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RESU}IT]\

Este estudio ti€ne como objetivo el análisis de precios y costo de alquiler de

viviendas ubicadas en la av. Del bombero, Ceibos y sus alrededores en la ciudad de

Guayaquil aplicando tres metodologias, la primera de precios hedónicos expuesta flor

Rosen ( 1974) que considera una regresión en Ia cual la ecuación se centra en descomponer

el precio de la vivienda, captando el efecto individual que caum cada una de las

caracteristicas en el valor final de la vivienda.

La siguiente metodologia el PER (Pnce Eaming Ratio), propone el beneficio que

se obtiene al medir el número de años en que se puede recuperar la inversión en la compra

de una casa con respecto al alquiler anual y obtencr una medida de valoración relativa del

activo. Como última metodología se encuentra el modelo financiero Zillow Resea¡ch. el

cual explica que luego de haber transcurrido un número de años t después del cual la

cornpra de una casa se convierte en un beneñcio financiero al compararla con el alquiler

de la vivienda.

Los datos utilizados para poder aplicar estas metodologias son la información

tomada de la página web www.plusvalia.com y diario El Universo el mayor diario de

circulación nacional, tasas y valores en su mayoria tomadas del Banco Central del

Ecuador. Biess y Ley de Inquilinato. Para obtener los resultados en la estimación de

precios de modelos hedónicos se utilizó el programa estadístico Stata y se trabajó con una

forma funcional semilogaritmica (Modelo log-lin) que brindo el mejor ajuste. Con los

resultados obtenidos de esta estimación tanto para el precio de venta de una casa como

para el costo de alquiler se pudo calcular el valor del PER.

El modelo financiero Zillow calcula los resultados basándose en la Diferencia

(t) = Costo de ser dueño de la casa (t) - Castos de alquiler de la casa (t). Como resultado

de precios hedónicos se determinó que el precio de venta de una casa en la zona designada

está inlluenciado en general por sus metros cuadrados de construcción, número de salas.

número de baños. si tiene o no piscina. si tiene o no garaje y si está o no adosada. Por otro

lado el precio de alquiler está intluenciado por met¡os cuadrados de construcción, número

de salas, número de baños, si tiene o no piscina. si rienc o no garaje y si tiene no área

social, Se generó un PER de l2 años considerado un resultado que se encuentra en un

rango normal ya que según, Montalvo i.A (2013) considera que entre l0 y l5 años el



PER es adecuado y para el modelo financiero se obliene una beneficio si la compra de la

casa se la realiza en el tiempo cero si se piensa habitar la misma por lo merrcs I año.
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CAPITULOI INTRODUCCIÓN

I.I ANTECEDENTES

En el Ecuador la vivienda es un derecho de todos los habitantes y se encuentra

plasmado en la sección sexla de la Constitución política de nuest.ro país. En los últimos

años, el sector de la construcción de las principales ciudades del pais como lo son

Guayaquil. Quito y Cuenca, ha tenido un acelerado incremento (FLACSO-MIPRO. 2010).

El sector de la construcción, en los últimos años, se ha beneficiado debido al

incremento de divisas que se llevó a cabo cuando el precio del peuóleo aumentó a inicios

de 2008. los migrantes ecuatorianos también desempeñan un papel imp,ortante en el

crecimiento de este seclor ya que según lcEx (2007), por medio de las re¡¡esas que envían.

el 6% de las mismas son destinadas a la compra y construcción de viviendas.

La oferta de viviendas, Ianto para comprar o alquilar. sea ido incrementando por

la necesidad que existe en la sociedad. Especialmente en los niveles de clase media y alta.

a flnales de 2006 el sistema financiero ha focalizado la inversión en el sector inmobiliario

donde destinó 380 millones de dólares para la construcción de 30 mil nuevas viviendas

(Cadena. Ramos. & Parniño.20l(,).

Según FLACSO-MIPRO (2010), la fácil accesibilidad y aumento del monto de

créditos, por pane de la banca privada y de la banca pública como lo es el banco del IESS

(BIESS), ha generado que el sector inmobiliario crezca. L¡ tasa de interés y el plazo de

hasta 25 años utilizados en los prestamos generan que las personas vean este tipo de

crédito más atractivo para su bolsillo, ya que estas instituciones brindan facilidad de pago

a los afiliados.

I.2 DEFINICION DEL PROBLEMA

En la actualidad los cambios en los precios de las viviendas y su evolución en el

tiempo ha sido uno de los problemas económicos más notables en nuestro país. según uno

de los estudios de mercados de la empresa MarketWatch (Carcia L. .2014).

Héctor Macías Carrillo (2013), representante de la Asociación de Corredores

Inrnobiliarios de Guayaquil, en una entrevista concedida a diario El Universo. expresa

que en su percepción los precios de las casas nuevas pudieron subir hasta 20% en el aio

2012

Este incremento puede implicar que el consumidor se encuentre en la disyuntiva

de comprar una casa o, en su lugar, alquilar duranle un tiempo determinado y en una zona



especíllca de la ciudad de Guayaquil. Esta disyr.rntiva se le puede atribuir el hecho de que

existe poca infbrmación acerca del costo-beneficio entre compraro alquilar una vivienda.

También surge la necesidad de conocer el nivel de precios y renta de las

viviendas con respecto a otras. El precio de las viviendas aumenta por varias razones.

bren sea por el lugar donde se encuentre. plusvalia (aumento de valor) por la aparición de

centros comerciales o regeneración urbana que se haga en los alrededores de la misrna, y

otros factores como, antigüedad y que tenga acabados que en la actual¡dad ya no sean

cotllunes

Sin embargo, se debe tener en cuenta que aunque varias viviendas se encuentren

en un determinado sector, m todas van a tener un precio similar, ya que el precio de estas

también se debe por la superficie que esta tenga.

Es por ello que en el presente trabajo se va a dar solución al problema antes

expuesto.

I3 OE'ETIVOS DEL ESTTJDIO

Analiza¡ el precio de las viviendas mediante el ratio precio sobre alquiler (P/R),

como una medida de valoración relativa de los inmuebles y determinar si es conveniente

comprar o alquilar. dependiendo del horizonte de tiempo que el inversionista espera estar

en las viviendas. E[ esrudio se enfocara en el sector conformado por Av. De[ bombero,

Ceibos y sus alrededores, dentro de la Ciudad de Guayaquil.

l3.l ObjetivosEspecíficos

. Estimar precios de compra y alquiler promedio de vivienda por metro

cuadrado, bajo la metodologia de precios hedónicos.

o Determinar y analizar el nivel del ratio PER en el mercado de vivienda.

. Comparar el nivel de precios y renta de viviendas en la zona de estudio con

respecto a otras zonas.

. Analizar la conveniencia sobre alquilar o comprar viviendas ubicadas en la

zona de esrudio.

I.4 JUSTIFICACIÓN

Dado lo planteado anteriormente, lo que se quiere lograr con este trabajo es tener

una respuesta ante la interrogante si decidir comprar o alquilar una vivienda en la zona de

estudio en función del horizonte de tiempo que la persona desea habitar la misma.



Los precios de las viviendas en el Ecuador han crecido a mayor tasa que los

alquileres, utilizando como pmxy los créditos promedios. Pero esto no necesananl€nte

indica una apreciación no justificada del valor de las viviendas ya que esta puede verse

justiñcada plor otros determinantes del precio y la demanda (Macias& villa.20ll ). A pesar

de lo anterior, no existe un análisis confiable en el cual los habitantes puedan recurrir

antes de tomar la decisión de cornprar o alquilar una vivienda en un determinado sector.

Es por ello que es imponante realizar este análisis para mejorar la información

sobre los precios de las viviendas en el sector de estudio y saber si los precios obtenidos

de dichas viliendas se encuentran sobrevalorados o subvalorados, ya que conociendo

valores actualizados se puede tomar una mejor decisión de comprar o alquilar, y asi

mejorar el bienestar de los habitantes.



CAPITULO 2 REVISIÓN DE LITERATURA

2.I BTJRBUJA DE PRECIOS

Segun t,ind (2008). una burbuja consiste en un incremento abrupto en el precio

de un activo seguido inmediatamente, tras alcanz¿r su pico, por una caída igualmente

pronunciada.

La palabra "Burbuja" puede tomar otro significado, hoy el precio de un activo

puede ser alto porque el mercado especula que el precio de ese mismo activo va a ser alto

en el fururo, Las expectativas de los inversores tenderán a cambiar de tal manera que ellos

srean que serán capaces de vender un activo a un precio mayor en el futuro de lo que

habian estado esperando. es por ello que el precio actual de los activos aumentara (Sriglir,/.

1990).

2.2 BURBUJA DE PRECIOS DE VIVIENDA

Para tener un poco nrás claro el tema de burbujas inrnobiliarias se debe conocer

las razones por las que se generan. Segun Case & Siller (2004) argumentan que las

razones por las que se crea una bu¡buja en el mercado de bienes inmuebles es la presencia

de liquidez y la expectativa de las personas por la apreciación de las viviendas, en otras

palabras. si las personas creen que el valor de su vivienda va a aumentar en el corto plazo,

esto incide en el crecimiento de precios actuales.

