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Resumen

Con este trabajo se pretende determinar el funcionamiento de la demanda de vivienda a nivel microeconémico de los
hogares ecuatorianos, el modelo econométrico que se utiliza en el andlisis empirico es el de la eleccién discreta
especificamente un modelo logit para elecciones multiples como resultado de una decisién entre alquilar o comprar
una vivienda.

En una primera etapa se realizan dos regresiones usando la metodologia de los precios heddnicos tanto para los
precios de alquiler como para los precios de compra debido a la ausencia de esta informacién. Posteriormente estas
dos variables son introducidas en una regresion multinomial cuyo objetivo es identificar qué aspectos pesan mas o
menos cuando un hogar se enfrenta a la decision de alquilar o comprar una vivienda. La base de datos utilizada para
la investigacion es la Gltima encuesta de condiciones de vida (ECV 2005-2006) proporcionada por el INEC (Instituto
Ecuatoriano de Estadisticas y Censos).

Palabras Claves: Vivienda, precios heddnicos para alquiler y compra, modelo logit multinomial

Abstract

With this paper is to determine the functioning of housing demand at the micro level of Ecuadorian households, the
econometric model used in the empirical analysis is the specific discrete choice logit model for multiple choices as a
result of decision between rent or purchase a housing.

In a first stage performed two regressions using the hedonic price methodology for both rental prices to purchase
prices due to the absence of this information Subsequently, these two variables are introduced into a multinomial
regression aimed at identifying which aspects weigh more or less when a household faces the decision to rent or buy a
home. The database used for research is the latest survey of living conditions (CVD 2005-2006) provided by the INEC
(Ecuadorian Institute of Statistics and Censuses).

Keywords: Households, hedonic price methodology for both rental and purchase prices, logit model for multiple
choices

1. Introduccién termometro de la dindmica econdmica de un pais, pues
su crecimiento implica, la mayor cantidad de veces,
La Vivienda es un bien de primera necesidad para el desarrollo econémico de la econdmica local, y a su vez
desarrollo de las familias, pues es donde se cobijan y su retroceso, se puede relacionar a procesos de
desarrollan los hogares. Asi mismo, la vivienda recesion.
pertenece al sector econdomico de la construccion, el
cual por sus caracteristicas de generacién de empleo, Dentro de esta Ultima caracteristica del bien

provision de bienes de capital fijo, etc., es un claro vivienda, también hay que hacer referencia a sus
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contribuciones econémicas y financieras dentro de los
mercados inmobiliario e hipotecario; los mismos que a
su vez captan gran parte de los gastos familiares (pago
de hipoteca o alquiler, gastos de mantenimiento,
intereses, etc.) representando un alto porcentaje de su
renta disponible, convirtiéndola en el activo mas
importante de sus portafolios. Por tanto, la capacidad
gue tengan los hogares para acceder al mercado de
viviendas se determina, en primer lugar, por la
evolucion del precio de la vivienda y de los ingresos o
rentas, principalmente, del jefe o jefa del hogar.

Segun el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos,
INEC, el 38% de los ecuatorianos estan bajo el umbral
de la pobreza®, el 8% de la poblacion esta desempleada
y cerca del 51% estan subempleados. En este contexto,
las posibilidades de acceder a vivienda propia son
escasas para la mayoria de la poblacion.

En cuanto al sector financiero, los créditos
hipotecarios se concentran en el sector privado, aunque
en los Ultimos afios el Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social ha regresado al mercado con créditos
hipotecarios blandos, dirigidos para principalmente
para la clase media.

1.1. Antecedentes de la Vivienda en Ecuador

En nuestro pais la Vivienda es un derecho
garantizado en la Constitucion Politica del Estado
(2008), sin embargo la situacion de la vivienda arrastra
un déficit acumulado que pasé de 850 mil en el afio
2000 a 1°430.000 en el 2006, de un total de 3°000.000
de hogares aproximadamente que abarca una poblacion
de 14 millones de habitantes.

Historicamente los planes sociales de vivienda a
pesar de no ser una politica de estado ni existir una Ley
de Vivienda como en otros paises, han sido
emprendidos por instituciones publicas como el
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS), la
Junta Nacional de la Vivienda (JNV), el Banco
Ecuatoriano de la Vivienda (BEV) y el Ministerio de
Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI) es por eso
que cada gobierno, previo a las elecciones ha
promocionado soluciones habitacionales.

Es en 1998 que se implementa el Bono de la
Vivienda a través del Sistema de Incentivos para la
Vivienda (SIV), sistema que fue financiado por el
Banco Interamericano de Desarrollo (BID) y el
gobierno  ecuatoriano en un 90% y 10%

1 Método Indirecto o de Consumo.

respectivamente; el monto de la operacion ascendid a
$68.6 millones.

Tabla 1. Nimero de Viviendas construidas segun
periodo presidencial

PERIODO VIVIENDAS Programa/Unidad
CONSTRUIDAS Ejecutora

1984-88 104.000 | Pan, Techo vy

Febres Cordero Empleo/

1988-92 84.000 | BEV

Borja Cevallos

1992-96 75.000 | MIDUVI

Duran Ballén

1996 Bucaram 13.000

Correa Rafael 180.000 | MIDUVI

Fuente: MIDUVI
Elaboracién: Los autores

El actual en su esfuerzo de reducir el déficit
habitacional a través del Decreto Ejecutivo No. 110
del 13 de febrero del 2007 duplica el Bono para la
Vivienda urbana nueva a 3600 ddlares y establece 1500
déblares de subsidio para mejoramiento de vivienda.
También en Abril del afio 2008 a través del Acuerdo
Ministerial No. 13 se aprueba el Reglamento para la
otorgacion del Bono de Titulacién que es un subsidio
Unico y directo que otorga el estado por intermedio del
MIDUVI a personas de bajos recursos econémicos para
financiar la formalizacién y perfeccionamiento de las
escrituras de traspaso de dominio de un inmueble a
favor de un beneficiario del bono de titulacion.
Actualmente asciende a $200,00.

