está constituido por las diversas características o 

atributos que presenta una vivienda. Dichas características afectan al precio ya sea de 

forma positiva o negativa dependiendo de la valoración que le dé el consumidor al 

momento de la compra.  

A partir de este modelo lo que se pretende explicar es el valor del inmueble 

considerando un conjunto de atributos (calidad de construcción, áreas verdes, ubicación, 

número de habitaciones, baños, garaje, próximo a un centro comercial) y en función de 

cada uno de ellos se obtendrán sus respectivas valoraciones. 

En otras palabras, el modelo va a permitir identificar la relevancia de cada 

atributo en el valor que se le asigne al inmueble, mediante lo cual es posible determinar 

cómo el valor cambiara cuando esté presente dicho atributo y posteriormente predecir el 

precio. 

Una vez que se ha explicado que el precio depende de las características del 

inmueble, la idea es crear un modelo econométrico que explique la relación entre el precio 

y sus características para luego analizar los resultados y estimar la valoración de cada 

atributo. 

A continuación se explicará el procedimiento que se utilizó para por último 

presentar el modelo econométrico final tanto para venta como para alquiler. 

Como primer paso se hizo una regresión donde se incluyen todas las variables 

independientes que corresponden a los atributos que influyen en el precio de la  vivienda 

(Ecuación 4.1) para luego ver que variable es significativa en el modelo presente.   
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              Ecuación 4.1 Primera estimación correspondiente al precio por metros cuadrado 

           

 

 

 Elaborado por: Los autores 

Del modelo planteado la variable dependiente es LPrecio que corresponde al 

Logaritmo del precio, y las variables explicativas son:  

𝒅𝒕𝒊𝒑𝒐 ∶ Variable Dummy tipo de vivienda, corresponde si el inmueble es una casa o un 

departamento. 

𝒎𝒄𝒐𝒏𝒔𝒕𝒓𝒖𝒄𝒄𝒊𝒐𝒏: Variable que corresponde  a los metros cuadrados de construcción. 

𝒅_𝒑𝒊𝒔𝒐: Dummy número de pisos. 

𝒏𝒉𝒂𝒃𝒊𝒕𝒂: Corresponde al número de habitaciones que posee la vivienda. 

𝒏𝒔𝒂𝒍𝒂𝒔: Variable que hace referencia al número de salas. 

𝒏 𝒃𝒂ñ𝒐𝒔: Numero de baños. 

𝒏 𝒈𝒂𝒓𝒂𝒈𝒆𝒔: Numero de garaje. 

𝒂𝒏𝒕𝒊𝒈𝒖𝒆𝒅𝒂𝒅: Años de antigüedad de la vivienda. 

𝐝𝐩𝐢𝐬𝐜𝐢𝐧𝐚: Dummy si la vivienda posee o no piscina. 

𝐝𝐩𝐚𝐭𝐢𝐨: Dummy si la vivienda posee o no un patio. 

𝐝𝐠𝐚𝐫𝐚𝐣𝐞: Dummy que hace referencia si la vivienda tiene o no garaje. 

𝐝𝐭𝐢𝐩𝐨𝐝𝐞𝐩𝐢𝐬𝐨: Dummy que corresponde al material del piso. 

𝐝𝐩𝐫𝐢𝐯𝐚𝐝𝐚: Dummy si la vivienda esta o no ubicada dentro de una urbanización privada. 

𝒅𝒓𝒆𝒏𝒂𝒕𝒖𝒓𝒂𝒍: Dummy si existe o no vista a Recursos naturales. 

𝒅𝒄𝒂𝒃𝒍𝒆𝒂𝒅𝒐: Dummy si la vivienda posee o no cableado subterráneo. 

𝒅𝒂𝒅𝒐𝒔𝒂𝒅𝒂: Dummy si la vivienda es adosada o no. 

𝒅𝒔𝒐𝒄𝒊𝒂𝒍: Dummy que hace referencia si la vivienda posee o no  área social. 

𝒅𝒄𝒐𝒏𝒕𝒂𝒎𝒊𝒏𝒂𝒄𝒊𝒐𝒏: Dummy si existe o no una fuente de contaminación.  

𝒅𝒄𝒐𝒎𝒆𝒓𝒄𝒊𝒂𝒍 : Dummy que corresponde si existe o no un centro comercial a menos de un 

kilómetro. 

𝒅𝒆𝒅𝒖𝒄 : Dummy que hace referencia si existe o no un centro educativo a menos de un 

kilómetro. 

𝑳𝑷𝒓𝒆𝒄𝒊𝒐 = 𝑑𝑡𝑖𝑝𝑜 + 𝑚𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢𝑐𝑐𝑖𝑜𝑛 + 𝑑𝑝𝑖𝑠𝑜 + 𝑛ℎ𝑎𝑏𝑖𝑡𝑎 + 𝑛𝑠𝑎𝑙𝑎𝑠 + 𝑛𝑏𝑎ñ𝑜𝑠 + 𝑛𝑔𝑎𝑟𝑎𝑗𝑒𝑠

+ 𝑎𝑛𝑡𝑖𝑔𝑢𝑒𝑑𝑎𝑑 + 𝑑𝑝𝑖𝑠𝑐𝑖𝑛𝑎 + 𝑑𝑝𝑎𝑡𝑖𝑜 + 𝑑𝑔𝑎𝑟𝑎𝑗𝑒 + 𝑑𝑡𝑖𝑝𝑜𝑝𝑖𝑠𝑜 + 𝑑𝑝𝑟𝑖𝑣𝑎𝑑𝑎

+ 𝑑𝑟𝑒𝑛𝑎𝑡𝑢𝑟𝑎𝑙 + 𝑑𝑐𝑎𝑏𝑙𝑒𝑎𝑑𝑜 + 𝑑𝑎𝑑𝑜𝑠𝑎𝑑𝑎 + 𝑑𝑎𝑠𝑜𝑐𝑖𝑎𝑙 + 𝑑𝑐𝑜𝑛𝑡𝑎𝑚𝑖 + 𝑑𝑐𝑐𝑜𝑚𝑒𝑟𝑐𝑖𝑎𝑙

+ 𝑑𝑒𝑑𝑢𝑐 + 𝑑𝑡𝑟𝑎𝑛𝑠𝑝𝑢𝑏 + 𝑑𝑖𝑠𝑡𝑚𝑎𝑙𝑒𝑐𝑜𝑛 + 𝑑𝑖𝑠𝑡𝑐𝑜𝑛𝑡𝑎𝑚 +  𝑑𝑖𝑠𝑡𝑐𝑐𝑜𝑚𝑒𝑟𝑐𝑖𝑎𝑙

+ 𝑑𝑖𝑠𝑡𝑒𝑑𝑢𝑐 + 𝑑𝑖𝑠𝑡𝑡𝑟𝑎𝑛𝑠𝑝𝑢𝑏 + 𝑍𝑜𝑛𝑎𝑟1 + 𝑧𝑜𝑛𝑎𝑟2 + 𝑧𝑜𝑛𝑎𝑟3 + 𝑧𝑜𝑛𝑎𝑟 4

+ 𝑧𝑜𝑛𝑎𝑟6 + 𝑧𝑜𝑛𝑎𝑟7 + ℎ𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎1 + ℎ𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎2 + ℎ𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎3
+ ℎ𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎4 + ℎ𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎5 + ℎ𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎6 + ℎ𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎7, 𝑅𝑜𝑏𝑢𝑠𝑡 
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𝒅𝒕𝒓𝒂𝒏𝒔𝒑𝒖𝒃 : Dummy si existe o no un paradero público a menos de un kilómetro de la 

vivienda. 

𝒅𝒊𝒔𝒕𝒎𝒂𝒍𝒆𝒄𝒐𝒏 : Variable que corresponde a la distancia que existe de la vivienda al 

malecón. 

𝒅𝒊𝒔𝒕𝒄𝒐𝒏𝒕𝒂𝒎: Variable distancia de alguna fuente de contaminación. 