El estudio de Parrado et al. (2009) analizó la evolución de los precios de las

viviendas en los últimos años en el mercado de activos inmobiliarios de Chile. Esta

investigación detalla la burbuja de precios de vivienda que se dio en Estados Unidos en

2007,ya que en esa época hubo altas tasas de morosidad y ejecuciones hipotecarias.

Tomando en consideración a la investigación sobre el sector inmobiliario chileno

mencionado en el párrafo anterior, relalan que en Chile no existe información suticiente

sobre el precio de viviendas, oficinas y terrenos, además acotan que existen pocos

indicadores de precios de vivienda obtenidos de manera sistemática y continúa.

Además otro punto importante que toman en consideración Parrado et al. (2009)

es la tendencia a la alza en el precio de las viviendas en el mercado chileno. debrdo al

aumen¡o del ingreso disponible en la economia y a la reduccion del costo de

financiamiento en el largo plazo.

.l



Así mismo el articulo publicado por Fedesarrollo (2012) hace referencia a los

desequilibrios económicos que pueden generarse a corto, mediano o largo plazo a panir

de aumentos desproporcionados en el nivel de precios de las viviendas.

23 METODOLOGÍA PER APLICADA AL MERCADO DE VIVIENDA

La metodologia del ratio PER aplicado en el mercado de viviendas consiste en

la relación que existe entre el precio de una vivienda y el alquiler de la misma,

considerando el alquiler corno un beneficio que tiene la vivienda (Arriaga. (20l2)). Según

Navanete (2012). el PER de la vivienda es una sonsta¡te que indica el número de años

que se necesita para recuperar la inversión de la vivienda, precio de adquisición. en

cornparación con el rendimiento anual de la misma (alquiler).

Según Arriaga (2012), el precio de la vivienda se dice que está sobrevalorado

cuando el resultado del ratio PER es elevado y por consiguiente si el resultado de este

ralio es bajo signiñca que el precio de la vivienda se encuentra subvalorado.

Cuando el precio de las viviendas está sobrevalorado se estima que los alquileres

también tienden a aumentar, en el caso de tener un ratio PER subvalorado significa que

el precio de las viviendas puede aumentar. EI análisrs del ratio de precio/alquiler (PER)

es fundamental y es utilizado en otros estudios rclacionados al mercado inmobiliano y la

evaluación del componamiento de los precios de viviendas.

Aniaga (2012) expresa que para determinar si el precio de la vivienda está

sobrevalorado o subvalorado, se tiene que tener en cuenta al PER de equilibrio así como

sus medias históricas. El autor hace referencia sobre la inversa del ratio PER y explica

que es la rentabilidad anual de la vivienda como inversión y para ser más especificos.

cuanto más elevado sea la inversa del ratio PER. menor será la rentabilidad al momento

de alquilar.

2.4 EVIDENC¡A EMPiRICA

Un análisis empirico del modelo de valoración de activos PER realizado por

Rallo (2008). muestra que para el caso de España, se estimó el ratio precio-alquiler entre

los años 1997-2007. siendo el 2007 año en que la burbuja inmobiliaria se situó en su pico

más aho. obteniendo un PER promedio para cada aio como se muestra en la siguiente

tabla:



T¡bl¡ 2.1: Datos de eüdencia empirica de PER en Espatu.

Prccio m€dio del m2 Alqüiler medio ¡trü¡l del m2 PER

2001 1.453 70 2o.1

2$Z l,667 13 22.n

2003 l.93 r 't6 25.1

2C[,4 2.28(, 19 2¿l.li

2005 2.5t(, 83 30.4

2006 2,'763 8(, 32.0

2007 2,e05 90 32.2

Elaborado por: Las Autoras.

2.5 DETERMINANTES DEL PRECIO DE UNA VIVIENDA

Desde el punto de vista rnacro o en geneml para un pais Crowe et al. (201 l)

indican que en el mercado de la vivienda existen dos tipos de auge insostenible de precios:

i) Un auge en el mercado de la vivienda debido a un auge en el crédito y a un

incremento en los niveles de apalancamiento de las entidades financieras y los

hogares; y

ii) Un auge en el mercado de la vivienda p€ro en esta ocasión sin un auge en el

crédito ni un incremen¡o en los niveles de apalancamiento.

Tomando en consideración estas dos caracterislicas lo más imponante sería la

forma de córno se financian las viviendas cuando el mercado de las mismas está en pleno

auge.

Cuando se ha financiado la adquisición de una vivienda a través de créditos

bancarios, la reversión de una burbuja de precios tiende a ser más dificil ya que las propias

entidades financieras están directamente involucradas en la fase ascendente del ciclo. Y

es aquí que cuando los precios de las viviendas empiezan a caer. los balances de las

entidades ñnancieras y de los hogares endeudados se deterioran sensiblemente

(Fedesarrollo.20l2).

Por otro lado si se quiere analiza¡ desde el punto de vista micro, exis¡en otros

tipos de caracteristicas que intervienen en la determinación de los precios de las

viviendas. Villavicencio, Romero & Conzález (2004) dicen que los compradores valoran

mucho más caracleris¡icas como jardín. pnvacidad, y ubicación de la urüanización sobre

otras como piscina, dormitorios y ambientes.



2.6 MODELOS DE ESTIMACIÓN

Se pmcederá a rcvisar qué metodologias son las más utilizadas para eslimar los

precios de vivienda y alqurler por metro cuadrado en un mercado de vivienda. En la

publicación de Fedesarrollo (2012 ) se expresa que no existen estándares intemacionales

que establezcan la mejor metodologia de construcción de precios en este mercado.

Considerando que elobjetivo no es detenninar si los niveles de precios generales

de la vivienda en la ecorrcmía son explicados por los fundamentales, sino es¡imarelprecio

por metro cuadrado conlrolando ¡»r el resto de características de las viviendas, se

analizarán las metodologías utilizadas en la solución de problemas de medición del precio

de la vivienda explicadas por Villavicencio et al. (2004):

l. Precios hedónicos: método en el cual se realiza una estimación econométrica

multivariante. en el que se descubren los factores o elementos que alteran el

valor de una vivienda asignándole una estimación a cada atributo (por ejemplo

el precio que represenla para una vivienda dada el poseer un cuarto adicional,

número de nretros cuadrados, número de habitaciones, tipo de acabados,

numero de ambientes, etc. ).

II. Ventas repetidas: método que consiste en la construcción de un indice sobre

los datos registrados de viviendas que hayan sido por lo merns vendidas dos

veces dentro delperiodo de estudio. Hoyen día existe una versión más modema

llamada vena¡s repetides ponderadar.

Según (Momalvo J. G.. 2u) l), el método de las ventas repetidas consiste en ulilizar

una muestra de viviendas cuya calidad no haya cambiado en el tiempo, sin

embargo no importa que la vivienda haya tenido unas pequeñas reformas o la

deprec iación de las mismas.

IIL Método híbrido o combinado: En este mérodo se realiza una combinación de

las dos técnicas anteriores.

2.7 DECISIÓN Df,L CONSIJMIDOR: COMPRAR O ALQUILAR

Según el INEC (2013), que realizó una investigación por medio de la Encuesta

Nacional de Alquileres sobre el porcentaje de ho8arcs que alquilan viviendas, detalla que

en la ciudad de Guayaquil el 63,46% arriendan departamentos, seguido por casa 28,96%o,

cuarto 5,857o y otro 1,73o/o.



Es importante indicar que este estudio se lo realizo en el área urbana de las nueve

ciudades nrás importantes del Ecuador (Quito, Guayaquil, Cuenca, Ambato, Machala,

Manta, Loja, Esmeraldas y Santo Domingo), siendo Guayaquil la segunda ciudad con

mayor porcentaje en cuanto a alquiler de casa y departamentos se refiere.

Segun el estudio expuesto en el párrafo anterior, en el cual realiz¿ron encuestas

a hogares que arriendan viviendas de tipo casa o villa. depanamento y cuano en casa de

inquilinato, el 67.3oh indican que en los próximos doce meses, posteriores a la

investigación, permanecerán en la vivienda investigada: el 16,5% piensan cambiarse de

vivienda y el 15.7o/o considera la posibilidad de invertir en su vivienda.