Por otro lado la oferta de vivienda por parte de los
sectores privado y semiprivado ha sido muy
significativa sobre todo para los niveles de clase media
y alta que es hacia donde han focalizado su inversion,
asi lo demuestra el sistema financiero? conformado por
bancos,  cooperativas,  mutualistas,  sociedades
financieras e instituciones financieras publicas que a
finales del 2006 destind 830 millones de ddlares para
financiar vivienda, equivalente al 2,7% del PIB,
contribuyendo asi a 30 mil soluciones habitacionales.

Sin embargo, la suma de las iniciativas privadas mas
las gubernamentales no han sido suficientes para
reducir el déficit de vivienda que cada afio se
profundiza, se estima que solo la demanda anual de
hogares nuevos es de 55.000 viviendas
aproximadamente a nivel nacional. De tal manera que
es imprescindible analizar el tema de la demanda de
vivienda y sus determinantes debido a su repercusion

2 Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador




en el desarrollo integral de la familia y a su enorme
impacto econémico a corto plazo en la generacion de
empleo e inversion sino también porque el bien
Vivienda requiere de bienes 'y  servicios
complementarios que se van adquiriendo a lo largo de
la vida del usuario sin restarle la importancia de las
implicaciones sociales y culturales que este bien
genera.

2. Marco teérico

“Los modelos de eleccion discreta resultan
apropiados cuando el objetivo no es predecir el
comportamiento medio de un agregado, sino analizar
los factores determinantes de la probabilidad de que
un agente econémico individual elija un curso de
accion dentro de un conjunto, generalmente finito, de
opciones posibles. Si el objeto del anélisis son las
preferencias o utilidades individuales de los agentes
econdmicos, puestas de manifiesto en una eleccién
concreta, la variable explicada suele poseer naturaleza
cualitativa y, a la hora de caracterizar el
comportamiento probabilistico del atributo, resulta Gtil
predecir la probabilidad asignada a cada una de las
modalidades del mismo como funcidén de aquellas
caracteristicas que, apriori, explican la decision del
individuo .

El marco tedrico descrito a continuacion ha sido
tomado del libro de Andlisis Econométrico de William
Green, Prentice Hall. 5ta Edicion. 2006. Capitulo 19
por motivos de simplificacion pues lo que persigue esta
investigacion es la adaptacion del estudio de Bilbao C.
(2004)" a la realidad ecuatoriana considerando la
misma base tedrica.

2.1. Modelo logit multinomial

Este modelo se utiliza cuando las variables
explicativas contienen caracteristicas especificas de los
individuos.

B'iXi

e
1+Y)_, efeXi
=12,..], (1)

Prob(Y,_j) = para j

% Rodriguez Carolina y Céceres José: Modelos de eleccion
discreta y especificaciones ordenadas: una reflexion
metodoldgica 2007.

4 BILBAO C. “Determinacién de la demanda de
caracteristicas de vivienda. Una aplicacion para los
principales municipios asturianos . Asociacion Euro-
Americana de Estudios de Desarrollo Econémico. 2004.

El modelo (1) es un modelo logit multinomial. Las
ecuaciones estimadas proporcionan un conjunto de
probabilidades para las J+1 alternativas que puede
elegir una persona que haya de tomar una decision y
tenga x; como caracteristicas individuales. Previa la
eliminacion de la indeterminacién las probabilidades
resultantes son:
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2.1. 1. Independencia de alternativas irrelevantes

En los modelos logit multinomial los cocientes de
probabilidades son independientes del resto de
alternativas. La propiedad de que PjP, sea
independiente del resto de probabilidades que se
satisface en el modelo logit, recibe el nombre de
independencia de alternativas irrelevantes.

La hipotesis de independencia es consecuencia de la
hipétesis inicial de que las perturbaciones son
independientes y homocedasticas. Antes de ello,
describimos un contraste que se ha elaborado para
analizar la validez de las hipétesis. Hausman y
McFadden (1984) indican que si un subconjunto del
conjunto de alternativas posibles es verdaderamente
irrelevante, omitirlo por completo del modelo no
conllevara cambios sistematicos en los estimadores de
los pardmetros. La exclusion de estas alternativas
originaria ineficiencia pero no inconsistencia. Pero si
los cocientes de probabilidades restantes no son en
realidad independientes de estas alternativas, los
estimadores de los parametros que se obtienen cuando
se eliminan estas alternativas seran inconsistentes.

Este es el punto de partida habitual de contraste de
especificacion de Hausman. El estadistico de contraste
es

2= (B=fr ) [0 -0 (B - By ),

Donde s significa el estimador obtenido con el
conjunto restringido, f indica el estimador obtenido
con el conjunto de todas las alternativas posibles, y
I7sl7f son estimadores respectivos de las matrices de
covarianzas asintdticas. La distribucidn asintética del
estadistico es chi-cuadrado con K grados de libertad.



2.2. Métodos de valoracién econémica

Existen dos métodos para realizar la valorizacion
econdémica, el método directo y el método indirecto. La
primera opcion se adopta cuando no es posible
encontrar mercados relacionados con el bien o servicio,
esto implica que se debe inferir el valor econdmico a
partir de simular la creacion de un mercado.

La valoracién indirecta, conocida también como Las
Preferencias Reveladas consiste en inferir el valor que
los individuos le dan al un bien o servicio en cuestion,
analizando el comportamiento de estos en mercados
con los que el recurso estd relacionado. Dos de los
procedimientos mas aplicados en este método son el de
los precios hedonicos y coste del viaje.

2.2.1. Métodos de precios hedoénicos

Este método se basa en la teoria de las caracteristicas
de los bienes, original de Lancaster (1966) y
posteriormente desarrollada por Griliches (1971) vy
Rosen (1974). La idea que fundamenta esta técnica es
que, el precio de mercado de un bien debera ser un
agregado de los precios individuales de las
caracteristicas del mismo. Asi, este método requiere
identificar aquellos atributos o caracteristicas de un
activo que conforman su precio de mercado. Aplicando
regresiones estadisticas es posible medir el deseo de
pagar por aquellos aspectos (cuantitativos vy
cualitativos) del bien estudiado y estimar su
contribucion al valor global de mercado.