𝒅𝒊𝒔𝒕𝒄𝒄𝒐𝒎𝒆𝒓𝒄𝒊𝒂𝒍: Distancia que existe de la vivienda al centro comercial más cercano. 

𝒅𝒊𝒔𝒕𝒆𝒅𝒖𝒄 : Variable distancia de la vivienda a algún centro educativo. 

𝒅𝒊𝒔𝒕𝒕𝒓𝒂𝒏𝒔𝒑𝒖𝒃: Distancia que existe de la vivienda a algún paradero público. 

𝒛𝒐𝒏𝒂𝒓𝟏 : Dummy que indica si/no corresponde al sector o zona de Ceibos. 

𝒛𝒐𝒏𝒂𝒓𝟐 : Dummy que indica si/no corresponde al sector o zona de Urdesa. 

𝒛𝒐𝒏𝒂𝒓𝟑 : Dummy que indica si/no corresponde al sector o zona de LFC Salitre. 

𝒛𝒐𝒏𝒂𝒓𝟒 : Dummy que indica si/no corresponde al sector o zona de vía a la Costa. 

𝒛𝒐𝒏𝒂𝒓𝟓 : Dummy que indica si/no corresponde al sector o zona de Alborada, Garzota, 

Sauces I. 

𝒛𝒐𝒏𝒂𝒓𝟔 : Dummy que indica si/no corresponde al sector o zona del Terminal Terrestre. 

𝒛𝒐𝒏𝒂𝒓𝟕 : Dummy que indica si/no corresponde al sector o zona de Samborondón. 

𝑯𝒂𝒃𝒊𝒛𝒐𝒏𝒂𝟏 : Corresponde si el número de habitantes es mayor a 3 y pertenece al sector 

Ceibos. 

𝑯𝒂𝒃𝒊𝒛𝒐𝒏𝒂𝟐 : Corresponde si el número de habitantes es mayor a 3 y pertenece al sector 

Urdesa. 

𝑯𝒂𝒃𝒊𝒛𝒐𝒏𝒂𝟑 : Corresponde si el número de habitantes es mayor a 3 y pertenece al sector 

Pascuales. 

𝑯𝒂𝒃𝒊𝒛𝒐𝒏𝒂𝟒 : Corresponde si el número de habitantes es mayor a 3 y pertenece a la vía 

a la Costa. 

𝑯𝒂𝒃𝒊𝒛𝒐𝒏𝒂𝟓 : Corresponde si el número de habitantes es mayor a 3 y pertenece al sector 

de Alborada, Garzota, Sauces I. 

𝑯𝒂𝒃𝒊𝒛𝒐𝒏𝒂𝟔 : Corresponde si el número de habitantes es mayor a 3 y pertenece al sector 

de Terminal Terrestre. 

𝑯𝒂𝒃𝒊𝒛𝒐𝒏𝒂𝟕 : Corresponde si el número de habitantes es mayor a 3 y pertenece al sector 

de Samborondón. 

Por medio del comando robust, se procedió a estimar el modelo con el fin de 

corregir la presencia de heterocedasticidad. Al utilizar  robust standard errors, los 
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coeficientes estimados no cambian y dado que los errores estándar se corrigen, el t-

estadístico es más preciso  en cada una de las variables. Es importante recalcar que al 

estimar por robust la probabilidad F no se podrá apreciar en los resultados a presentar, 

debido a que es difícil el cálculo de este estadístico con robust. 

Los resultados que se obtuvieron de esta primera regresión fueron los siguientes: 

El coeficiente de determinación  denominado también 𝑅2, considerada como medida de 

ajuste que indica la forma en que el modelo estimado se ajusta al grupo de datos,  es decir 

muestra en qué porcentaje los atributos o características están explicando a la variable 

independiente LPrecio.  

En este primer análisis se obtuvo un R2 de 81.05%,  la variable d_piso fue 

omitida por presentar alto grado de colinealidad, debido a la elevada relación que 

presentaba esta variable  con otra variable explicativa. En la Tabla 4.1 se presenta la 

información obtenida. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

               

Elaborado por: Los autores 

Tabla 4.1 Modelo de regresión Robust Standard Errors: Primer estimación correspondiente 

al precio por metros cuadrado 
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Al contrastar la significancia de los parámetros las siguientes variables no son 

significativas en el modelo: d_tipo, n_habita, n_garajes, antigüedad, d_patio, d_garaje, 

d_tipopiso, d_cableado, d_adosada, d_asocial, d_contami, d_ccomercial, d_educ, 

d_transpub, dist_malecon, dist_contam, dist_ccomercial, dist_educ, dist_transpub, 

zonar1, zonar2, zonar3, zonar4, zonar6, zonar7, habizona1, habizona2, habizona3, 

habizona4, habizona5 y habizona6. Puesto que el p-value de cada una son mayores a 0.05, 

se establece que no son significativas a un 95% de confianza. 

Para el segundo modelo a estimar se utilizó el comando robust e incluso  cluster 

(zona) para reducir más la varianza. (Ecuacion 4.2). Es importante señalar que con ayuda 

del análisis de conglomerados (cluster) se pretenden agrupar las variables con el fin de 

obtener “la máxima homogeneidad en cada grupo y la mayor diferencia entre los grupos”. 

(Universidad Abierta d Cataluña, n.d.), con la opción de cluster se obtienen los mismos 

coeficientes, pero se consiguen diferencias en los errores estándar de la varianza por la 

arbitraria correlación intragrupo.  

Ecuación 4.2 Segunda estimación correspondiente al precio por metros cuadrado 

Elaborado por: Los autores 

 

Al realizar el análisis de la segunda regresión (Tabla 4.2) la variable denominada 

piso fue omitida porque existe un alto grado de colinealidad. Se obtuvo como coeficiente 

de determinación (R2)  81.05%, indicando que considerando dichas variables explicativas 

el modelo sólo explica alrededor del 81.05%. Tomando como referencia la prueba T, los 

coeficientes de mconstruccion, n_salas, d_educ y habizona7 son significativas al 95% de 

confianza, puesto que el p-value es menor a 0.05.  

 

 

𝐿𝑃𝑟𝑒𝑐𝑖𝑜 = 𝑑𝑡𝑖𝑝𝑜 + 𝑚𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢𝑐𝑐𝑖𝑜𝑛 + 𝑑𝑝𝑖𝑠𝑜 + 𝑛ℎ𝑎𝑏𝑖𝑡𝑎 + 𝑛𝑠𝑎𝑙𝑎𝑠 + 𝑛𝑏𝑎ñ𝑜𝑠

+ 𝑛𝑔𝑎𝑟𝑎𝑗𝑒𝑠 + 𝑎𝑛𝑡𝑖𝑔𝑢𝑒𝑑𝑎𝑑 + 𝑑𝑝𝑖𝑠𝑐𝑖𝑛𝑎 + 𝑑𝑝𝑎𝑡𝑖𝑜 + 𝑑𝑔𝑎𝑟𝑎𝑗𝑒

+ 𝑑𝑡𝑖𝑝𝑜𝑝𝑖𝑠𝑜 + 𝑑𝑝𝑟𝑖𝑣𝑎𝑑𝑎 + 𝑑𝑟𝑒𝑛𝑎𝑡𝑢𝑟𝑎𝑙 + 𝑑𝑐𝑎𝑏𝑙𝑒𝑎𝑑𝑜 + 𝑑𝑎𝑑𝑜𝑠𝑎𝑑𝑎

+ 𝑑𝑎𝑠𝑜𝑐𝑖𝑎𝑙 + 𝑑𝑐𝑜𝑛𝑡𝑎𝑚𝑖 + 𝑑𝑐𝑐𝑜𝑚𝑒𝑟𝑐𝑖𝑎𝑙 + 𝑑𝑒𝑑𝑢𝑐 + 𝑑𝑡𝑟𝑎𝑛𝑠𝑝𝑢𝑏

+ 𝑑𝑖𝑠𝑡𝑚𝑎𝑙𝑒𝑐𝑜𝑛 + 𝑑𝑖𝑠𝑡𝑐𝑜𝑛𝑡𝑎𝑚 +  𝑑𝑖𝑠𝑡𝑐𝑐𝑜𝑚𝑒𝑟𝑐𝑖𝑎𝑙 + 𝑑𝑖𝑠𝑡𝑒𝑑𝑢𝑐

+ 𝑑𝑖𝑠𝑡𝑡𝑟𝑎𝑛𝑠𝑝𝑢𝑏 + 𝑍𝑜𝑛𝑎𝑟1 + 𝑧𝑜𝑛𝑎𝑟2 + 𝑧𝑜𝑛𝑎𝑟3 + 𝑧𝑜𝑛𝑎𝑟 4

+ 𝑧𝑜𝑛𝑎𝑟6 + 𝑧𝑜𝑛𝑎𝑟7 + ℎ𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎1 + ℎ𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎2 + ℎ𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎3
+ ℎ𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎4 + ℎ𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎5 + ℎ𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎6
+ ℎ𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎7, 𝑅𝑜𝑏𝑢𝑠𝑡 Cluster (zona) 
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Elaborado por: Los autores 
 