Estos resultados nos sinen para obtener una inluición acerca de cómo podria

evolucionar el alquiler de viviendas y de la misma forma la compra de una vivienda

nueva. Pa¡a el presente proyecto es importante corncer cuál es la tendencia unto en

alquilar conn inversión de u¡a nueva vivienda, principalmente el aumento de la demanda

de compra de una nueva casa puede influir en el precio de la misma.
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CAPiTULO 3 METODOLOGiA

La presente investigación se basa en determinar cuál es la mejor opción si

conrprar o alquilar una vivienda, para logr¿r esto se tiene que analizar los precios de las

viviendas en la zona de estudio. Para obtener y ana\izar los precios y alquiler de las

viviendas se utilizaran las tres metodologías siguientes:

L Precios Hedónicos

2. Precio/Alquiler(PER)

3. Modelo Financiero (Utilizando metodologia Zillow Research)

3.I PRECIOS Hf,DÓNICOS

3.1.1 Precios hedónicos - precio compra por m2.

Una de las metodologías más utiliz¿das para estimar precios de viviendas es la

técnica de precios hedónicos. Básicamente, según Rosen (1974), la técnica se enfoca en

analizar bienes heterogénars. para este caso el mercado de la vivienda. La metodología

de precios hedónicos considera una regresión en la cual la ecuación se centra en

descomponer el precio de la vivienda. captando el efecto individual que causa cada una

de las caracteristicas en el valor final de la vivienda,

Para ser más específicos la teoría de precios hedónicos se centra en obtener

dit'erentes valoraciones de los atributos o características que sirvan para explicar el precio

de un bien raíZ, en este caso el precio de mercado de una vivienda, al darle las diferentes

ponderaciones se identifica la verdadera imponancia o el peso que el atributo le

proporciona al valor final la vivienda.

Si en algún momento los atributos sufren cambios en su valoración ya sea por

calidad o cantidad, el modelo de precios hedónicos pemrite reflejar estos cambios en el

valo¡ del bien. Básicamente la metodología quiere explicar la relación entre el valor frnal

del bien y sus respectivas caracteristicas, mediante una regresión y luego con los

resultados obtenidos estimar la valoración de cada uno de los atributos.

La metodologia tradicional toma en consideración una ecuación hedónica de

precios que capta el efecto de las caracteristicas de las viviendas. La ecuación que se

utilizara para obtener el precio promedio de compra de una casa es la siguiente:

P coúprr Do + pl anrrl + p zour2 + p D,[¡r'3 +...+ rt Bcorüuccióu + p9

a_ulrr + plO u_b.¡o. + Dll l_hrbit + p12 d_pirirr +....+ ¡



En la presente investigación la variable P compra corresponde al precio de venta

final del bien en este caso el precio de la vivienda, se asume que P compra va a estar

explicada por las características de la vivienda, por lo tanlo, son las variables explicativas

de la f'unción.

L¿s variables explicativas que forman la ecuación de P compra son las

siguientes:

T¡bl¡ J.l: Listado de variablcs precio de la vivienda

Zonarl: viviendas ubicadas en ceibos sus alrededores

Zonar2: viviendas ubicadas en Urdesa

Zonar3: viviendas ubicadas en Samborondon km I I y Av. L«in Febres cordero

Zonar4: viviendas ubicadas Via la Costa

Zonar5: viviendas ubicadas en Alborada y sus alrededores

Zonar6: viviendas ubicadas ar, Terminal Pascuales

ZonarT: r'iviendas ubicadas en Sanrborondon km I al l0
Habizona I hasta la 7: habitaciones de las viviendas que lienen cada una de las 7 zonas

mconstrucción: construcción del terreno en ml
n habita: número de habitaciones (incluido estudio )
d_prscina: dummy de piscina. si tiene o no piscina

n_garajes: número de garajes.

d_garaje: dummy de garaje

d-patio: dummy de jardínrpatio. si tiene o no

n_piso: número de pisos.

Antigüedad: años de antigüedad

d_asocial: dummy de área social, si tiene o no área social deponiva

n banos: número de baños

d_tipopisr:tipo de piso que posee.

d,.privada: si está dentro o no de urbanización privada

d renatural: si posee o no vista a recurso natural

d contami: si está cerca de contaminación visual o auditiva

d adosada: si csta adosada o no.

d cableado: si tiene o no cableado subterníneo

d cconrercial: si tiene o no área comercial a menos de I knr

d tran b: si tiene o no paradero público a menos de I km,
d educ: si tiene o no centros educativos a menos de I km

Dist_contam: distancia cercana a foco de contaminación

Dist ccornercial: distancia a centro comercial nvás cercano

Dist educ: distancia más cercana a centro educativo,
Dist,transpub: distancia a tmnsporte público más cercano

Dist_malecon: distancia que existe entre la vivienda y el Malecón 2000
Elaborado por las autoras

l0

n salas: número de salas.



Entonces la ecuación del modelo de precio de compra se explica asi:

Precio como vanable dependiente al precio final de compra y las variables

independientes cada una de las variables explicativas ya mencionadas.

En lo que se refiere a las va¡iables independientes se tendrá que correr la

regresión para conocer si las variables explicativas son lo estadisticamente significativas

para explicar a la variable dependiente. Las que resulten no significativas a partir de la

regresión se las excluirá de la ecuación, con estos nuevos resultados se realizara una nueva

regresión únicamente mn las variables que resulta¡on estadísticamente significativas.

J.1.2 Precios hedénicos -precio alquiler por m'.

La ecuación de modelo de precios hedónicos en el caso de alquiler se muestra

de la siguiente fonna:

P r\uilcr - !o + pl murl + p2 zorrr2 + !3 aürr'3 +...+ p8 mcomüaoeiór + p

n_¡rhr + p10 n_hno. + Pll r_L.Mt + FI2 dJ¡ircim +,.-+ t

Al igual que en la ecuación precio de c.Jmpra se tiene la ecuación precio de

alquiler, donde P alquiler corresponde a la variable dependiente que es el precio de

alquiler de la vivienda.

Las variables explicativas que forman la ecuación de precio alquiler se muestran

en la siguiente lista:
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T8bla f,.2: Listado dc variablcs coío de alquiler de la vivrenda

Zonarl: viviendas ubicadas en ceibos y sus akededores

Zonar2: r'iviendas ubicadas en Urdesa

Zonar3: viviendas ubicadas en Samborondon km I I Av. León Febres cordero

Zonar4: viviendas ubicadas Vía la Costa

Zonar5: viviendas ubicadas en Alborada y sus alrededores

Zonar6: viviendas ubicadas ar. Temrinal Pascuales

ZonarT: viviendas ubicadas en Samborondon km I al l0
Habimnal hasta la 7: númem de habitaciones de las viviendas que tienen cada una de
las 7 zonas

mconslruccion: constrxcción del terreno en ml
n habita: número de habitaciones ( inciuido estudio )
d iscina: du de iscina. si tiene o no ina.

n_garajes: número de garajes

ra e: dumm de e

d patio: dummy de jardídpatio, si tiene o no

n iso: núnrero de rso s.

Antigüedad: años de antigüedad

d asocial: durnmy de área social. si tiene o no á¡ea sociaUd iv a.

n_salas: número de salas

n banos: número de baños

d_tipopiso: tipo de piso que posee-

d privada: si está dentro o no de urbanización privada.

d renatural: si posee o no vista a recurso natural

d contami: si está cerca de contaminación visual o auditiva
d adosada: si esta adosada o rx¡

d cableado: si tiene o no cableado subterráneo

d

d ccomercial: si tiene o no á¡ea comercial a menos de I km
d trans b: si tierre o no ro blico a menos de I knl
d_educ: si tiene o no centros educativos a menos de I km
Dist contam: drstancla cercana a fbco de conlaminación

Dist_ccomercial: distancia a centro comercial más cercano.

Dist educ: distancia más cercaná a centro educátivo

Dist,transpub: distancia a transporle público más cercano

Dist malecon: distancia que existe entre la vivienda y el Malecón 2000
Elaborado por las autoras

Entonces. la ecuación del modelo de precio de alquiler se explica así:

P alquiler como variable dependiente, es el precio final de alquiler y las variables

independientes cada una de las variables explicativas descritas, se aplica la misma

secuencia para conocer si las variables independientes son estadísticamente significativas

para explicar a la variable dependiente P alquiler.
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3.2 PRECTO/ALQUTLER(PER)

La metodología PER (Price Eamrng Ratio), es decir Relación Precio-Beneficio

en el caso inmobiliano. indica el beneficio que s€ puede obtener de una vivienda después

de ser conrprada mediante su alquiler. El beneficio se mide a través del número de años

en que se tarda en recuperar la inversión en la compra de una casa con resp€cto al alquiler

anual o de otra forma la inversión de la compra de una casa alquilándola, con esto se

podria rntuir cual seria una ren¡a justa de una vivienda que se compro con Ia ñnalidad de

ser alquilada.

Para poder desanollar la metodologia PER es necesario haber realizado las

respectivas regresiones del modelo de precio hedónicos tanto para precio de compra como

para precio de alquiler de las viviendas , con los resultados de ¡a regresión se obtienen

los pecios por metro cuadrado de cada uno y se procederá a reemplazarla en Ia formula

del PER.