Con el objeto de explicar la heterogeneidad
inherente al bien vivienda (tamafio, calidad de
materiales, acceso, servicios publicos, localizacion,
etc.) un gran numero de estudios referentes a este
mercado han considerado a la vivienda en términos
hedonicos. Es decir, la vivienda es conceptualizada no
como un bien homogéneo e indivisible, sino como una
canasta de atributos individuales cada uno de los cuales
contribuye para establecer un precio en el mercado de
la vivienda. Freeman (1979) fue quien facilitd la
primera justificacion tedrica para la aplicacion de esta
metodologia al mercado de la vivienda.

3. Revisién de los factores condicionantes
de la demanda de vivienda

La vivienda es un bien que ademas de cubrir una
necesidad basica de alojamiento de los hogares, puede
también ser analizada como un activo de inversion.
Esto a su vez implica que la formulacion y ejecucion
de politicas publicas a lo largo de la historia reciente

del pais, han afectado a este bien desde estos dos
campos.

Asi, las variables demograficas, econdmicas,
financieras y politicas son factores que, con distinta
ponderacién, explican el comportamiento de la
demanda de vivienda y que a continuacién seran
revisados.

3.1. Factores demogréficos

La demanda de vivienda responde a factores
demograficos en funcion de que satisface una
necesidad basica de los hogares, es decir, se vincula a
variables relacionadas con la poblacién. De esta
manera, para visualizar este componente, se debe tener
claro el comportamiento de las variables poblacionales,
mas concretamente la evolucion del ndmero total de
habitantes y sus caracteristicas.

Vale entonces sefialar que segun los censos
nacionales y las proyecciones de crecimiento de la
poblacion, el nimero de habitantes en el pais mantiene
un aumento en términos absolutos.

Aln asi, la tasa de crecimiento poblacional ha tenido
una disminucion, lo cual se refleja en la cifra de 2.19%
que presentaba en el periodo inter-censal 1982-1990,
mientras que entre 1990 y 2001 la tasa tuvo un valor
de 2.05%.

Otros factores que determinan las caracteristicas de
los hogares en el Ecuador tienen que ver con el nimero
de personas que conforman el hogar, el género y la
edad del jefe de familia, entre otros.

Al mismo tiempo se deben analizar las cifras sobre
déficit de vivienda en el Ecuador, para esto hay que
considerar que metodolégicamente se deben estudiar
por separado el déficit cuantitativo del cualitativo,
siendo este dltimo el de mayor envergadura, pues se
relaciona a las condiciones fisicas (piso, paredes y
techo) y accesibilidad a la prestacién de servicios
béasicos (luz, agua, SSHH) que posea la vivienda de un
hogar.

Segun cifras del censo de vivienda del afio 2001, en
el pais el 70% de la poblacién tenia vivienda propia,
mientras que los datos de la ECV 2005 muestran que
este porcentaje se ha incrementado, pues el 83% de los
encuestados indica que posee casa propia (pagada,
pagandola o cedida). Esto implica que en términos
absolutos, el déficit cuantitativo ha experimento un
decremento en los Ultimos afios.



Sin embargo, las cifras que se obtienen de la
Encuesta de Condiciones de Vida del afio 2005 sobre
los componentes del déficit cualitativo son
contundentes en términos de precariedad del sector,
pues facilmente se puede apreciar que 75.5% del total
de viviendas esta en déficit de algun tipo.

Tabla2. Déficit habitacional cualitativo

DEFICIT HABITACIONAL CUALITATIVO

TOTALDEVIVIENDAS =3,260,070

AREA | Unidad DEFICIT
HACINAMIENTO | SERVICIOSBASICOS | MATERIALES
(UALITATIVO

Nimero 980 1356L[ 23861 1463316

NACIONAL | % del otal

Viviendas) 284% 4038 T1,78% 75,58

URBANO | Nimero 53N MBI 1361% 1403199

RURAL | Nimero 40045 WA 10 1060717

Fuente: INEC; ECV 2005-2006
Elaboracién: Los autores

Estos cambios en la poblacion generan al mismo
tiempo una fuerte presion sobre la demanda de
vivienda y, por ende, obliga a pensar sobre el tipo de
politicas e incentivos que se deben disefiar para
mejorar y facilitar el acceso a este bien a la poblacion.

3.2.Factores econdmicos — financieros

La constitucion de nuevos hogares, y por tanto la
demanda de nuevas viviendas estad muy relacionada con
variables econdmicas y mas concretamente con el
empleo y la renta, factores que condicionan la
capacidad de los jefes de hogar para hacer frente a los
costes de la vivienda y de los restantes gastos del
hogar. Por tanto, resulta necesario analizar el mercado
laboral para valorar en qué medida su comportamiento
puede haber influido en la demanda de vivienda.

La poblacion econémicamente activa en el pais
bordea los cuatro millones y medio de habitantes,
concentrandose en los principales centros urbanos del
pais, especialmente, en la ciudad de Guayaquil y Quito
que reGnen, aproximadamente, el 25% y 19%,
respectivamente.

El mercado laboral en el pais se ha mantenido
relativamente estable a pesar de los diversos cambios
qgue ha soportado en los ultimos tres afios: nueva
constitucion, modificacion al marco legal y de
regulacidn, crisis financiera internacional, etc.

Aun cuando la tasa de desempleo ha ido
incrementando lentamente en los Gltimos afios, debido
a una serie de factores econdmicos y geopoliticos, es la
tasa de subempleo la que mantiene una constante y
agrupa a gran parte de la poblacién en capacidad de
trabajar. Esto a su vez se convierte en un limitante para
el acceso a la vivienda, pues los ingresos promedios en
este sector son relativamente bajos, lo cual no facilita
su acceso a créditos en el mercado financiero formal.