En ambos modelos la mayoría de las variables explicativas no son significativas, 

dado este suceso para el modelo predictivo se procederá a seleccionar las variables 

independiente por la metodología stepwise para el cual se va asumir un valor p del 15% 

 Si el valor p de la variable explicativa es mayor al 0.15 significa que dicha 

variable es no significativa y por lo tanto se la debería excluir del modelo. 

Las variables que cumplieron la condición mencionada, se las presenta en 

siguiente Tabla 4.3, como se puede observar los coeficientes de las variables d_cableado 

d_comercial, n_habita, d_contami, habizona1, zonar3, d_patio, dist_educ, dist_traspub, 

d_renatural, d_tipo, d_tipopiso, d_educ, habizon2 son mayores a 0.15 por lo que no se las 

considerarán en el modelo a estimar. 

 

Tabla 4.2 Modelo de regresión Robust Standard Errors y Cluster: segunda estimación correspondiente 

al precio por metros cuadrado 
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Elaborado por: Los autores 

 

La Tabla 4.4 muestra los resultados obtenidos con la metodología stepwise, de acuerdo a 

la significancia indiviual el p-value de cada una de las variables del modelo estimado es 

menor a 0.05, por lo que a un 95% de confianza  las variables son signficativas. Dado el 

R2 del 0.7891, los atributos seleccionados aportan a la variable dependiente LPrecio  en 

78.91%. 

 

 

 

 

 

  

Elaborado por: Los autores 

Tabla 4.3 Metología Stepwise correspondiente al precio 

por metros cuadrado 

 

Tabla 4.4 Modelo de regresión Robust Standard Errors y Cluster: Tercera estimación 

correspondiente al precio por metros cuadrado 
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Por lo tanto el modelo econométrico final queda especificado de la siguiente 

manera (Ecuación 4.3): 

Ecuación 4.3 Estimación final correspondiente al precio por metros cuadrado 

Elaborado por: Los autores 

 

Dado que el modelo planteado tiene una forma semilogarítmica, los coeficientes 

obtenidos son semielasticidades, lo que significa que un cambio en una característica o 

atributo determinado  de la vivienda ocasionará una variación porcentual en el precio. A 

partir de la Tabla 4.4 y la Ecuación 4.3, se establecen los siguientes resultados: 

 Para aquellas viviendas que se encuentra en la zona LFC Salitre (Zonar3), la variable 

dependiente precio aumenta en un 44%  si se encuentra ubicada en zonar3, respecto 

a la zona base que es Alborada, Garzota y Sauces 1,  y manteniendo constante metros 

de construcción, número de baños, número de salas, distancia del centro comercial e 

independiente si tienen acceso a la piscina, garaje, transporte público, malecón, 

vivienda adosada incluso de la interacción entre el número de habientes y zona. 

 Cuando la construcción de la vivienda se incrementa en un metro cuadrado, el precio 

aumenta en 0.05% manteniendo constante número de baños, número de salas, 

distancia del centro comercial e independiente la zona o si tienen acceso a la piscina, 

garaje, transporte público, malecón, vivienda adosada incluso de la interacción entre 

el número de habientes y zona. 

 Considerando la interacción entre número de habientes y la zona (habizona5), el 

precio disminuiría en 23% si el número de habitantes  es mayor a 3 y corresponde a 

la zona base, manteniendo los demás factores constantes. 

 Cuando se incrementa el número de salas de la vivienda, el precio aumenta en un 16% 

manteniendo constante las demás variables. 

 Así mismo a medida que aumente  el número de baños, el precio de la vivienda 

incrementará en un 7% manteniendo constante metros de construcción, número de 

salas, distancia del centro comercial e independiente si tienen acceso a la piscina, 

𝑳𝑷𝒓𝒆𝒄𝒊𝒐 = 11.17 + 0.44 𝑍𝑜𝑛𝑎𝑟3 + 0.0005 𝑚𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢𝑐𝑐𝑖𝑜𝑛 + 0.23 𝐻𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎5
+ 0.16 𝑛𝑠𝑎𝑙𝑎𝑠 + 0.07 𝑛𝑏𝑎ñ𝑜𝑠 − 0.03 𝑑𝑖𝑠𝑡𝑐𝑐𝑜𝑚𝑒𝑟𝑐𝑖𝑎𝑙 + 0.32 𝑍𝑜𝑛𝑎𝑟2
+  0.18 𝑑𝑝𝑖𝑠𝑐𝑖𝑛𝑎 − 0.24 ℎ𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎3 + 0.22 𝑑𝑔𝑎𝑟𝑎𝑗𝑒 + 0.26 𝑍𝑜𝑛𝑎𝑟6

+ 0.86 𝑍𝑜𝑛𝑎𝑟4 + 0.16 𝐻𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎7 − 0.25 𝑑𝑎𝑑𝑜𝑠𝑎𝑑𝑎 + 0.75 𝑍𝑜𝑛𝑎𝑟1
+ 0.08 𝐻𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎4 + 0.12 ℎ𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎6 + 1.11 𝑍𝑜𝑛𝑎𝑟7 − 0.15 𝑑𝑡𝑟𝑎𝑛𝑠𝑝𝑢𝑏

− 0.03 𝑑𝑖𝑠𝑡𝑚𝑎𝑙𝑒𝑐𝑜𝑛  
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garaje, transporte público, malecón, vivienda adosada incluso de la interacción entre 

el número de habientes y zona. 

 Si la vivienda no cuenta con un centro comercial próximo a la vivienda, el precio 

disminuirá en un 3%, manteniendo los demás factores constantes e 

independientemente del sector. 

 Considerando que la vivienda se ubique en la Urdesa (Zonar2), el precio aumenta en 

32% cuando se encuentra situada al zonar2, respecto a la zona base,  manteniendo 

constante metros de construcción, número de baños, número de salas, distancia del 

centro comercial e independiente si tienen acceso a la piscina, garaje, transporte 

público, malecón, vivienda adosada incluso de la interacción entre el número de 

habientes y zona. 

 Si la vivienda posee piscina, su precio incrementará en un 18%, manteniendo 

constante metros de construcción, número de baños, número de salas, distancia del 

centro comercial e independiente si tienen acceso a garaje, transporte público, 

malecón, vivienda adosada incluso de la interacción entre el número de habientes y 

zona. 

 Con respecto a la interacción entre número de habientes y la zona (habizona3), el 

precio aumentaría en 24% si el número de habitantes  es mayor a 3 y la zona 

corresponde a LFC Salitre, manteniendo los demás factores constantes. 

 Si la vivienda posee garaje, el precio de la misma aumentará en un 22% manteniendo 

constante las demás variables 

 Si la vivienda pertenece al sector Terminal Terrestre (Zonar6) el precio aumentaría el 

26%. respecto a la zona base, manteniendo constante metros de construcción, número 

de baños, número de salas, distancia del centro comercial e independiente si tienen 

acceso a la piscina, garaje, transporte público, malecón, vivienda adosada incluso de 

la interacción entre el número de habientes y zona. 