PER -- P¡ecb de la úlilaidal PrccloAl4úler aa,ual

Dondc

Precio de la vivienda: precio por metro cuadr¿do de una vivienda obtenido del

modelo de precios hedónicos

Precio alquiler anual: alquiler por meiro cuadrado anual de una vivienda

obtenido del modelo de precios hedónicos.

El resultado obtenido de este ratio nos permitirá comparar con los niveles

referenciales en situaciones de burbujas, encontrados en la literatura. Por ejemplo. si el

ralio que se obtiene es un número mayor a l7 se considera excesivo o inadecuado para el

comprador y menor a l0 un valor óptimo para el comprador, con un resultado de l5 el

sector inmobiliario lo considera adecuado según (Montalvo J. A.. 20ll).

3J COMPRAR O ALQI-IILAR

33.1 Análisis modelo financiero m€todología zillow

La metodología que utiliza Zillow Research en su artículo publicado de comprar

vs. Alquilar. utiliza una métrica llamada "Horizonte de Equilibrio", elcual explica que es

el número de años después del cual la compra se vuelve financieramente ventajosa al

compararla con el alquiler de la vivienda.
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En el articulo antes mencionado calculan el horizonte de equrlibrio para cada

hogar en una zona determinada y realizan la comparación del costo de adquirir o ser

propietario de una casa contra el costo de alquilar la misma al final de cada año, en un

lapso de 30 años.

Para calcular el "Horizonte de Equilibrio" utilizan la estimación de Zillow

Research de valor promedio de la vivienda amado "&stimate" y por otro lado también

utilizan con el nombre de "renta Zestimate" al precio de alquiler de la vivienda para cada

uno de los hogares.

Según Zillow Research (2012) en su articulo Compra vs. Renta: análisis de Ia

metodologia de equilibrio, expone la metodología que utiliza el cual consiste, en primer

lugar, calcular el costo de ser dueño de una casa en el tiempo (t) y para ello utiliza la

siguiente ecuación:

Costo d, tar drlctto da la casa

= Pago lnicial + costo de corftpra * pogo de la hlpoteca(l + ...+ t)

+ hnpucstos predl¿les(l + '.. + t) + segto del Dr.opietario(l + ..- + t)

+ costos d,e flütte¡i¡rúeúo(l + '..+ t) + costos de reaot acióa(l + ...

+t) + costos de s*vicios públlcos(l +...+t)

+ costos de oporauidad(l +...+ t) - beneficios hnpuestos(l +...

+ t) - (oalot casa - sawo de Wteca) + gastos d.e la oenta

+ iÍ,fl4estos sobte ganrnl6'tas.

La ecuación antes eKpuesta contiene el pago inicial que es del 20olo que se realiza

al momento de adquirir una casa en un plazo de 30 años mediante una hipoteca a una tasa

de 3,56%, el pago de la hipoteca, costos de mantenimiento, costos de renovación que

incurre la vivienda, costos de servicios públicos, coslos de oponunidad de adquirir una

vivienda y se lo puede calcular mediante la inversión de los costes anuales e inicialcs, las

alicuotas, benellcio anual de impuestos y por ultimo Zillow calcula los beneficios

tinancieros que se adquiere al momento de adquirir una casa, lo realiza mediante la resta

entre el valor apreciado de la casa durante los años de estudio y saldo de la hipoteca que

tenga hasta el momento de vender la casa.
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Para el cálculo de la apreciación de precios de las viviendas. Zillow utiliza una

tasa de 27o constante durante el periodo de estudio. en algunos casos (propiedades

ubicadas en las 30 áreas más grandes de los Estados Unidos) durante el primer año utiliza

las previsiones del valor pronosticado de Zillow home que puede llegar a un tope del 5oá

y durante los 29 años restantes utiliza una tasa fija del2To.

Luego de haber calculado el costo de ser dueño de una vivienda. realizan el

cálculo de arrendar una vivienda y lo hacen mediante la siguiente formula:

Gostos dc dqr,ller da la-casa

= Dq6sito de alCufrq + honmotos de la ageruto de alq¿úler

+ pago de alEiler (1 + ..- + t)

* seguo dc alrullfi or/rual ao/,,/illattDo (1 +...t)

* costo de oryrünüad (refita¡) (1 + ... + t).

Todos estos valores que requiere la ecuación son para todos los periodos anleriores

a un año en particular "t". Para calcular la apreciación del alquiler global se utilizó una

tasa del 3olo por cada año para cada uno de los hogares.

Como último paso se calcula la diferencia entre los dos valores obtenidos de las

ecuaciones antes mencionadas:

Dllrencla (t) = Casto de se¡ dlufio de Ia casa (t)

Gastos de al4dler de la casa (t)

Si la diferencia que se obtiene es negativa, signrtica que el costo de ser duer-ro de

una vivienda es más barato que alquilar una, es por ello que desde ese año "f'la compra

de una casa se vuelve más beneficiosa que el alquiler. A1 año "t" en que ocurre la

neBatividad entre esa diferencia se lo conoce como año de equilibrio.

Tomando en consideración la metodología de Zillow Research, el pres€nte

trabajo utilizara la misma metodología en la cual se calcula el costo de ser dueño de una

casa y gasto de alquilar una casa en un tiempo (t). con las respectivas tasas del mercado

de vivienda en Ia arna de estudio. Se realizara una ecuación similar a la metodologia de

Zillow aplicada al entomo de la zona de estudio que queda así:
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Costo total = Pago lnicial * costo de cornpra

* pago de la lúpoteca:. (úr¿artlzoctún * lntereses) (1 +..'+t)

+ lmptlrstos predioles (1 + ... + t) + segu de lo vloienda (l

+ '.. + t) + costos de 7u,,,ntenimiento (1 + .'. + t)

- bmcf icios trih.úailo (1 + ... + t)

Corto ,r.cta de sü dt,4fro de b cota (t)

= áosto total actnnulad

- (Valor de la oiulenda e¡t ese año - saLdo de amortlzotlbt ea ese año)

+ costo de lre7Á;ta I lmptesto a las AÉtúf6tas,

Ltrs tás¡s pera adquirir una vivienda son:

r Tasa de interés de Hipoteca:8,69% anual (tasa obtenida de préstamo BIESS

a 25 años)

r P¡go inici¡l: 20% del valor vivienda (venta) (debido a la antigüedad de las

viviendas en la zona de estudio, toman como referencia este porcentaje)

r Tsss de opreciación: 6970A anual (dato obtenido de un Estudio del mercado

inmobiliario en Ecuador desde Enero 2008- Marzo 2013)

o Tasa bróker: 5% ( tasa que cobra el intermediario en el momenlo de la compra

en el año cero, según "Rimax" corredor de bienes raices)

¡ T¡g¡ impuestos predieles y adicionoles: promedio eslimado entre el

impuesto predial y otros rubros como cuerpo de bomberos, aso público, tasa

de drenaje pluvial y contribución especial de mejoras tenemos una tasa de

0.2v".

o Tasa de interés pasiva: 5.-3 I % (dato obtenido del Banco Central del Ecuador-

Marzo/201 4)

o Tasa de seguro:0.816% (segun tasa de Seguros Colonial)

o Tasa de mrntenimiento: 10/o (se preguntó a los habitantes de la zona de

estudio una tasa prornedio de mantenimiento anual de la vivienda)
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. Impu$to plusvalía: l0o/o dato obtenido del Art. 58 de la Ley Orgánica

Reforrnatoria a la Ley de Régimen Municipal.

A continuación se procederá a explicar cada una de las variables que se

encuentran inmersas en la ecuación de costo total y costo neto de ser dueño de la casa:

Pago inicia!: el pago inicial se lo realiza en el año cero. el valor se lo toma del

20% del precio de venta de la vivienda, esla tasa se da debido a la antigüedad de las

viviendas en la zona de estudio que ya la loman como rel¿rencia.

Costo de compr¡: debido a la antigüedad de la zona de estudio, este valor se

obtiene mediante la suma de la Escritura y costo de registro de la propiedad.

T¡bls de amortiz¡ció¡t: el valor de la amonización se lo calcula mediante la

resta de la cuota y el inlerés tomando en cuenta una lasa de 8,69% que es la tasa de

hipoteca que la da el Biess a 25 años plazo. Se realizó para mnocer el monto que se tiene

que pagar anualmente durante el tiempo establecido del préstamo.

Impuesto predial: para proceder al cálculo de este impuesto se considera la tasa

de impuesto y adicionales que suman 0.27o, a esta tasa se la multiplica por el avaluó

catastral de la misma. Este impuesto se ve afectado por la apreciación anual de 6.970lo que

se lo obtuvo de un Esrud¡o del mercado inmobiliario en Ecuador desde Enero 2008-

Mar¿o 2013.

Seguro de viviend¡: este rubro al primer año se lo obtiene nrediante la

multiplicación del valor de la casa y la tasa de seguro que es de 0.816% y se lo obtuvo

según las tasas que usan la compañía de Seguros Colonial. Este valor se va incrementando

cada de acuerdo a la tasa de apreciación.