Vale mencionar que la construccion de viviendas, en
funcién de los flujos de capital de inversion y la
capacidad de generar empleo, se constituye en un
indicador de la dinamia de la economia de un pais.

En el pais el acceso al crédito hipotecario ha estado
orientado a familias de la clase media o alta, siendo
casi imposible que los sectores ubicados en los
primeros quintiles de riqueza puedan acceder a este
servicio financiero.

El mercado hipotecario en el Ecuador se ha
distribuido entre la banca publica, privada y
organizaciones no gubernamentales, con fuertes
distorsiones, como por ejemplo, mientras que en
mercados como el de los EEUU® la entrada para la
obtencion de vivienda nueva oscila entre el 5 y 10%
con tasas de interés del 5 y 6% a plazos de 15 a 30
afios, en el Ecuador, el porcentaje de entrada es en
promedio 30%, con tasas entre el 8 y 11%, con plazos
maximos de 15 afios.

La serie de requisitos solicitados por las entidades
financieras (garantias, certificados de empleo en
dependencia, costos de transacciones, etc.) y la
restriccion del ingreso (cuotas mensuales muy altas,
costos financieros, etc.), dificultan el acceso a vivienda
digna a los sectores con menores ingresos, quedandoles
como alternativa el acceder a los programas ofertados
por ONG’s, cuyas viviendas son, por lo general, de tipo
emergente y no soluciones definitivas.

Por tanto, se hace necesario promover la inversion
privada en el campo de vivienda social, pues existe un
mercado creciente 'y requirente de soluciones
habitacionales en condiciones de habitabilidad y que al
mismo tiempo se den los incentivos necesarios para
gue se convierta en negocio atractivo para los
empresarios inmobiliarios.

% Tesis: Proyecto de Desarrollo Bancario: La Titularizacion
de la Cartera Hipotecaria de Vivienda como Herramienta
para los Problemas de Vivienda de la Clase Media, Media
Alta y Alta en Guayaquil. ESPOL — ICHE.



3.3. Factores politicos — legales

En los dltimos 50 afios en el Ecuador se han
implementado una serie de politicas publicas
direccionadas al sector vivienda, las cuales, en su gran
mayoria, han respondido a intereses politicos de los
regentes o presiones de organismos internacionales, por
lo que muchas de ellas han carecido de analisis
técnicos o de consideraciones de lo demandado por la
sociedad civil.

En la década del 70, el gobierno militar del Gral.
Rodriguez Lara, logra financiar, gracias a los recursos
provenientes del auge petrolero, programas de
construccion de planes de vivienda, con el objetivo de
erradicar los asentamientos irregulares, pero sin ningdn
tipo de planificacidn, pues si bien se impusieron una
meta de al menos 282.000 viviendas, la asignacién de
los créditos hipotecarios no respondia a una
calificacion adecuada.

A inicios de los afios 80, con el regreso a la
democracia, se inicia una nueva etapa en la
planificacion del Estado.

En el gobierno de Roldds y Hurtado se crea el BEV,
entidad que junto a la Junta Nacional de la Vivienda
implementaron programas de ampliacién-mejoramiento
y construccion de vivienda. Se estima que entre las dos
entidades anteriores y el Instituto de Seguridad Social
se construyeron, aproximadamente, 46.000 viviendas.
A mediados de la década, en el Gobierno de Febres
Cordero y Pefiaherrera (1984-1988), se construyeron
alrededor de 104 mil viviendas. Finalmente, el
gobierno de Borja y Parodi (1988-1992), a través del
BEV 84 mil viviendas, destinadas principalmente a la
clase media y media-baja.

La década de los 90 se caracterizd por la
liberalizacion econémica y la disminucion de la
participacion del Estado. El gobierno de Duran-Ballén
y Dahik, crea el MIDUVI, entidad que absorbi6 a la
JNV y a su vez tomé la guia del BEV. Entre sus logros
se tuvieron la construccién de un poco mas de 75 mil
viviendas y la reconstruccién de otras 39 mil. Una vez
terminado este periodo, se suscitaron una serie de
eventos politicos que obligaron a cambiar varias veces
de presidente. AUn asi, es necesario mencionar que
durante el gobierno de Mahuad y Noboa (1998-2002)
se creo el Sistema de Incentivos para la vivienda.

Al iniciar el nuevo milenio, se suceden los gobiernos
de Lucio Gutiérrez y Alfredo Palacio, quienes
mantienen las politicas de incentivos para construccion
y mejoramiento de vivienda. Con el gobierno de
Correa y Moreno, se inicia una reorganizacion y un

reenfoque de la politica de vivienda, politicas que se
expresaron en una equiparacion y aumento en el monto
de los bonos, entre el sector urbano vy rural,
implementacion de wun bono de titulacion o
formalizacion del dominio del inmueble. Segin datos
del MIDUVI se han construido hasta fines del 2009
cerca de 180 mil viviendas.

En estos ultimos 20 afios, a mas de la inestabilidad
politica, el marco legal para el sector vivienda también
ha variado, pues se han dado dos Asambleas
Constituyentes, las cuales han plasmado diferentes
enfoques sobre los derechos y deberes de los
ciudadanos y el Estado. Asi, mientras en la
constitucion del afio 1998 se indicaba en el Capitulo 4,
articulo 32, inciso 2 que: “El Estado estimulara los
programas de vivienda de interés social, para hacer
efectivo el derechos de los ciudadanos a la vivienda”;
en la constitucion del afio 2008 se establece en el
capitulo segundo, “Derechos del buen vivir”, toda una
seccion, la sexta, para Habitat y vivienda, la cual en el
articulo numero 30 expresa: “Las personas tienen
derecho a un habitat seguro y saludable, y a una
vivienda adecuada y digna, con independencia de su
situacion social y economica”.

Uno de los aportes que debe ser potenciado con el
nuevo marco legal, es que el reconocimiento al derecho
ciudadano a una vivienda digna no solo pasa por los
enunciados en la ley, sino por una participacion activa
en el disefio de politicas publicas que considere sus
necesidades y el aprovechamiento racional vy
sustentable de los recursos, de forma tal que a mediano
plazo el problema de la vivienda tenga una solucion
consensuada y efectiva.