 Para aquellas viviendas que se encuentra en Vía a la Costa (Zonar4), la variable 

dependiente precio aumentaría en un 86% si se encuentra ubicada en el zonar4,  

respecto a la zona base, manteniendo constante metros de construcción, número de 

baños, número de salas, distancia del centro comercial e independiente si tienen 

acceso a la piscina, garaje, transporte público, malecón, vivienda adosada incluso de 

la interacción entre el número de habientes y zona. 
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 Dado la interacción entre número de habientes y la zona (habizona7), el precio 

aumentaría en 16% si el número de habitantes  es mayor a 3 y el sector es 

Samborondón, manteniendo los demás factores constantes. 

 Si la vivienda no está adosada, su precio disminuirá en un 25%, manteniendo las 

restantes características constantes. 

 Considerando que la vivienda se ubique en la Ceibos (Zonar1), el precio aumentaría 

en un 75% si perteneciera al zonar1, respecto a la zona base, manteniendo constante 

metros de construcción, número de baños, número de salas, distancia del centro 

comercial e independiente si tienen acceso a la piscina, garaje, transporte público, 

malecón, vivienda adosada incluso de la interacción entre el número de habientes y 

zona. 

 El precio aumentaría en 8%, si el número de habitantes  es mayor a 3 y la zona 

(habizona4),  corresponde a Vía a la Costa, manteniendo los demás factores 

constantes. 

 Con respecto a la interacción entre número de habientes y la zona (habizona6), el 

precio aumentaría en 12% si el número de habitantes  es mayor a 3 y la zona 

corresponde a Terminal Terrestre, manteniendo los demás factores constantes 

 El precio de la vivienda aumentará en un 111% si se encuentra ubicada en 

Samborondon (zonar7) respecto a la zona base, manteniendo constante metros de 

construcción, número de baños, número de salas, distancia del centro comercial e 

independiente si tienen acceso a la piscina, garaje, transporte público, malecón, 

vivienda adosada incluso de la interacción entre el número de habientes y zona. 

 Si la vivienda tiene acceso al transporte público, el precio disminuirá en un 15% 

manteniendo lo demás constantes. 

 Si la vivienda no se encuentra cerca de malecón, su precio disminuirá en un 3%, 

manteniendo lo demás constantes. 

4.1.2 Modelo de Costo del alquiler por Metro cuadrado 

El costo de alquiler de un inmueble está formado por las características o 

atributos que influyen de manera positiva o negativa dependiendo del valor que se le dé 

al momento de alquilarla. 
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Por medio de un modelo de costo de alquiler se busca explicar el costo del 

inmueble tomando en consideración atributos (Ubicación de la vivienda, m2 de 

construcción, salas, baños, piscina, material del piso, vista, área social) y en función a 

cada uno se obtendrán sus respectivas valoraciones. 

En otras palabras, el modelo va a permitir analizar cómo cada atributo influye 

en el costo que se le asigne al inmueble. 

Una vez que se ha explicado que el costo depende de las características del 

inmueble, la idea es crear un modelo econométrico que explique la relación entre el costo 

y sus características para luego analizar los resultados y estimar la valoración de cada 

atributo. 

Para estimar el modelo del costo del alquiler por metro cuadrado se realizará una 

serie de procedimientos. En primera instancia se plantará una regresión en el que incluirá 

todas las variables independientes que corresponden a los atributos que influyen en el 

precio del alquiler (Ecuación 4.4), a partir de esto se podrá observar las variables que son 

significativas en el modelo.   

Ecuación 4.4 Primera estimación del modelo del costo de alquiler por metro cuadrado 

𝐿𝑃𝑟𝑒𝑐𝑖𝑜 = 𝑑𝑡𝑖𝑝𝑜 + 𝑚𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢𝑐𝑐𝑖𝑜𝑛 + 𝑑𝑝𝑖𝑠𝑜 + 𝑛ℎ𝑎𝑏𝑖𝑡𝑎 + 𝑛𝑠𝑎𝑙𝑎𝑠 + 𝑛𝑏𝑎ñ𝑜𝑠 + 𝑛𝑔𝑎𝑟𝑎𝑗𝑒𝑠

+ 𝑎𝑛𝑡𝑖𝑔𝑢𝑒𝑑𝑎𝑑 + 𝑑𝑝𝑖𝑠𝑐𝑖𝑛𝑎 + 𝑑𝑝𝑎𝑡𝑖𝑜 + 𝑑𝑔𝑎𝑟𝑎𝑗𝑒 + 𝑑𝑡𝑖𝑝𝑜𝑝𝑖𝑠𝑜 + 𝑑𝑝𝑟𝑖𝑣𝑎𝑑𝑎

+ 𝑑𝑟𝑒𝑛𝑎𝑡𝑢𝑟𝑎𝑙 + 𝑑𝑐𝑎𝑏𝑙𝑒𝑎𝑑𝑜 + 𝑑𝑎𝑑𝑜𝑠𝑎𝑑𝑎 + 𝑑𝑎𝑠𝑜𝑐𝑖𝑎𝑙 + 𝑑𝑐𝑜𝑛𝑡𝑎𝑚𝑖 + 𝑑𝑐𝑐𝑜𝑚𝑒𝑟𝑐𝑖𝑎𝑙

+ 𝑑𝑒𝑑𝑢𝑐 + 𝑑𝑡𝑟𝑎𝑛𝑠𝑝𝑢𝑏 + 𝑑𝑖𝑠𝑡𝑚𝑎𝑙𝑒𝑐𝑜𝑛 + 𝑑𝑖𝑠𝑡𝑐𝑜𝑛𝑡𝑎𝑚 +  𝑑𝑖𝑠𝑡𝑐𝑐𝑜𝑚𝑒𝑟𝑐𝑖𝑎𝑙

+ 𝑑𝑖𝑠𝑡𝑒𝑑𝑢𝑐 + 𝑑𝑖𝑠𝑡𝑡𝑟𝑎𝑛𝑠𝑝𝑢𝑏 + 𝑍𝑜𝑛𝑎𝑟1 + 𝑧𝑜𝑛𝑎𝑟2 + 𝑧𝑜𝑛𝑎𝑟3 + 𝑧𝑜𝑛𝑎𝑟 4

+ 𝑧𝑜𝑛𝑎𝑟6 + 𝑧𝑜𝑛𝑎𝑟7 + ℎ𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎1 + ℎ𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎2 + ℎ𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎3
+ ℎ𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎4 + ℎ𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎5 + ℎ𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎6 + ℎ𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎7, 𝑅𝑜𝑏𝑢𝑠𝑡 

 
Elaborado por: Los autores 

Los resultados que se obtuvieron del primer modelo a estimar, se presentan en 

la  Tabla 4.5.  A partir de la medida de ajuste R2 del 86.41%, y la prueba de significancia 

individual: mconstruccion, n_salas, n_garajes, d_piscina, d_tipopiso, d_renatural y 

dist_educ, resultaron significativas puesto que el p-values es pequeño. 
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Elaborado por: Los autores 

Como segundo punto, se procedió a estimar la regresión que se aprecia en la 

Ecuación 4.5, es importante señalar que son las mismas variables del primero modelo con 

la diferencia que se utiliza el comando cluster (zona) para disminuir la varianza. Teniendo 

como resultado lo expuesto en la Tabla 4.6. 