Costo de mrntenimienao: es el l% del mantenimiento de la vivienda

anualmente, este valor va incrementando según la tasa de apreciación cada año.

Benelicio tributario: (interés préstamo hipotecario + paSo impuesto predial +

costo de mantenimiento anual) *25%o, valor máximo que puede devengar de ahorro

tributario el SRI al año 201 5.

Ahora se procederá a explicar los rubros obtenidos en el impuesto a las

ganrncias de la venta:

Como primer paso se obtiene la diferencia bruta que es el resuhado de Ia

diferencia entre el precio de venta y el precio de compra, se asume que no se realizaran

mejoras en la vivienda por lo tanto la diferencie nete será igual a la diferencia bruta.

t,'



Rebejas del 57o: para calcular este rubro se multiplica la diferencia neta por el

570 de cada año de adquisición a partir del segundo año hasta la venta del mismo y una

vez lranscu¡ridos veinte años a partir de la adquisición este queda sin efecto según el art.

371 de la Ley Orgánica de Régimen Municipal.

F¡se de desvalorización: se la calcula por medio de la resta entre la diferencia

neta y el resultado de las rebajas del 5%.

Desvrloriz¡ción monet¡ris: este valor se lo obtiene mediante la multrplicación

del resultado de las rebajas del 5% y la tasa de desvalorización monetaria que es de 3.46Yo

tomada del Banco central del Ecuador. Esta tasa nos sin'e para ver la variación que han

tenido los precios en el transcurso de cada ario.

Utiüd¡d imponible: luego de haber obtenido la fase de desvalorización y la

desvalorización nronelario se procede a restar los valores antes mencionados y el

resultado que se obtiene demueslra la verdadera utilidad a la cual se calculan los

impuestos.

Impuestos municipales: según el art. 58 de la t-ey Orgánica Reformatoria a la

Leyde Régimen Municipal s€ toma el [ 0olo de la utilidad imponible. asi como también la

segunda ley Orgánica Reformatoria a la t ey de Régimen Municipal se toma de la utilidad

imponible el 0,507o

Finalmente a esos impuestos municipales se le suma una tasa F)r trámite de $2

y se obtrene el total a pagar.

Alc¡b¡lrs: esle impuesto grava a las lransferencias de bienes inmuebles y es

asumido por el que realiza la venta, se lo calcula mediante la multiplicación del precio de

venta y la tasa de alcabala. Este impuesto es del lVo para el Municipio y el 0,307o para la

junta de beneficencia de Guayaquil obtenida del Art 352 de la Ley Orgánica de Régimen

Municipal (LORM).

Por último se obtiene el impuesto a las ganancias que se genera a partir de la

suma del totala pagar más las alcabalas.

Costos netos: para calcular este valor se consideran los costos acumulados, la

tasa de apreciación, los costos de venta y el impuesto a las ganancias.

Para el alquiler también se considera una ecuación similar a la metodología de

Zillow aplicada al entorno de la zona de estudio que queda asi:
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Gastos d.e aqlúlq de la casa ( t )

= ler depó.stto (ga¡@úía) año 0 + bróke¡ añoO

+ pago de alquller anü¿, (1 + ... + t)

+ costo de oportualdad (reatar) (1 +...+ t).

Tasas de alquiler un¡ viviend¡:

o Tasa de incremento anual; 57o pasando dos años. (dato obtenido de Ia ley de

inquilinato)

¡ T¡s¡ bróker: 570 en el año cero(tasa que cobra el intermediario en el momento

de alquilar la vivienda)

¡ T¡s¡ pasiva: 5.31olo (dato obtenido del Banm Central del Ecuador-

Marzo/2014)

¡ El depósifo inici¡l se Io realiza en el año ce¡o y corresponde a un mes de

arriendo de la vivienda. de acue¡do a Ia ley de inquilinato.

. El psgo de l¡ rento ¡nual se lo obtiene multrplicando el monto que

corrcsponde a un mes de alquiler por l2 meses_

r El bróker recibe el 57o de un mes de alquiler.

. El costo de oportunidad se lo calcula mediante las multiplicación de la tasa

pasiva 5.317o y el costo acumulado de alquiler en el primer año que resulta de

la suma del deposito inicial nllás el primer mes de alquiler.

. El costo total de renta, en el año cero es la suma del deposito inicial más el

pago al bróker, a pafir del año I el costo total es la suma del pago de la renta

anual más el costo de opomrnrdad.

3.4 RECOLECCIÓN DE DATOS

3.4.I MUESTRA

La muesra que se utilizara en la presente investigación será de 70 personas en

la zona de estudio (av. Del Bombero, ceibos. urbanizaciones a sus alrededores, senderos).

el 50% se realizara directamente a dueños de la propiedad y la dif'erencia a personas que

alquilan la vivienda,
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3.4.2 MARCO MUESTRAL

Para obtener la muestra en el presente estudio. el universo que se utilizó en el

caso de venta de casas o departamentos fue seleccionado de un total de 84 casas y

depanamentos en venta en el sector de Av. del Bombero. Ceibos y lugares aledaños en la

ciudad de Guayaquil. información tomada de la página web www.plusvalia.com y diario

El Universo el mayor diario de circulación nacional: cabe mencionar que al ser un sector

que no cuenta con proyecto nuevo de construcción de viviendas, la mejor opción fue

tomar la información acerca de casas en ventas de la forma ya descrita.

De esta forma la población es¡á distribuida en diferentes ciudadelas.

urbanizaciones o conjuntos residenciales en función de su caracteristica principal ser una

casa o departamento ubicado en la zona antes señalada y que se encuentre en venta, con

el fin de reunir una población lo suficientemente representativa.

Se establecró una clasificación a la que llamamos estratos. a panir de la

ubicación y cercanía para poder deñnir luego la muestra correcta de las distintas casas o

departamentos en venta de la población objeto de estudio, los datos ñreron tomados entre

los dias l5 y l8 de enero de 2015. Considerando asi:

Estrato l: Las cumbres y Ceibos none.

Estrato 2: Santa Cecilia I y 2 y colinas de los ceibos.

Estrato 3: Ceibos

Estrato 4: los parques de los ceibos, olivos I y 2 y Olyntpus.

Esrsto 5: Ceibos Point.

El número total de la muestra debe corresponder a 35 casas y departamentos en

venta definiendo esto la selección de la muestra se realizó por muestreo aleatorio

estratit-rcado, tomando en consideración los estratos y sus p€sos con respeclo al total de

la población objetivo. sin existir ningún otro criteno de inclusión ni exclusión se

generaron 35 númems aleatorios sin repetición en conformidad a la división de estratos y

pesos co rre spo nd ie nles.

De la misma forma. el universo que se utilizó par¿ oblener la muestra en el caso

de alquiler de casas o departamentos fue seleccionado de un total de 50 casas y

depanamentos en alquiler ubicados en la zona definida anteriormente, información

tomada de las rnismas fuentes (página web www.plusvalia.com y diario El Universo).
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Al iguaI que en elcaso de venta. se establecieron los mismos estratos. fá muestra

se seleccionó mediante muestreo aleatorio estratificado. como se explicó anteriormente.
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CAPITULO4 RESULTADOS

4,1 CASA MODELO ZONA DE ESTUDIO

A continuación se presentan los resultados obtenidos mediante histogramas de

fiecuencia relativa y estadísticos descriptivos de la base de datos que se obtuvo de las 70

viviendas de la zona de estudio, la cual se ta dividió en 35 casas en venta (Comprar) y 35

casas en alquiler (Alquilar), con dichos rcsultados se logrará evidenciar la casa modelo

dependiendo de las caracteristicas quó se obtenga y así derivar el análisis de Comprar vs.

Alquilar de las mismas.

En lo que respecta a los resultados obtenidos de las 35 casas en venta (Comprar)

de la zona de estudio, para determinar la casa modelo de esle grupo, se obtuvo:

T¡bls 4,1.1: Estadisr¡cos descriptivos de casas cn rcnta

Medi¡ Mod¡ Desü. tlpica Minimo Márimo

M€tror cu¡dr¡do3 que ti€ne€l 56ó..16 6{x) 514.74 l5t, 27m

terrtno

¿Cull sería el velor de su 2(,4200.20 25UXX) 131226.77 l05o(X) ó400m

viüeoda?

¿Cu¡llos metros cusdrrdo! tietre l0ll.37 l3-l 1,t6,02 r)1 77O

de constrücdón?

Número de hab¡tsciones poiee el 3.74 3 1,093 2 6

itrmucble

Indique oúmero dc salas 1.34 I 0.591 I 3

¿Culoior b¡ioc porec d i¡mueble? 4.3 I 4 1.1,19 2 I
¿Cuóotos garajc posce el 2.31 2 |,ll I 6

i¡mueblr?

¿Qné aiempo dc aotigllcdsd pos€r 12.66 1,5 9,566 0 J4

la viüeod¡?

lndiqueel oúmeros de pisos 1.6{' 2 0,4E15 I 4

Elaborado por: Las autorss.