4. Modelo de demanda de vivienda

Este capitulo tiene por objetivo estimar un modelo
econométrico de demanda de vivienda para el Ecuador.
Para optimizar los resultados se utilizara una técnica
ampliamente utilizada en la literatura relacionada, una
regresién multinomial. Esta técnica facilita analizar la
decision del hogar como una secuencial y no como un
hecho puntual resultado de escoger una opcion. Se
utilizard& como fuente principal de informacién la
Encuesta de Condiciones de Vida (ECV) del afio 2006,
que cuenta con mddulos de informacién necesaria para
construir suficientes variables de control.

4.1. Estrategia empirica

Este capitulo busca estimar un modelo de demanda
de vivienda para el area urbana del Ecuador. En
principio, la fuente de informacion no fue construida
para este tipo de estudios, pero la ECV incluye



médulos con la informacién demogréafica, nivel
educativo, ingresos y consumo, condiciones de la
vivienda, acceso a servicios basicos, entre otros, lo que
permite utilizar variables mencionadas en la literatura
0, en varios casos, “proxies” 0 mejores
aproximaciones. Una limitacion de este estudio es la
falta de precios de la oferta de vivienda a diferentes
niveles, e informacion mas detallada sobre las
caracteristicas de la demanda (temporalidad;
preferencias sobre determinado tipo de vivienda; etc.).
Esta dificultad sera cubierta por medio de una
estrategia en dos pasos.

En primer lugar, se utilizard la informacion sobre
pago de alquiler mensual, y pago de cuota mensual por
adquisicion de un bien inmueble que se registra en el
mddulo de vivienda de la ECV, para construir modelos
econométricos que den cuenta de sus factores
influyentes. Con los coeficientes estimados para ambas
regresiones es posible estimar un valor para el precio
de alquiler y el precio de compra de una vivienda
promedio. Pero, asi estimadas, estas variables no son
estimaciones de los precios de mercado sino un
indicador de la deseabilidad de una vivienda en funcién
de sus comodidades, instalaciones, situacion
geografica, acceso a servicios basicos, entre otros.

En segundo lugar, se estimard un modelo que
permitird estimar la demanda de alquiler y adquisicion
de bienes inmuebles entendido como un proceso de
decision simultdnea. Esto es, se asume que en la
basqueda de opciones los hogares maximizan sus
resultados luego de un proceso de decisidn secuencial
entre alquilar o adquirir vivienda; esto es, se busca
establecer las preferencias de los hogares sobre estas
alternativas. Para establecer la relacion de preferencias
se asume una funcion de utilidad que cuantifica la
importancia que el hogar otorga a una alternativa en
relacion a otra (asumiendo un comportamiento
racional).

4.2. Analisis descriptivo

La muestra ha sido dividida en dos grupos: hogares
que alquilan y hogares que son propietarios antiguos o
recientes, e incluso si aun la contindan pagando. La
Tabla 1 presenta los principales estadisticos
descriptivos basados en la muestra de 2254 hogares
que pagan alquiler por el lugar donde residen, y 9060
hogares que han comprado su vivienda; incluye 302
hogares que aln la estan pagando. El 55% de los
hogares de la muestra son urbanos, y un 39% residen
en la regién sierra.

Tabla 3. Condicién y tipo de vivienda
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Fuente: INEC. Encuesta de Condiciones de Vida 2006.
Elaboracion: Los autores

Del total de hogares de la encuesta, un 16,6% reside
en un espacio de alquiler; mientras que un 64,5% son
propietarios. Para facilitar contar con estimaciones
adecuadas, se decidid incluir solo productos que
cuentan con oferta y demanda en el mercado
inmobiliario, esto es, casas/villas o departamentos; las
demas alternativas (cuarto; mediagua; rancho/choza; y
otro) fueron excluidas. Es posible asumir que estos
casos son de personas con ingresos menores a los
requeridos para un nivel minimo de demanda.

En la revision de los estadisticos descriptivos segln
condicion de residencia (alquiler o propiedad) se
observan diferencias entre grupos. En Guayaquil y
Quito, la mayoria de hogares alquilan vivienda,
reflejando la existencia de un déficit en la oferta. Este
déficit esta focalizado en hogares de ingresos medios-
bajos. En promedio los ingresos de quienes alquilan
son inferiores a 220 dolares mensuales, y sus
caracteristicas socio-demograficas muestran un perfil
de jefes de hogar con mayor escolaridad, que reside
principalmente en el area urbana, y mas joévenes en
relacién a hogares propietarios.



Tabla 4. Estadisticos descriptivos

Hogares que alquilan | yogares propietarios
Variables vivienda
| Desviacion | Desviacion
Promedio ) Promedio )
Estandar Estandar

Reside en Cuenca 0.08 02| 003 0.16
Reside en Guayaquil 012 032 009 0.8
Reside en Quito 0.15 035 004 021
Niimero de hogares en lavivienda 101 016 101 0.10
Area de residencia (urbano=1) 087 034] 049 0.50
Region de residencia (sierra=1) 0.34 047 041 049
Jefe de hogar es mujer 0.3 042 oun 041
Hogar es pobre 0.2 041 038 049
Escolaridad del jefe del hogar 9.97 461 688 49
£l hogar ha migrado el ltimo afio (si=1) 0.07 025 002 0.15
Niimero de personas en el hogar 360 168 429 L3
Edad del jefe del hogar 3.36 125 | 5106 15.49
Edad del jefe del hogar (al cuadrado) 162885| 112760 | 2847.06 | 167655
Empleado privado 047 050 017 038
Empleado agricola 0.03 016 001 012
Patrono privado 0.26 044 018 039
Patrono agricola 001 010 002 0.14
Ingreso per-capita del hogar 1.8 30360 | 16181 23484
pago mensual por alquiler 75.31 0.72
pago mensual por compra BLYT 21859

Fuente: INEC. Encuesta de Condiciones de Vida 2006.
Elaboracion: Los autores

El analisis grafico anterior permite realizar un mejor
analisis del perfil del hogar en condicion de alquiler o
propietario. Una gran mayoria de hogares que alquilan
se encuentra en niveles bajos de ingresos. A pesar de
esto, existen unos casos atipicos de ingresos superiores
a 6000 ddlares y alquileres mensuales mayores a 500
délares. No es posible excluir estos datos de la muestra
porque representan las diferencias que se pretenden
explicar en los modelos posteriores. En el caso de la
relacién entre ingresos y precio de compra del bien, se
observa un menor nimero de casos y una distribucion
menos sesgada hacia hogares de bajos ingresos.