 

Ecuación 4.5 Segunda estimación del modelo del costo de alquiler por metro cuadrado 

𝑃 = 𝑑𝑡𝑖𝑝𝑜 + 𝑚𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢𝑐𝑐𝑖𝑜𝑛 + 𝑑𝑝𝑖𝑠𝑜 + 𝑛ℎ𝑎𝑏𝑖𝑡𝑎 + 𝑛𝑠𝑎𝑙𝑎𝑠 + 𝑛𝑏𝑎ñ𝑜𝑠 + 𝑛𝑔𝑎𝑟𝑎𝑗𝑒𝑠

+ 𝑎𝑛𝑡𝑖𝑔𝑢𝑒𝑑𝑎𝑑 + 𝑑𝑝𝑖𝑠𝑐𝑖𝑛𝑎 + 𝑑𝑝𝑎𝑡𝑖𝑜 + 𝑑𝑔𝑎𝑟𝑎𝑗𝑒 + 𝑑𝑡𝑖𝑝𝑜𝑝𝑖𝑠𝑜 + 𝑑𝑝𝑟𝑖𝑣𝑎𝑑𝑎

+ 𝑑𝑟𝑒𝑛𝑎𝑡𝑢𝑟𝑎𝑙 + 𝑑𝑐𝑎𝑏𝑙𝑒𝑎𝑑𝑜 + 𝑑𝑎𝑑𝑜𝑠𝑎𝑑𝑎 + 𝑑𝑎𝑠𝑜𝑐𝑖𝑎𝑙 + 𝑑𝑐𝑜𝑛𝑡𝑎𝑚𝑖

+ 𝑑𝑐𝑐𝑜𝑚𝑒𝑟𝑐𝑖𝑎𝑙 + 𝑑𝑒𝑑𝑢𝑐 + 𝑑𝑡𝑟𝑎𝑛𝑠𝑝𝑢𝑏 + 𝑑𝑖𝑠𝑡𝑚𝑎𝑙𝑒𝑐𝑜𝑛 + 𝑑𝑖𝑠𝑡𝑐𝑜𝑛𝑡𝑎𝑚

+  𝑑𝑖𝑠𝑡𝑐𝑐𝑜𝑚𝑒𝑟𝑐𝑖𝑎𝑙 + 𝑑𝑖𝑠𝑡𝑒𝑑𝑢𝑐 + 𝑑𝑖𝑠𝑡𝑡𝑟𝑎𝑛𝑠𝑝𝑢𝑏 + 𝑍𝑜𝑛𝑎𝑟1 + 𝑧𝑜𝑛𝑎𝑟2

+ 𝑧𝑜𝑛𝑎𝑟3 + 𝑧𝑜𝑛𝑎𝑟 4 + 𝑧𝑜𝑛𝑎𝑟6 + 𝑧𝑜𝑛𝑎𝑟7 + ℎ𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎1
+ ℎ𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎2 + ℎ𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎3 + ℎ𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎4 + ℎ𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎5
+ ℎ𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎6 + ℎ𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎7, 𝑅𝑜𝑏𝑢𝑠𝑡 𝑐𝑙𝑢𝑠𝑡𝑒𝑟(𝑧𝑜𝑛𝑎) 

 

Elaborado por: Los autores 

Tabla 4.5  Modelo de regresión Robust Standard Errors: Primera estimación correspondiente al 

costo de alquiler por metro cuadrado 
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Elaborado por: Los autores 

En este caso el modelo presenta un R2 del 86.41%, además la variable d_piso 

fue omitida por presentar alto grado de colinealidad y las variables significativas del 

modelo son: mconstruccion, n_garajes, d_piscina, d_tipopiso, d_renatural, d_asocial, 

habizona3 y habizona5 

Para seleccionar las variables significativas del modelo predictivo alquiler, se 

utiliza la metodología stepwise asumiendo un valor p del 5%. Si el valor p de la variable 

es mayor a 0.05 significa que dicha variable no es significativa en el modelo. (Tabla 4.7) 

 

 

 

 

 

 

 

 

Elaborado por: Los autores 

Tabla 4.6  Modelo de regresión Robust Standard Errors y Cluster: Segunda estimación 

correspondiente al costo de alquiler por metro cuadrado 

 

Tabla 4.7 Metología Stepwise correspondiente al costo 

de alquiler por metros cuadrado 
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De acuerdo a la definición de la metodología stepwise las variables: d_cableado, 

d_patio, habizona2, d_privada, habizona7, habizona4, dist_contam, dist_traspub, 

dist_malecon, habizona3, n_habita, d_edu, zonar4, n_garajes, d_adosada, dist_comercial, 

d_tipo, d_tipopiso, antiguedad resultaron ser excluidas del modelo y el valor de los 

coeficientes que resultaron significativos se presentan a continuación (Tabla 4.8): 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Elaborado por: Los autores 

Como se puede observar el R2 es de 0.8550, interpretándose que la proporción 

que las características influyen en el precio del alquiler es de 85.50%, siendo el modelo 

predictivo final el siguiente (Ecuación 4.6): 

Ecuación 4.6 Estimación final correspondiente al costo de alquiler por metros cuadrado 

𝐿𝑃𝑟𝑒𝑐𝑖𝑜 = 5.42 + 0.28 𝑧𝑜𝑛𝑎𝑟1 + 0.35 𝑍𝑜𝑛𝑎𝑟2 − 0.55 𝑍𝑜𝑛𝑎𝑟3 − 0.62 𝑍𝑜𝑛𝑎𝑟6
+ 0.49 𝑍𝑜𝑛𝑎𝑟7 + 0.0018 𝑚𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢𝑐𝑐𝑖𝑜𝑛 + 0.11 𝑛𝑏𝑎ñ𝑜𝑠 + 0.16 𝑛𝑠𝑎𝑙𝑎𝑠

+ 0.21 𝑑𝑎𝑠𝑜𝑐𝑖𝑎𝑙 − 0.29 𝑑𝑐𝑐𝑜𝑚𝑒𝑟𝑐𝑖𝑎𝑙 − 0.64 𝑑𝑐𝑜𝑛𝑡𝑎𝑚𝑖 + 0.33 𝑑𝑔𝑎𝑟𝑎𝑗𝑒

+ 0.23 𝑑𝑝𝑖𝑠𝑐𝑖𝑛𝑎 + 0.26 𝑑𝑟𝑒𝑛𝑎𝑡𝑢𝑟𝑎𝑙 + 0.13 𝑑𝑡𝑟𝑎𝑛𝑠𝑝𝑢𝑏 − 0.48 ℎ𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎2

+ 0.22 𝐻𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎3 − 0.17 𝐻𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎4 + 0.48 𝐻𝑎𝑏𝑖𝑧𝑜𝑛𝑎5 
 

Elaborado por: Los autores 

Tabla 4.8 Modelo de regresión Robust Standard Errors y Cluster: Tercera estimación 

correspondiente al precio por metros cuadrado 
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A partir de los resultados finales expuestos en la Tabla 4.8 y la Ecuación 4.6, se 

puede señalar lo siguiente: 

 Para aquellas viviendas que se va alquilar y se encuentra en Ceibos (Zonar1), la 

variable dependiente precio aumentará en un 28% si correspondiera al zonar1, 

respecto a la zona base que es la Alborada, la Garzota y Sauces I, manteniendo 

constante metros de construcción, número de baños, número de salas e independiente 

si tienen acceso al área social, centro comercial, piscina, vista a recursos naturales, 

transporte público, fuente de alguna contaminación, garaje, incluso de la interacción 

entre el número de habientes y zona. 

 Si las viviendas se encuentran en Urdesa (Zonar2), el precio aumentaría en 35%  si 

perteneciera al zonar2, respecto a la zona base, manteniendo constante metros de 

construcción, número de baños, número de salas e independiente si tienen acceso a 

área social, centro comercial, piscina, vista a recursos naturales, transporte público, 

fuente de alguna contaminación, garaje, incluso de la interacción entre el número de 

habientes y zona. 

 Considerando que la vivienda se ubique en LFC Salitre (Zonar3), el precio 

disminuiría en un 55% si perteneciera al zonar3, respecto a la zona base, manteniendo 

constante metros de construcción, número de baños, número de salas e independiente 

si tienen acceso al área social, centro comercial, piscina, vista a recursos naturales, 

transporte público, fuente de alguna contaminación, garaje, incluso de la interacción 

entre el número de habientes y zona. 