En la tabla 4.1.1 se aprecia la estadística descripriva de las variables que nos

permitirán identificar la casa modelo median¡e las características principales. las cuales

se tiene, el valor de [a vivienda en promedio es de 5264200,20 tiene 566.46 mts: de

terreno y J08 mtsl de construcción. cuenta con una sala, 3 habitaciones, 4 baños,2

garajes, son de 2 pisos y tiene l3 años de antigüedad.
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llu3trrc¡ón 4.1.1: Histogama de¡ tiempo de antigü€dad de cas¿s en venta

Oua tlGfnpo d. antloüGdad po.G. la vlv¡.nda

O..tEÉo ti'<. - 9 567
r¿-35

,!

ruuoroal "por, L^ ur,oorur. 
1.. 'o ro ¿Ó

Hay que tener en cuenta que estas caracteristicas antes expueslas F)seen una alta

desviación tipica, esto se debe a que existen valores muy grandes y pequeños que se

encuentran alejados de la muestra. Por ejemplo la ilustración 4.1.1 muestra la varianza

que tiene la variable antigüedad, ya que tiene una media muy baja en comparación de su

valor máximo que es de 34 años, menos de la mitad.

Para determinar la casa modelo en alquiler se realizó estadistica descrrptiva de

las principales variables que posee una casa tipica, lo cual se obtuvo lo siguiente:

Tabl¡ 4.1.2: Estadisticos descriptivos dc casas en alquiler

Metros curdrsdos que ticne el terreoo

Irdicar rl costo del alqu¡ler mensurl (s¡n i¡rcluir

,lícuot8)

¿Cuánlos metros cu¡d¡¡dog tietre dc

cotrslrucción?

lnd¡que el trúIl¡€m de piros

¿Cusotos bañü pose{ el irtmueble?

¿Cuóntos gar&je3 po3ee el inmueble?

Indique oúmero de selas

Númcro de h¡bitaciones poser el itrmueble

Daborado por: Las autoras-

Moda

200

t500

Minimo

170

.150

Má¡imo

750

l-100

221.16 l5o

Media

I20..18

l2lt(¡

t.63

l.«)
t.5l

t. t4

3.{n

J5 65r)

3

(»

3

2

4

2

.t

2 -',¡

I
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La tabla 4.1.2 muestra la estadística descriptiva de las variables que nos

permitirán identiticar la casa modelo en alquiler mediante las caracteristicas principales,

las cuales se tiene, el promedio de metros cuadrados del terreno es de 320.38 y 221,46

mts2 de construcción, el valor promedio de pagos de alquiler mensuales sin incluir

alicuota es de $ 1286,00, cuenta con I sala, I habitaciones, 4 baños. I garajes, en promedio

son 2 pisos y tiene l3 años de antigüedad.

4.2 ESTIMAC¡ON DEL MODELO DE PRECIOS HEDONICOS.

4.2,1 Modelo de precio por m2

Luego de haber realizado el análisis descriptivo de las variables y datos, se

obtuvieron los resultados de la estimación del modelo de precios hedónicos mediante el

programa Slata, mismo que una vez probado diferentes ficrmas funcionales como la lineal,

ver ANEXO J, y semilogaritmica, se obtuvo el mejor ajuste a la forma funcional

semilogaritmica (Modelo log-lin).

Se escoge esta fiDrma funcional luego de haber realizado el test de Ramsey que

sirve para ver si existe variables omitidas y al deiectar que si existen variables omitidas

se ingresaron variables nuevas para conegir este problema. una vez ingresadas las

variables la forma funcional semilogantmica proporcionó los mínimos niveles de error

mostrando un mejor ajuste entre el precio y las caracteristicas de la vivienda.

Se realizó la estimación del modelo de precios hedónicos mediante una función

semrlogaritmica utilizando robustez y clúster para eliminar los errores y problemas de

heterocedasticidad por zona ver ANEXO M, el análisis de robustez corrige el problema

de heterocedasticidad y produce buenas estimaciones o estimac¡ones insensibles ante

posibles cambios respecto a las hipótesis de un modelo.

Por otro lado el análisis clúster es un procedimiento estadistico que parte de un

conjunto de datos, en este caso por zonas, e intenta reorganizarlos en grupos relativamente

homogéneos a los que se llama clúster. Este análisis también llamado Análisis de

conglomerados pres€nta valores con correlaciones positivas altas que se agrupan juntos.

de igual forma los que tienen correlación negativa y entre cada clúster debe existir muy

poca correlación.

Considerando esta estimación para el modelo predictrvo, se seleccionan las

variables siggrilicativas por metodologia stepwise y un p-value de salida de variables de

0.05 y de igual forma se realiza el análisis de robustez y Clúster por zona ver ANEXO N.

l-l



La metodología stepwise toma variable por variable y evalua si es significativa

en cada paso de la regresión. de no serlo [a saca del modelo dependiendo de la

significancia del modelo en este caso del 95%, hasta oblener el mejor modelo. AI correr

la metodología stepwise con un nivel de significancia del 5% nos arroja que todas las

variables son significativas, pero al correr el FIV (Método de factor de inflación de la

varianza) arrojo que la variable d_privada tiene un valor muy alto de 12.50 puntos ver

ANEXO O,

Según Wooldridge (4a. Edición), el FIV es un método en el cual calcula el factor

de incremento de la varianza de cada una de las variables explicativas del modelo. es

tomada como una técnica para detectar multicolinealidad ent¡e las variables. el valor

óptimo para que el FIV de las va¡iables sea aprobado es: en variables numéricas debe ser

¡nenor a l0 y utilizando dummies menor a 2. En este caso a variable d_privada es una

dummy y tuvo un FIV de 12.50, entonces se diría que esta variable es altamente

correlacionada.

Luego de haber obtenido un alto fac¡or de inflación en la variarza de la variable

d privada, se procedió a sacar dicha variable del modelo. Corriendo nuevamente la

metodologia stepüse con un nivel de significancia al 5% pem ahora sin la variable

d_¡rivada.

Una vez corregido el problema de heterocedasticidad, se puede observar en el

Anexo P que a una significancia o error del 57o todas las variables que se encuenfan en

dicha regresión son significativas. también presenta un buen ajuste en el R2, srendo

explicado al logaritmo del precio de vivienda por las variables independientes en un 7970,

por todo lo antes mencionado, se podría decir que este es el mejor modelo logaritmico del

precio de venta por m2 para nuestro estudio. En este caso el modelo presenta el menor

error cuadrálico, la mayor varianza explicada y el mayor valor estadistico F del tes¡ de

Fisher.

A continuación se presentara el modelo que explica el precio de una casa en

función de las caracteristicas consideradas:
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Lpteio : I1,171I + 0,7,183 mml + 0,3175 turúrz + 0,4429 zonar3 + 02591 zonaú

+ 1,1078 zow¡7 + 0,0005121 construcció¡ + 0,1557 n_salas + 0,6755 n _banos +

0,1828 dpiscitu + 0,2231 dSarqe - 02527 d-&sa& - 0,1594 d_tmnspub -
0,0284 dtst_cromercid - 0,3112 dkt_rrrok@n - 0,2114 habiz¡nai + 0,80úl hablzona4

+ 0,23198 habizotas + 0,1223 rúbimru6 + 0,15826 habizomT + p

Este modelo es de forma funcional semilogaritmica por lo que se obtendrían

semielasticidades, esto quiere decir que un cambio en unidades de una determinada

caracteristica del modelo ocasionara un c¿mbio porcentual en el precio de la vivienda.

todos estos aumenfos o disminuciones porcentuales del precio de la vivienda se dan

siempre y cuando las demás caracteristicas constantes o también llamadas ceteris paribus.

Mediante el proceso planteado por Halvoruen y Palmquist, se puede obtener la

semielasticidad para una variable dummy de una forma directa, se toma el antilogaritmo

o también conocido base e del coefrcrente estimado de la varrable dummy, se le resta I y

a esa diferencia se la multiplica por 100. Tomando en cuenla el cambio que se les da a las

variables dicoónricas, a continuación se procederá a explicar cada una de las variables

del modelo final de precio de vena de una vivienda:

o Analizando según las cinco zonas que salieron significativas en el modelo,

tomando conro base la zona 5 que es Alborada:

o Al momento de adquirir una vivienda en la Av. Terminal Pascuales la

mediana del precio de la vivienda es mayor en un 29%o comparada con la zona 5

o En Urdesa aumenta la mediana del precio en un 370lo mmparándola con la

zona de Alborada

o La zona 3 que es Samborondon del km I I y Av. León Febres Cordero, en

esta zona adquirir un vivienda hace que la mediana del precio aumente en 567o en

comparación con la Alborada

o Por ultimo están las dos zonas más altas que son Ceibos y Samborondon

desde el km I al Il con un aumento de la mediana del precio de la vivienda de

lllo/o y 202Yo respectivamente, en comparación con la zona 5.
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. En todas las zonas significativas, se liene que cuando se incrementó la

construcción de la vivienda en un metm cuadrado, en promedio el precio de la

vivienda incrementa en un 0,05 lolo.