4.3. Primera etapa: Modelizacién de precios

Para la estimacion de los precios mensuales de
alquiler y compra como una unidad de medida de la
deseabilidad, se utilizara la siguiente especificacién:

Preciodealquiler, /compra, = e, (Caracteristicas demograficas) +
a,(Caracteristicas delavivienda) +
a,(Accesoaservicios)

Se excluyeron variables que no incidian en precio de
alquiler y de compra; adicionalmente se redujeron las
variables de materiales del techo, paredes y piso, a dos
variables que captan el efecto de materiales adecuados
y en buen estado.

4.4. Caracteristicas demograficas
Ciudad de residencia.

Se incluyeron variables categéricas para Guayaquil,
Quito y Cuenca. La categoria base o de comparacion
son el resto de hogares urbanos.

4.4.1 Caracteristicas de la vivienda
Acceso por via en buen estado

Variable categorica que capta las diferencia en “precio”
segun el estado de la via de acceso a la vivienda.

Techo de losa/adecuado

Categérica para viviendas que poseen techo de eternit o
de losa. Capta el efecto de mejores condiciones en la
vivienda.

Estado del techo, paredes de cemento, estado de las
paredes, piso de cemento/material adecuado, estado del
piso, nimero de cuartos en la vivienda, la vivienda
tiene un espacio para negocio (Véase todas las
caracteristicas en tesis completa).

4.4.2 Acceso a servicios
Alcantarillado

Variable categdrica para viviendas que tengan acceso a
red de alcantarillado.

Agua por red publica, Agua permanente, Recoleccion
de basura, internet y television por cable (Véase todas
las variables en tesis completa).

4.4.3. Resultados econométricos

El objetivo central de estas regresiones es obtener
una variable cuantitativa o unidad de medida del grado
de deseabilidad. Los resultados muestran diferencias
significativas entre los modelos considerados. En el
caso del modelo de precio de alquiler, resultan
estadisticamente  significativas las variables de
ubicacion de la vivienda o departamento (Guayaquil,
Cuenca y Quito; siendo esta ultima ciudad la de mayor
costo de alquiler); el material del piso; el nimero de
cuartos en la vivienda; vy, el acceso a internet y
television por cable.



En el modelo de precio mensual de compra
resultaron factores explicativos los siguientes factores:
vivienda con techo de losa; paredes en buen estado;
espacio exclusivo para actividad economica; y el
acceso a internet y television por cable.

En su conjunto los modelos presentan explicaciones
esperadas. Los factores que tienen mayor incidencia en
el precio de alquiler se vinculan con mayor espacio
para hogares mas grandes; mientras que el modelo de
precio de compra se vincula con mejores condiciones
de la vivienda/departamento. El acceso a servicios
como internet o television se relacionan mas con las
condiciones del sector de residencia mas que con
caracteristicas propias de la vivienda.

Tabla 5. Regresion de precios mensuales de
alquiler y de compra (MCO)

Variable Variable
Variables dependiente: Precio dependiente:

de compra Precio de alquiler
Reside en Cuenca 117.7243 27.83555 ( * )
Reside en Guayaquil -11.20513 12.71555 ( * )
Reside en Quito -15.19812 4031223 ( * )
Acceso via en buen estado -15.34297 1541763 ( * )
Techo de losa (=1) 70.87233 ( ** ) 8.658813
Techo en buen estado (=1) -9.542242 7.47554
Paredes de cemento (=1) 22.94207 6.868302
Paredes en buen estado (=1) 94.61833 ( ** ) 2.786084
Piso de
cemento/baldosa/marmol (=1) -20.7095 -12.82451 ( * )
Piso en buen estado (=1) -54.5843 7.175612
NUmero de cuartos en lavivienda -0.4727151 24.72448 ( * )
La vivienda tiene un espacio para
negocio 176.752 ( ** ) 18.1733
Acceso a alcantarillado (=1) 3.217707 3.77339
Agua por red publica (=1) -8.307518 -0.1900641
Agua permanente (=1) 37.81386 7.414013
Recoleccion de basura (=1) 1.085346 4.903045
Acceso a Internet (=1) 167.0334 ( *** ) 83.56861 ( * )
Acceso a Television por cable (=1) 12553 ( ** ) 41.30603 ( * )
Constante 8.257126 -44.94352
Numero de observaciones 244 1974
F( 18, 1955) 528 F( 18, 225) 49.9
Prob >F 0.000 0.000
R2 0.3014 0.5181

*significativo a 1%

** significativo a 5%

**¥significativo a 10%

(Errores estandar corregidos por heterocedasticidad)

Elaboracion: Los autores

Pruebas econométricas de adecuada especificacion
del modelo (Ramsey Test) y de presencia de
heterocedasticidad fueron realizadas y no fueron
significativas para problemas en el modelo. Finalmente
los resultados de la regresién fueron guardados en
variables a ser introducidas en la segunda fase de la

estrategia empirica. El correcto funcionamiento del
modelo se puede observar graficamente en la similitud
entre las variables precio mensual de alquiler y de
compra originales y sus valores estimados.

4.5. Segunda etapa: Modelo multinomial

Esta etapa requiere la definicion de las categorias de
andlisis. Como categoria de comparacién se utilizaran
los hogares que residen en viviendas cedidas, anticresis
y recibida por servicios. Como categorias de decisién
se incluyen a) Hogares que alquilan (categoria 1); b)
hogares propietarios anteriores o recientes (categoria
2).