 Si la vivienda pertenece al sector Terminal Terrestre (Zonar6), el precio disminuiría  

en un 62% si correspondiera al zonar6,  respecto a la zona base, manteniendo 

constante metros de construcción, número de baños, número de salas e independiente 

si tienen acceso al área social, centro comercial, piscina, vista a recursos naturales, 

transporte público, fuente de alguna contaminación, garaje, incluso de la interacción 

entre el número de habientes y zona. 

 Para aquellas viviendas que se encuentra en Samborondón (Zonar7),  la variable 

dependiente precio aumentaría en un 49% si perteneciera al zonar7, respecto a la zona 

base, manteniendo constante metros de construcción, número de baños, número de 

salas e independiente si tienen acceso al área social, centro comercial, piscina, vista a 
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recursos naturales, transporte público, fuente de alguna contaminación, garaje, 

incluso de la interacción entre el número de habientes y zona. 

 El precio incrementaría en un 0.18%, frente al aumento de un metro de construcción, 

manteniendo constante número de baños, número de salas e independiente de la zona 

o si tienen acceso al área social, centro comercial, piscina, vista a recursos naturales, 

transporte público, fuente de alguna contaminación, garaje, incluso de la interacción 

entre el número de habientes y zona. 

 Así mismo a medida que aumente  el número de baños, el precio de la vivienda 

incrementará en un 11%, manteniendo constante las demás variables. 

  Dado un aumento de una unidad en el número de salas el precio aumentaría en 16%, 

manteniendo constante los demás factores e independiente de la ubicación de la 

vivienda. 

 Si la vivienda posee área social, su precio aumentará en un 21%, manteniendo 

constante las demás variables. 

 Si las viviendas cuentan con un centro comercial, el precio disminuirá en un 29%, 

manteniendo constante las demás variables. 

 Si existe una fuente de contaminación cercana a la vivienda, su precio disminuirá 

significativamente en un 64%, manteniendo constante las demás variables. 

 Si la vivienda posee garaje, su precio aumentará en un 33%, manteniendo constante 

las demás variables, manteniendo constante las demás variables. 

 Si la vivienda posee piscina, su precio aumentará en un 23%, manteniendo constante 

las demás variables. 

 Si la vivienda tiene vista a recursos naturales como lagos, ríos, bosques su precio 

aumentará en un 26%, manteniendo constante las demás variables. 

 Si existe un paradero público cercano a la vivienda su precio aumentará en un 13%, 

manteniendo constante las demás variables. 

 Considerando la interacción entre número de habientes y la zona (habizona2), el 

precio disminuiría en 48% si el número de habitantes  es mayor a 3 y la zona 

corresponde a Urdesa, manteniendo los demás factores constantes. 

 Con respecto a la interacción entre número de habientes y la zona (habizona3), el 

precio aumentaría en 22% si el número de habitantes  es mayor a 3 y la zona 

corresponde a Pascuales, manteniendo los demás factores constantes. 
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 Dado la interacción entre número de habientes y la zona (habizona4), el precio 

disminuiría en 17% si el número de habitantes  es mayor a 3 y el sector es Vía a la 

Costa, manteniendo los demás factores constantes. 

 El precio aumentaría en 48%, si el número de habitantes  es mayor a 3 y la zona 

(habizona5),  corresponde a la zona base, manteniendo los demás factores constantes. 

Una vez que se han obtenido ambos modelos econométricos tanto para venta 

como alquiler el siguiente paso es reemplazar los atributos (Variables independientes) por 

sus respectivos valores los resultados obtenidos se muestran en la Tabla 4.9. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Elaborado por: Los autores 

Para obtener el valor de la variable dependiente Lprecio en ambos modelos, se 

procede a reemplazar las variables independientes, las cuales van a tomar los valores que 

aparecen en la columna casa modelo de todas las zonas.  

Variable 

alquiler 

Coeficientes Casa modelo 

de todas las 

zonas 

Calculo para el costo 

anual de alquiler 

Alborada, Garzota, 

Sauces I 

Constante 5.42  5.42  5.42  

zonar1 0.29  0.00  0.00  

zonar2 0.35  0.00  0.00  

zonar3 (0.55) 0.00  0.00  

zonar6 (0.63) 0.00  0.00  

zonar7 0.49  0.00  0.00  

mconstruccion 0.00  245.86  0.45  

n_banos 0.11  3.50  0.39  

n_salas 0.17  1.00  0.17  

d_asocial 0.21  1.00  0.21  

d_ccomercial (0.29) 1.00  (0.29) 

d_contami (0.64) 0.00  0.00  

d_garaje 0.33  1.00  0.33  

d_piscina 0.23  0.00  0.00  

d_renatural 0.26  0.00  0.00  

d_transpub 0.13  1.00  0.13  

habizona2 (0.48) 0.00  0.00  

habizona3 0.22  0.00  0.00  

habizona4 (0.18) 0.00  0.00  

habizona5 0.48  1.00  0.48  

    

Costo de 

alquiler 

estimado 

7.29    

Costo en $ 1,472.42    

Costo de 

alquiler anual 

estimado 

17,669.10    

Tabla 4.9 Valores de la casa modelo y cálculo del costo alquiler anual estimado 
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Las variables zonar 1, zonar 2, zonar 3, zonar 6, zonar 7 toman el valor de cero 

debido a que se refiere a zonas como los Ceibos, Urdesa, LFCSalitre, TTPascuales y  

Samborondon respectivamente y no abarca la zona objeto de estudio que se encuentra 

identificada con la variable zonar 5 que corresponde a la Alborada, Garzota y Sauces 1. 

Los valores de la variable mconstruccion y n_baños son el promedio 

considerando todas las zonas tanto ventas y alquiler. 

Los valores de las variables n_salas, d_asocial, d_ccomercial, d_contami, 

d_garaje, d_piscina, d_renatural y d_transpub, se obtuvieron mediante frecuencias 

considerando todas las zonas. 

Los valores de las variables habizona2, habizona3, habizona4 toman el valor de 

cero a excepción de la variable habizona5 que toma el valor de uno por ser la zona objeto 

de estudio del presente trabajo.  

Los resultados que se presentan en la columna 4 corresponden al costo anual de 

alquiler que es el producto entre los coeficientes con las características de la casa modelo. 

Donde,  LPrecio = 7.29 es el Costo estimado de alquilar. Debido a que se 

requiere el precio en dólares se aplica exponencial a ambos lados de la ecuación para 

obtener el Costo ($) = 1472.42 y el Costo Alquiler anual ($) = 17669.10 

Para obtener el precio de compra en dólares se utiliza la misma lógica que en el 

caso de alquiler, por lo tanto    LPrecio = 11.70  donde se aplica a ambos extremos 

exponencial para eliminar el efecto del Logaritmo y de esta manera tener el precio de una 

casa modelo  Precio = 120438.50 (Tabla 4.10) 
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Variable venta Coeficientes Casa modelo de 

todas las zonas 

Calculo para precio 

de compra alquiler 

Alborada, Garzota, 

Sauces I 

Constante 11.17  11.17  11.17  

zonar1 0.75  0.00  0.00  

zonar2 0.32  0.00  0.00  

zonar3 0.44  0.00  0.00  

zonar4 0.86  0.00  0.00  

zonar6 0.26  0.00  0.00  

zonar7 1.11  0.00  0.00  

mconstruccion 0.00  245.86  0.13  

n_banos 0.07  3.50  0.24  

n_salas 0.16  1.00  0.16  

d_garaje 0.22  1.00  0.22  

d_adosada (0.25) 0.00  0.00  

d_piscina 0.18  0.00  0.00  

d_transpub (0.16) 1.00  (0.16) 

dist_ccomercial (0.03) 0.85  (0.02) 

dist_malecon (0.03) 8.33  (0.26) 

habizona3 (0.24) 0.00  0.00  

habizona4 0.08  0.00  0.00  

habizona5 0.23  1.00  0.23  

habizona6 0.12  0.00  0.00  

habizona7 0.1582611  0.00  0.00  

    

Precio de la 

vivienda 

11.70    

Precio en $ 120,438.50    

Elaborado por: Los autores 

 

Una vez calculado el precio de la vivienda y el del alquiler se  puede estimar el 

Ratio PER  reemplazando los valores obtenidos en la siguiente fórmula: 

𝑃𝐸𝑅 =
𝑃𝑟𝑒𝑐𝑖𝑜 𝑑𝑒 𝑣𝑒𝑛𝑡𝑎

𝑃𝑟𝑒𝑐𝑖𝑜 𝑑𝑒 𝑎𝑙𝑞𝑢𝑖𝑙𝑒𝑟 𝑎𝑛𝑢𝑎𝑙
 

𝑃𝐸𝑅 =
120,438.50

17,669.10
= 7  

Lo que significa que el precio de compra equivaldría a una renta de alquiler de 

7 años. 