. Así mismo en el caso de la variable n_salas, se tiene que al incrementar una

sala rnjás, el precio de la vivienda sube en un 15,577o.

¡ El precio de la vivienda se incremenla en un 67,55% cuando se aumenta un

baño adicional.

¡ l-a mediana del precio de la vivienda aumenta un 207o si la misma posee piscina

en las denrás zonas, comparándola con la Alborada.

¡ l¿ mediana del precio de la vivienda en las demás zonas subirá un 257o en

comparación con la zona 5, si es que existe garaje en la vivienda.

o L¿ mediana precio de la vivienda caeÉ en un 2270 en todas las zonas, si la

misma es adosada. Excepto en la zona 5 que ahi no disminuye.

o Si es que llegase a existir un paradero público a menos de lknl, la mediana del

precio de la vivienda caerá en un l5olo en comparación con la Alborada.

o Si la distancia a centros comerciales aumentara en I km adicional, el precio de

la vivienda disminuiría en un 2,840/o.

r El precio de la vivienda disminuiria en un 31.42% si es que la distancia al

Malecón 2000 aumentara.

. Hebitsciones por zon¡: por un aumento adicional de una habitación en

Samborondon del km ll y Av. Leon Febres Cordem la mediana del precio de

la vivienda se disminuirá en 217o. así mismo al incrementarse una habitación

adicional en la via a la Costa la mediana del precio de la vivienda se incrementa

en 8olo, en el caso de la Alborada y sus alrededores la mediana del precio de

esta se incrementara en un 2ó7o. en Ia Av. Terminal Pascuales. al incrementarse

una habitación adicional la mediana del precio de las viviendas aumentar¿¡ en

I 3% y por ultimo tenemos a la zona de Samborondon del km I al l0 que expresa

que al aumentar una habitación adicional, la mediana del precio de la vivienda

de esta zona aumentara en l7%o.

4.2,2 Modelo de costo del alquiler por m2

En el caso de costo alquiler de una vivienda se realizó en Stata todos los pasos

que se hizo para obtener el precio de una vivienda. Se probó diferentes formas funcionales



como Ia lineal, semilogaritmica, obteniendo el mejor ajuste a la fbrma funcional

semilogaritmica (Modelo log-lin). Se realizó los mismos pasos que se explicó para

obtener el mejor modelo semilogaritmico del precio de vivienda pero en este caso rxl se

tuvo que sacar variables porque automáticamenle el programa con el que se trabajó las

omitia por su alto grado de multicolinealidad entre las mismas.

Luego de haberse corregido los errores y la heterocedasticidad por zona, el

Anexo Q muestra que todas las variables son significativas en el modelo utilizando un

nivel de error del 5%o. también se aprecia que el R: es de 85%, por lo que se diría que las

caracteristicas de la casa explican en un 85% al logaritmo del costo de alquiler por m2.

Por todo lo antes mencionado, se podría decü que este es el mejor modelo logaritmico

del costo de alquiler por m2 para el presente estudio.

A continuación se presenta el modelo que explica e¡ costo de alquiler de una

vivienda en función de [as características consideradas:

Wtdlr¡: 5,12066 + 0,2E61 zoml + 0,3459 zonar2 -0,5513 zomr3 - 0,6255 nnoñ

+ 0,1943 zo¡ar7 + 0,@1831 mansfiixbn + 0,1683 n_salu + 0,11239 n_Mps +

0,2j4709 dpiscino + O,33081I djorrye + 0,21166 d_socbl + 0,1308 d_rmilspub +

0,26029 d_¡eruuml - 0,6113 d_an¡ont-0,29126 d_xomercbl - 0,180i1 lsbizoaa2

+ 0,220774 luh,@,ú3 - 0,17519 lúblzona4 + 0,47920 lnbÁonas + p

Como se Io explicó para el modelo logarítrnico del precio de venta de una casa.

este modelo también es semilogaritmico por lo que tendría resultados semielasticos, es

decir, un cambio en unidades en alguna característica del modelo ocasionaria un carnbio

porcentual en el costo del alquiler de la vivienda.

En este punto tanrbién se trabaja con variables dicotómicas, por lo que se tendría

que realizar el mismo supuesto planteado por Halvorsen y Palmqurst. a los coeñcientes

variables dicotómicas se les aplica la misma maner¿ directa de transformarlas corno se

explicó en el punto 4.2.1. A continuación se explicará el resultado de cada una de las

variables del modelo obtenido:

. Tomando como zona base L¡ Alborada:

o Al momento de alquilar una vivienda en Ceibos la mediana del costo del

alquiler de la misma sube un 337o en cornparación con la zona base.
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o En Urdesa, la mediana del costo del alquiler aumenta en un 410/o

comparándola con la Alborada

o [¿ zona 7 que es Samborondon del km I al I0, en esta zona alquilar una

vivienda hace que la mediana del costo de la misma sea de 64Yo en comparación

con la zona 5-

o Por ultimo tenemos a las dos zonas negativas que son Samborondon desde

el km I I y Av. León Febres Cordero, y Av. Termina Pascuales con una

disminución de la mediana del msto de alquiler de la vivienda de 43o/o y 46Yo

respectivamente en comparación con la zona base.

Cuando se incrementa la construcción de la vivienda en un metm cuadrado

pas¿do del promed io de todas las zonas, el costo del alquiler en promedio

aumentará en un 0.1 87o.

Al aunrentar una sala adicional en Ia vivienda, el costo del alquiler aumentara

en promedio un 16,83%.

De igual ma¡era si el número de baños aumenta en una unidad adicional al

número promedio, el promedio del costo del alquiler subirá en un I 1,23%.

El poseer piscina en la vivienda que se pretende alquilar en todas las zonas

menos en Alborada, la mediana del costo de la misma aumentara en un 260á.

Al existir un garaje en la vivienda en todas las zonas y comparándola con Ia

zona base, hace que la mediana del costo de alquiler suba en un 397o.

Asi mismo. si la vivienda posee área social, la mediana del costo de alquiler de

la vivienda en todas las de demás zonas comparándola con Alborada,

aumenta¡a en un 247o.

El que exista un paradero de transpone público a menos de lkm de la vivienda

que se pretende alquilar, [a mediana del costo de Ia misma aumenta en un l47o

en comparación con la zona base.

La mediana del costo del alquilar aumentara en un 300/o si la vivienda tiene

vista a un recurso natural, comparándola con la zona 5.

En comparación con la Alborada. si la vivienda se encuentra a menos de lkm

cerca de un fom de contaminación bien sea ambiental, audirivo. etc. La

mediana del ccsto del alquiler drsminuirá en un 67o.
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o Comparándola con la zona base, la mediana del costo del alquiler de la vivienda

disminuirá en un 257o si la misma se encuenlra a menos de I km de un centro

comercial.

. Habitaciones por zon¡: por un aumento adicional de una habitación en

Urdesa, la mediana del costo del alquiler de la vivienda disminuirá en 38%. asi

mismo al incremenlarse una habitación adicional en la Samborondon del km

I I y Av. León Febres Cordero la mediana del costo del alquiler de la vivienda

se incrementa en 8%o, en el caso de la Alborada y sus alrededores la mediana

del costo del alquiler de esta se incrementara en un 257o, en la via a la Costa,

al incrementarse una habitación adicional la mediana del costo del alquiler de

la vivienda disminuirá en un 167o y por ultimo leneÍlos a la zona de la

Alborada. al aumentar una habitación adicional. la mediana del costo del

alquiler de la vivienda de esta zona aun¡en¡ara en 6lolo.

Luego de hacer el respectivo aruilisis de las variables y de cómo afectan

porcentualmente a la variable dependiente. bien sea el caso de venta o alquiler de una

vivienda. Se procedió a obtener el PER, el primer paso fue obtener el resultado de cada

modelo co¡no se mueslra en las siguientes tablas:
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T¡bls 4,2,2,1: Rezultado delmodelo de precio de venta de vivienda

VENTA

Vsrisbles

Coost¡ote

zooarl

zoos¡2

zo¡arJ

zona16

zotarl

mcoostruccion

n_s¡l¡s

tr_b¡[os

d_p¡!cin¡

d_Serege

d_adosada

d_trarrpub

dist-ccomercisl

disf m¡lecon

hrbizonaJ

habizons4

habizooaS

habizooa6

habirotraT

Coefrcictrtes datos casa modclo todos

Il.l7tI
o.1482779

o.3t75t26

0.,1428739

0.2593685

1.107832

0,0005121

0.1557467

0,0ó75595

0.182801I

0.2231039

-o.252678r

-0. t59,t456

-0.0283913

-0.03 t4249

-0.24t3596

0.080(/51

0.2319829

0.1223148

0.158261I

Total r¡odelo arual

Precio de la vivienda

Rcsulta¡lo

tL.l]lt
I

tl

lt

l)

II

ll5. x r,

I

l)

I

l)

I

t..t

l0:
t)

t)

()

o

o

,l7l t

o.148211.)