Variable dependiente = ¢, (Caracteristicas demograficas) +
a,(Caracteristicas del jefedel hogar) +
a,(Ingresos / deseabilidad)

Como ya indicamos, para establecer la relacion de
preferencias se asume una funcién de utilidad que
cuantifica la importancia que el hogar otorga a una
alternativa en relacibn a otra (asumiendo un
comportamiento racional).

Siguiendo a Green (2006) las ecuaciones estimadas
proveen un conjunto de probabilidades para la J+1
opciones para el tomador de decisiones en base a
caracteristicas xi. Una recomendacién extendida para
adecuadas estimaciones es eliminar la indeterminacién

en el modelo; esto es, si se define ﬂl ﬂl +4
para todo vector g, al calcular las probabilidades
*

utilizando ﬁj en lugar de ﬂj se produciran un
conjunto idéntico de probabilidades dado que los
términos que involucran a ¢ seran excluidos. Para
resolver esta dificultad se realiza automaticamente en
el software utilizado6 una normalizacién que resuelve

=0 .
el problema para By . Con estas correcciones, las
probabilidades se calculan por medio de la siguiente
ecuacion:

e/f',x.
Prob(Y, = j|x) = —5——

1+ ek
k=1

para j =0,2,.,3,8 =0

6 stata 9.0



4.5.1. Caracteristicas demogréficas del hogar
Ciudad de residencia

Se incluyeron variables categéricas para Guayaquil,
Quito y Cuenca. La categoria base o de comparacion
son el resto de hogares urbanos.

Numero de personas en el hogar

Variable continua incluida para controlar el tamafio del
hogar.

Numero de hogares en la vivienda

Variable continua que capta el efecto de viviendas
multifamiliares.

Hogar es pobre

Variable categérica que identifica hogares cuyo
consumo per-cépita quincenal ajustado en menor que la
linea de pobreza para el afio 2006. Capta el efecto de
hogares con mayores restricciones presupuestarias.

Area de residencia (urbano=1)

Variable categérica que capta la diferencia de vivir en
el area urbana o rural.

Regién de residencia (sierra=1)

Variable categérica que capta la diferencia de vivir en
la regién Sierra, en comparacién a vivir en la Regién
Costa 0 Amazonia.

4.5.2 Caracteristicas del jefe de hogar
Jefe de hogar es mujer (=1)

Variable categdrica que capta el efecto diferencia en la
decision del hogar entre cuyos jefes son mujer u
hombre. En la literatura relacionada, el efecto de esta
variable es significativo. Hogares cuya jefatura la
ocupa una mujer presentan, en promedio, una mejor
distribucion interna de los recursos del hogar.

Escolaridad del jefe del hogar

Variable continua que capta el efecto educacion en la
decision de los hogares.

Edad del jefe del hogar

Variable continua que permite identificar el efecto de
hogares cuyo jefe de hogar es mas joven.

El hogar ha migrado el ultimo afio (si=1)

Variable categérica que capta el efecto demanda de
hogares con alta movilidad.

Jefe de hogar es empleado privado (=1)

Variable categérica que capta el efecto de hogares cuyo
jefe de hogar tiene un empleo adecuado en el sector
privado, incluye jefes con acceso a seguridad social.

Jefe de hogar es empleado agricola (=1)

Variable categ6rica que capta el efecto de hogares cuyo
jefe de hogar tiene un empleo no adecuado en el sector
agricola.

Jefe de hogar es patrono privado (=1)

Variable categérica que capta el efecto de hogares cuyo
jefe de hogar es propietario o jefe en su trabajo en el
sector privado.

Jefe de hogar es patrono agricola (=1)

Variable categorica que capta el efecto de hogares cuyo
jefe de hogar es propietario o jefe en su trabajo en el
sector agricola.

4.5.3 Ingresos y deseabilidad
Ingreso per-cépita del hogar

Variable continua incluida para captar el efecto
demanda de las restricciones presupuestarias de los
hogares.

Pago mensual por alquiler estimado (deseabilidad)

Variable continGa estimada en la primera fase de la
estrategia empirica. Resume los mdltiples factores que
explican el pago mensual en alquiler que realiza el
hogar.

Pago mensual por compra estimado (deseabilidad)

Variable continda estimada en la primera fase de la
estrategia empirica. Resume los multiples factores que
explican el pago mensual en compra que realiza el
hogar.

4.5.4. Resultados econométricos

Los resultados obtenidos pueden ser interpretados
en términos de probabilidades. En el caso del modelo
de alquiler (en relacion a la categoria base) resultan
significativas las variables de la ciudad donde se ubica



el hogar; area; y, region de residencia (impacto
negativo). Dentro de las caracteristicas del jefe de
hogar tienen un impacto significativo si el jefe de hogar
es mujer; si el hogar ha migrado el dltimo afio; la edad
del jefe; y, el nimero de personas en el hogar (impacto
negativo).

El modelo de adquisicion de vivienda/departamento
(en relacién a la categoria base) las variables que
presentaron un impacto estadisticamente valido fueron:
si el hogar reside en Cuenca o en Quito; si el hogar
reside en el area urbana y en la regién Sierra. Al igual
que en el modelo de alquiler, entre las variables del jefe
del hogar resultaron significativas, pero en este caso
con impacto negativo, se encuentran: si el jefe de hogar
es mujer; la edad del jefe del hogar; si el hogar ha
migado durante el Gltimo afio y si el jefe de hogar es
patrono en el sector privado. La escolaridad del jefe del
hogar tiene un impacto significativo pero negativo;
mientras que, si el jefe de hogar es patrono agricola el
impacto es positivo.