4.1.3 Evolución del PER 

El nivel del Ratio PER permite determinar si hay una sobrevaloración de la 

vivienda en ese sector al ser comparado con otras economías. Por lo tanto, el PER 

Tabla 4.10 Valores de la casa modelo y cálculo del precio de compra 
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obtenido en este estudio para las zonas Alborada, Sauces I y Garzota se procede a 

compararlo con el PER de España que en el 2012 fue de 22.8 por encima de 19.5 que es 

el promedio desde 1985 hasta el 2001, año en que se podrá situar el comienzo de la 

burbuja de precios. 

 Por lo tanto el PER que se obtuvo en este estudio está por debajo de la media 

del PER de España, ya que el mismo es de 7 años lo que significa que no hay indicio de 

una burbuja de precios y al obtener un Ratio bajo, las viviendas en esta zona están más 

baratas respecto a otras.   

4.2 Comprar o alquilar 

4.2.1 Resultado del Modelo Financiero para una casa modelo 

Para este modelo se ha considerado: el depósito, el costo de la hipoteca, los 

intereses, el impuesto predial, el seguro, el mantenimiento, beneficio Tributario, Costo 

acumulado incluido el Costo de Oportunidad, ganancia neta, en caso de venderla los 

trámites legales junto con el pago del broker y la plusvalía. 

 Deposito 

En el presente modelo se encontró que el valor de la casa típica para la zona 

propuesta es de 118.057,14 dólares, el cual va a ser financiado por el Biess a 25 años 

plazo con  una tasa anual del 8.69% 

 Costo de Hipoteca  

El costo de la hipoteca será el valor de la amortización (Tabla 4.11), ya que es el 

valor que conforme pasa el tiempo se va graduando con las cuotas canceladas, es decir, 

es el reembolso gradual de la deuda. 
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Tabla 4.11 Amortización de la deuda 

Elaborado por: Los autores 

 

 Intereses 

Esto vendrá dado de la tabla de amortización (Tabla 4.11), para obtener los 

intereses se trabajará con un tasa anual de 8.56% sobre el saldo capital. 

 Seguro 

Dependiendo de donde se realiza o solicita el préstamo variará la aseguradora, 

en este caso el porcentaje del seguro es del 0,50% sobre el valor del préstamo para el 

primer año, para el segundo y el resto de años será en base al valor del año anterior más 

el porcentaje de apreciación del inmueble que es de 7.65%. La tasa de apreciación es el 

valor anual a la cual va a ir creciendo el valor de la vivienda. 

 Mantenimiento 

Este rubro se dará sobre el valor de la casa por su porcentaje de mantenimiento 

que en el caso propuesto es del 1% para el primer año, para el segundo y el resto de años 

Año Cuota Interes Amortizacion Saldo Capital

0 $ 94.445.71

1 $ 9.374.73 $ 8.207.33 $ 1.167.40 $ 93.278.31

2 $ 9.374.73 $ 8.105.89 $ 1.268.85 $ 92.009.47

3 $ 9.374.73 $ 7.995.62 $ 1.379.11 $ 90.630.36

4 $ 9.374.73 $ 7.875.78 $ 1.498.95 $ 89.131.41

5 $ 9.374.73 $ 7.745.52 $ 1.629.21 $ 87.502.20

6 $ 9.374.73 $ 7.603.94 $ 1.770.79 $ 85.731.41

7 $ 9.374.73 $ 7.450.06 $ 1.924.67 $ 83.806.74

8 $ 9.374.73 $ 7.282.81 $ 2.091.93 $ 81.714.81

9 $ 9.374.73 $ 7.101.02 $ 2.273.71 $ 79.441.10

10 $ 9.374.73 $ 6.903.43 $ 2.471.30 $ 76.969.80

11 $ 9.374.73 $ 6.688.68 $ 2.686.06 $ 74.283.74

12 $ 9.374.73 $ 6.455.26 $ 2.919.47 $ 71.364.27

13 $ 9.374.73 $ 6.201.55 $ 3.173.18 $ 68.191.09

14 $ 9.374.73 $ 5.925.81 $ 3.448.92 $ 64.742.17

15 $ 9.374.73 $ 5.626.09 $ 3.748.64 $ 60.993.53

16 $ 9.374.73 $ 5.300.34 $ 4.074.39 $ 56.919.14

17 $ 9.374.73 $ 4.946.27 $ 4.428.46 $ 52.490.68

18 $ 9.374.73 $ 4.561.44 $ 4.813.29 $ 47.677.39

19 $ 9.374.73 $ 4.143.17 $ 5.231.57 $ 42.445.82

20 $ 9.374.73 $ 3.688.54 $ 5.686.19 $ 36.759.63

21 $ 9.374.73 $ 3.194.41 $ 6.180.32 $ 30.579.32

22 $ 9.374.73 $ 2.657.34 $ 6.717.39 $ 23.861.93

23 $ 9.374.73 $ 2.073.60 $ 7.301.13 $ 16.560.80

24 $ 9.374.73 $ 1.439.13 $ 7.935.60 $ 8.625.20

25 $ 9.374.73 $ 749.53 $ 8.625.20 ($ 0.00)
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será en base al valor del año anterior más dicho porcentaje. Este Porcentaje de 

mantenimiento va ir variando casi al mismo ritmo que la inflación. 

 Beneficio Tributario 

El pago de los intereses del préstamo de la casa se puede considerar dentro de 

las declaraciones que se presentan al SRI obteniendo de esta forma un beneficio tributario. 

Para el cálculo de este rubro se considera una tasa de impuesto del 5% sobre el interés, 

adicional se toma este dato como negativo ya que no representa un costo. 

 Costo Acumulado incluido el Costo de Oportunidad 

El Costo de Oportunidad es lo que se deja de percibir por comprar el inmueble, 

para el cálculo de dicho costo se ha considerado una tasa pasiva referencial del 5,31% 

proporcionada por el Banco Central del Ecuador, una cuota mensual de $750 junto su 

valor futuro mensual por 12 meses, mediante el ratio de estos dos rubros (cuota mensual 

⁄ valor futuro) se podrá obtener el porcentaje de costo de oportunidad anual, el cual da 

como resultado 2,47%. 

Una vez obtenido el porcentaje del costo anual se procede a calcular el valor neto 

actual de todos los costos en que se incurrieron y se multiplica por la tasa calculada para 

encontrar de esta forma el valor monetario para el primer año, para el segundo y el resto 

de años va calculando los costos acumulativos de los años anteriores teniendo fija la tasa 

del costo de oportunidad que se calculó. 

 Precio de Venta – Saldo Hipoteca por pagar 

Este rubro lo que me indica es que si se desea vender en un año determinado, 

cuanto se va a tener de ganancia ya descontando el saldo de la hipoteca que tendría que 

cancelar. Para el cálculo se trajo  a valor presente el valor de la casa utilizando la tasa de 

apreciación y se descontó el saldo pendiente de la hipoteca por pagar, se consideró este 

rubro negativo ya que no es considerado un costo. 