Tabla 6. Modelo de demanda (efectos marginales)

Categoria Base=0-
Categoria 1: Alquiler

Categoria Base=0-

VARIABLES ,
Categoria 2: Compra

Reside en Cuenca 0.02004  ***) -0.07718 ( * )
Reside en Guayaquil 004217 ( * ) -0.02710
Reside en Quito 004074 ( * ) 0023 ( * )
Ndmero de hogares en la vivienda 0.01734 -0.00358

Area de residencia (urbano=1) 016448 ( * ) 015193 ( * )
Region de residencia (sierra=1) 0.0570L ( * ) 0.06480 ( * )
Caracteristicas del jefe de hogar

Jefe de hogar es mujer 002114 ( * ) -0.03208 ( **)
Hogar es pobre 0.00910 -0.03119
Escolaridad del jefe del hogar 0.00092 -0.00146 ( * )
£l hogar ha migrado el dltimo afio (si=1) 014212 ( * ) 02027 ( * )
Ndmero de personas en el hogar -0.01407 ( * ) 003177 ( * )
Edad del jefe del hogar -0.00526 ( * ) 0.02601 ( * )
Edad del jefe del hogar (al cuadrado) 0.00000 -0.00016 ( * )
Empleado privado 0.01506 -0.05956
Empleado agricola 001113 -0.00787
Patrono privado 0.00088 -0.00246 ( **)
Patrono agricola -0.04724 007590 ( **)
Ingreso y "deseabilidad"

Ln (Ingreso per-capita del hogar) 0.00806 ( ** ) 001318 ( **)
Ln(Precio de alquiler estimado "deseabilidad") -0.019% ( * )

Ln(Precio de compra estimado "deseabilidad") -0.02076 ( * )

Marginal effects after mlogit Marginal effects after mlogit
y =Pr(demanda==1) (predict, o(1)) y =Pr(demanda==2) (predict, 0(2))
= 10267577 = 73007723
* significativo a 1%
** significativo a 5%
*significativo a 10%

Elaboracion: Los autores

4.6. Analisis de resultados

La mayoria de resultados son consistentes con la
teoria econdémica. La ubicacion geografica de los
hogares incide directamente en la decision de

adquisicion o alquiler de vivienda. Este resultado esta
vinculado con la oferta existente. Hogares que residen
en ciudades como Quito y Cuenca tienen mayor
probabilidad de alquilar o comprar su residencia en
relacién a quienes viven en Guayaquil. Las cifras de
oferta disponible y proyectos inmobiliarios en esas dos
ciudades superan en un 20% a Guayaquil’.

Existen impactos diferentes entre los modelos
considerados en las variables del jefe del hogar. La
decision de adquisicion esta vinculada positivamente
con hogares de mayores ingresos, y con jefes de hogar
hombres. Adicionalmente se identifica una reduccién
paulatina de la probabilidad de adquisicion a mayor
edad. El resultado negativo en los proxies de
“deseabilidad” se vincula con un problema de los
datos. Al no contar con informacion de la oferta
existente, las estimaciones estarian sesgadas, aunque
son estadisticamente significativas.

5. Conclusiones y Recomendaciones

El objetivo de este capitulo fue la estimaciéon de un
modelo de demanda de vivienda en el Ecuador. La
principal fuente de informacién fue la Encuesta de
Condiciones de Vida del afio 2006. Esta encuesta
facilitd la construccion de un buen nimero de variables
de control para ejecutar una estrategia de estimacion en
dos etapas. En primer lugar fue necesario estimar una
medida de “deseabilidad” de alquiler o adquisicion de
vivienda, mediante una regresion lineal de factores
explicativos de los valores mensuales de alquiler y
compra de viviendas o departamentos. En una segunda
etapa se modeliz6 la demanda de vivienda incluyendo
variables demogréaficas del hogar; caracteristicas del
jefe de hogar; v, la restriccion presupuestaria junto con
los valores predichos de las regresiones de la primera
etapa.

Los resultados de la primera etapa explican una
relacion significativa entre el precio del alquiler y la
ubicacion geografica, la calidad y el estado del piso, el
nimero de habitaciones en la vivienda y el acceso a
servicios como internet y television por cable. En el
caso del precio de compra mensual, sus factores
explicativos fueron el material del techo, el estado de
las paredes, si existe un espacio para negocio en la
vivienda y acceso a servicios como internet y television
por cable. Test econométricos de correcta
especificacion del modelo y de presencia de

" Camara de la Construccién de Pichincha, boletin de abril
de 2009.



heterocedasticidad permitieron descartar dificultades
con los modelos estimados.

En la segunda etapa de la estrategia empirica se
obtuvieron resultados consistentes con lo esperado y
los factores identificados en las regresiones de precios.
La demanda de alquiler se vincula con hogares méas
jovenes en el area urbana, y con ingresos por sobre el
promedio. Mientras que la demanda de adquisicién se
vincula positivamente con hogares de la region Sierra,
con jefatura de hogar masculina.

Los coeficientes esperados de las variables de
“deseabilidad” que sirvieron en la estrategia de
estimacion como reemplazos para precios de mercado
no funcionaron como se esperaba. A pesar de que los
modelos con que fueron construidos demostraron
solidez, la ausencia de informacion de oferta afectd su
calidad.

Esta investigacion llena un vacio en la literatura
empirica en el pais. No existen estudios econométricos
previos que intenten estimar la demanda de vivienda en
el pais. Esta ausencia debe estar vinculada con la falta
de lineas de investigacion en el area, y las debilidades
de los datos. A pesar de esto, el esfuerzo desarrollado
en este trabajo permite identificar buena parte de los
factores que inciden en la decision de adquisicion de
vivienda o alquiler.

Con base en este trabajo seria posible continuar
investigando a futuro el impacto de algunas alternativas
de politica, como subsidios directos a la adquisicion de
viviendas (ante el positivo efecto del ingreso), como el
Bono de Vivienda, incluso  simular diferentes
magnitudes del mismo. Estas lineas quedan abiertas a
partir de esta investigacion para futuros trabajos y se
recomienda sean impulsadas en este centro de
investigacion.

Al mismo tiempo, se hace necesaria una revision en
la informacion estadistica disponible para este tipo de
estudios, pues como se ha demostrado en la practica
existen vacios que dificultan los resultados estadisticos.
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