 Trámites Legales - Bróker 

En el caso que se desee vender la casa se ha considerado dentro de los costos de 

venta los trámites legales junto con el bróker, para el cálculo de estos dos costos se 

consideró para los trámites legales, el cambio de propietario y la notarización de los 

documentos, y para el caso del bróker se estableció una tasa del 3% el cual es sobre el 

valor de la casa. Para el resto de los años se considera la tasa de apreciación. 
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 Plusvalía  

Para la plusvalía se consideró un impuesto del 10%, primero se encontró el 

precio de compra de cada año para esto se utiliza el valor de la casa junto con su tasa de 

apreciación, después se procedió a obtener la ganancia lo cual es la resta entre el valor de 

la casa y el precio de compra del año en que se incurre, luego de esta ganancia al no tener 

deducibles se calcula la plusvalía utilizando el impuesto del diez por ciento. 

Al finalizar el análisis se suman los rubros de Costo Acumulado incluido el 

Costo de Oportunidad, Ganancia Neta (Precio de venta – Saldo Hipoteca), trámites 

legales-bróker y la plusvalía y de esta forma se obtiene el costo de ser dueños de la casa 

el cual más adelante será comparado con el del alquiler, y mediante esta manera se podrá 

tomar la mejor decisión: si comprar o alquilar el inmueble, optimizando de esta forma el 

presupuesto familiar de los consumidores. 

Modelo financiero-costo de alquilar 

Los factores que se han considerado para la elaboración de este modelo son: el 

depósito, la renta anual y el costo de oportunidad. 

 Primer Deposito  

Es el primer valor a  pagar al momento de alquilar una vivienda y para el modelo 

financiero dicho valor es de $464,14 el cual es un arriendo. 

 Pago Renta 

El costo de alquiler mensual es de $464.14, se calculó la renta anual 

multiplicando dicho valor por doce y como resultado tenemos $5.569.68, pero para el 

segundo año en adelante este valor incrementará a una tasa de apreciación del 2.25% 

 Costo de Oportunidad 

Para el cálculo de este costo se consideró una tasa pasiva referencial del 5,31% 

proporcionada por el Banco Central del Ecuador, una cuota mensual de $750 junto a su 

valor futuro mensual por 12 meses, mediante el ratio de estos dos rubros (cuota mensual 

⁄ valor futuro) se podrá obtener el porcentaje de costo de oportunidad anual, el cual da 

como resultado 2,47%. Por lo que el costo de oportunidad va a ser la renta anual 

multiplicada por el porcentaje calculado. 

Sumando estos 3 factores se obtiene el costo de alquiler que para el año cero será 

el depósito o la entrada junto con el bróker y para el primer año en adelante dichos valores 

se calcularon sumando el pago del alquiler anual y el costo de oportunidad. 
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Para los costos acumulados se consideró sumar el depósito inicial junto con el 

bróker y los acumulados del pago de alquiler y el costo de oportunidad. 

A partir de la construcción de ambos modelos financieros se podrá ver que 

opción conviene más, si comprar o alquilar. 

Los resultados acumulados para ambas opciones se muestran a continuación en 

la siguiente tabla (Tabla 4.12) 

                 Tabla 4.12 Análisis Comprar vs. Alquilar 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                        

 

 

 

      Elaborado por: Los autores 

 

Basados en estas dos afirmaciones se puede  concluir que el primer año lo más  

conveniente es alquilar porque tiene un menor costo y a partir del segundo año en adelante 

la mejor opción sería comprar una vivienda considerando una tasa de apreciación del 

7.65%. 

 

 

  

Año Owning Home Renting Home Difference 
1 $ 7.136,87 $ 6.310,63 $ 826,23 
2 $ 10.383,91 $ 12.146,30 $ 1.762,39 
3 $ 13.727,27 $ 18.113,27 $ 4.386,00 
4 $ 17.165,84 $ 24.214,49 $ 7.048,65 
5 $ 20.697,96 $ 30.452,99 $ 9.755,04 
6 $ 24.321,32 $ 36.831,86 $ 12.510,54 
7 $ 28.032,91 $ 43.354,25 $ 15.321,34 
8 $ 31.828,90 $ 50.023,40 $ 18.194,49 
9 $ 35.704,56 $ 56.842,60 $ 21.138,04 

10 $ 39.654,16 $ 63.815,23 $ 24.161,08 
11 $ 43.670,83 $ 70.944,75 $ 27.273,92 
12 $ 47.746,47 $ 78.234,68 $ 30.488,22 
13 $ 51.871,58 $ 85.688,64 $ 33.817,06 
14 $ 56.035,12 $ 93.310,31 $ 37.275,19 
15 $ 60.224,35 $ 101.103,47 $ 40.879,12 
16 $ 64.424,62 $ 109.071,97 $ 44.647,35 
17 $ 68.619,20 $ 117.219,76 $ 48.600,56 
18 $ 72.789,05 $ 125.550,88 $ 52.761,84 
19 $ 76.912,55 $ 134.069,45 $ 57.156,90 
20 $ 80.965,30 $ 142.779,69 $ 61.814,39 
21 $ 84.919,76 $ 151.685,91 $ 66.766,15 
22 $ 88.745,01 $ 160.792,52 $ 72.047,51 
23 $ 92.406,32 $ 170.104,03 $ 77.697,70 
24 $ 95.864,87 $ 179.625,04 $ 83.760,17 
25 $ 99.077,26 $ 189.360,28 $ 90.283,02 
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CAPÍTULO 5 

5 Conclusiones 

Para la aplicación de la metodología hedónica al precio de la vivienda se 

encontraron dificultades sobre los precios y las características del inmueble. Debido a que 

en muchos casos se encontró información acerca del precio de las viviendas pero no el 

detalle de las características. Además no se contaba con una base de datos que me 

permitiera seleccionar de forma aleatoria a las personas que se iban a encuestar por lo que 

se tuvo que recurrir a fuentes como anuncios en los periódicos y sitios web para formar 

el marco muestral.  

Pero se cumplió con el objetivo el cual era estimar el precio de la vivienda por 

metro cuadrado y el costo de alquiler anual para calcular el Ratio PER, considerando la 

heterogeneidad de este inmueble en el mercado, aplicando la metodología de precios 

hedónicos. 

El segmento del mercado que se analizó corresponde a departamentos y casas 

ubicadas en la Alborada, Garzota y Sauces I. 

La forma del modelo econométrico que se ajustó a los datos fue la 

semilogarítmica, considerando características o atributos significativos para la 

conformación del precio, en función de dichas características el precio promedio del 

Alquiler y el de venta fueron de $1472 y $120,438.50 respectivamente. 

Se identificó que dependiendo en la zona donde decidan comprar o alquilar una 

vivienda su precio aumentará significativamente. 

Las variables que resultaron no significativas en el modelo de ventas aplicando 

stepwise fueron, si tiene o no cableado subterráneo, si existe un centro comercial a menos 

de un Km de la zonas objetos de estudio, el número de habitaciones, si existe o no una 

fuente de contaminación, la zona correspondiente a Salitre, si posee un patio o no, la 

distancia a un centro educativo, si existe o no un paradero público, vista a recursos 

naturales, el tipo de piso y habizona 2. 

Las variables que resultaron no significativas en el modelo de alquiler aplicando 

stepwise fueron, si tiene o no cableado subterráneo, si la vivienda posee patio, si se 

encuentra o no ubicada en una urbanización privada, habizona 2, habizona 7, habizona 4, 

si existe una fuente de contaminación cercana a la vivienda, si hay o no un paradero 

publico cercano a la vivienda, la distancia al malecón, habizona 3, el número de 
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habitaciones, si existe un centro educativo a menos de un km de la vivienda, la zona 4 

que es vía a La Costa, el número de garajes, si está o no adosada, el tipo de piso y la 

antigüedad. 

Los resultados pueden ser utilizados para prevenir una sobrevaloración de las 

viviendas en diferentes partes de la ciudad de Guayaquil ya que es importante controlar 

como va evolucionando este sector para evitar consecuencias futuras. 
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