0

0

0

0

0, t259049 t

o,t551461

0.231v15E25

0

0,223 t039

0

-0.t 594456

-0,067E194

-0.33525879

0

0

f)

0

0

12,10

$179524,657

Elaborado por: Las autqras

El valor de precio de la vivienda €sla expresado por el valor total de la vivienda.

mas no por el valor por metro cuadrado, pero corno uno de nuestros objetivos es obtener

el precio de la vivienda por rn2 entonces Io que se haría es dividir el precio de la vivienda

que es de $179524,657 para los melros cuadrados de la casa modelo de alquiler y venta

de todas las zonas que es de 245,86, el resultado del precio de la vivienda por metro

cuadrado es de S730.19.
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T¡bl¡ 4.2.2.2: Rezutudo del modelo de costo del alquiler de vivienda.

ALQUILER

Veri¡bles Coeficientes datos casa modelo todos

Cotrslante 5,42M6 5,42066

zonorl 0.28ó1087 I

zon¡r2 0,3459246 0

zonar3 -0,554348 0

zooar6 4.6254761 0

zogslT 0,4943342 0

Mconstruccion 0.0018345 245.86

n_sal¡s 0,1ó83 | 8l I

n_brnos 0. I 123983 3.5

d¡riscina 0,2147091 0

dSarege 0,3108117 I

d_esoci¡l 0,2116612 I

d_transpub 0,1308522 t

d_renaaursl 0,2602959 0

d_contam¡ -0,0644313 0

d_ccomerri¡l 4,2912626 I

h¡bizon¡2 {,4803421 0

h¡bizoua3 O,22O774 0

h¡bimu¡4 -0,175193 0

habizone5 0.47920'16 0

Total modelo mensual

ex"total modelo mensual o alquiler mens

Precio del alquiler anual

Resultado

5.42W6

0.286r087

0

0

0

0

0,451

0, tó8

0,39339405

0

0.3308 r l7

0.2 I I óó12

0, 1308522

0

0

-o,2912626

0

0

0

0

7,10

sr2l3,E75ó3

s 1456ó50756

Elabor¿do por: Las autoras

El resultado de precio del alquiler esla expresado por el valor total de la vivienda,

mas no por el valor por metro cuadrado, de igual forma corno se hizo para el precio de la

vivienda se divrde el precio del alquiler mensual que es de S1213.87 p¿¡ra los metros

cuadrados de [a casa modelo de alquiler y venta de todas las zonas que es de 245.86, el

resultado del precio del alquiler mensual por metro cuadrado es de S4,94.

Los datos que se multiplican por las betas de cada m,odelo se los obtuvo de la

base de datos tanto de venta como de alquiler que se realizó en el mes de Eneru, en algunas

.,i:



variables como metms de construcción se les saco el promedio, en las demás variables

como número de habitaciones, número de salas. barlos, dummy de garaje, piscina.

transporte público, recurso natural, contaminación, centro comercial se le saco la

fiecuencia para ver cuál era el número. 0 o l, que más se repetia entre cada uno de ellos.

Cabe recalcar que todos los resultados de las variables se las obtuvo de la base

tanto de compra conlo de alquiler de lodas las zonas, sin embargo solo el resultado de las

variables de distancia a centro comercial y distancia a Malecón 2000 se obtuvo de los

datos de alquiler y venta de la zona de estudio ósea Ceibos.

El resultado del modelo de precio de venta, tomando en consideración las

caracteristicas antes mencionadas fu e:

Lprecio = 12,10 (1)

Pero ese result¿do es con logaritmo, entonces para eliminar ese logaritmo de la

variable utiliza el antilogaritmo (base e) y nos da como resultado Io siguiente:

Prccio de l¡ viüeodü S179524,65 0)

Lo mismo se hace en el caso del costo de alquiler de vivienda pero se multiplica

por 12, una vez aplicado el antilogaritmo (base e), porque los datos en este modelo son

mensuales, entonces no queda el siguiente rcsultado;

Prccio alquiler anuat $14566J1 (3)

43 Pf,R

Con los resultados obtenidos del precio de la vivienda ( 2 ) y precio alquiler anual

(3) mediante la estimación de precios hedónicos estos se reemplazan en la ecuación del

PER:

PER = Precto de la vMcDde/hecloAlquller anual.

779524.657
DC D _'"" - t +soe,so7so

PER =t2)244A176 - 12

El resultado que se obtiene con la ecuación del PER muestra que un comprador

tardara 12 años aproximadamente en recuperar la inversión de la compra de la vivienda

si el mismo decide alquilarla. A pesar de lo descrito en la metodologia del Per que lo
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óptimo para el comprador son l0 años o menos, también se manifestó que el mercado

inmobiliario considera optimo un Per de l5 años, por lo tanto el resultado que se obtuvo

se encuentra en un rango correcto entre [0 y l5 años.

4,3.I COMPARACIÓN DEL PER CON RESPECTO A OTRA ZONAS DE

fSTTIDIO

Existen olros trabajos de investigación que también utilizan la estimación de

precios hedónicos y posteriormente utilizan la metodologia PER para analizar el tiempo

en años que se tarda en dicha zona para recuperar la inversión inicial de la vivienda si es

que esle se la llegase a ser alquilar. A continuación se presentara una tabla en la cual se

realiza la comparación:

T¡bla 4.l.l.l: PER por ¿onas.

Z¿n¡s

Ceibos

V¡a a la Costa

Semborondon del km l0 y Av. l¡ón Febres Cordero

Elaborado por: [ás Auloras

PER

12 años

l7 años

I I años

La tabla 7 muestra el PER de dos z¡nas de estudio que se hicieron en vía a la

Costa y la otra en Samborondon desde el km l0 hasta Av. León Febres Cordero, en cada

uno de ellos detalla que tienen un PER de l7 y I I años respectivamente, en comparación

con el de nuestra zona de estudio se aprecia que estamos en un nivel aceptable en el

mercado de viviendas, ya que el PER de vía a la Costa es muy alto arrojando resultados

de l7 años y el otro Per se €ncuentra por debajo del de nueslra mna de estudio aunque

también se lo considera como rango normal.

4J.2 COMPARACIÓN DEL PER

Con el per que se obtuvo y con la evidencia empirica que se fiene acerca del per

en época de burbuja inmobiliaria, en el año 2007 que se cataloga mmo el pico más alto

de la burbuja. Espa-ria alcanm un PER de 32,2 años con esto se puede confirmar que al

haber obtenido un per de l2 años en el presente trabajo de investigación, el número de

años que un comprador recuperara el valor de compra de una vivienda si posteriormente

la alquila es muy conveniente. debido a que es menor si 1o comparamos con paises con

España.
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En consecuencia el haber tenido como resultado un per de l2 años demuestra

que en este caso de estudio y la zona designada no eslá alejado de la realidad de países

diferentes y se encuentra dentro de los valores aceptados por el mercado inmobiliario.

4.4. CONTPRAR O ALQUILAR
Para trabajar con la metodología Zillow primero se ¡iene que tomar en cuenta las

características principales de la casa modelo de la zona de estudio las cuales son:

¡ Precio promed io de las viviendas en zonadeestudio:§ 226.535,79

o Metros promedio de construcción: 343

¡ Numero promedio de salas: I

e Numero promedio de baños: 3,5

¡ Si existe garaje en la vivienda ( I )

¡ Si posee piscina ( l)
¡ Si tiene transporte público a menos de I km

. Si cuenta con un centro comercial a menos de I km

4.4.1. Resultado del Modelo Financiero psm uno c¡s¡ modelo

Como resultado del modelo financiero se tiene la diferencia entre el costo de ser

dueño de una vivienda menos los gatos de alquilar una vivienda, se considera como

equilibrio el año t cuando se vuelve negativo. explicando de mejor forma en el año en que

el costo de ser dueño de la propiedad se luelve más barato que alquilar la vivienda, por

lo tanto en el año t se conviene mucho más viable comprar la casa que seguir alquilándola

a partir de ese año.

Con todos los valores, datos y tasas antes descritos y ajustados a la zona de

estudio asignada en esta investigación se obtiene como resultado que en el año I como se

ve en el ANEXO R se convierte más beneñcioso convertirse en propietano de la

propiedad que seguir alquilándola, se puede a.ñadir que si se quiere comprar una vivienda

por Io menos se debe habitar la propiedad durante el nu¡nero años que indique la

perspectiva de rentabilidad de esa casa,
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CAPITTILO5 CONCLUSIONES
En la presente investigación s€ pudo cumplir con uno de los objetivos especificos

que es el de estimar los precios promedio de compra y alquiler por metro cuadrado bajo

la metodología de precios hedónicos establecida ¡nr Rosen (1974), este método analiza

los bienes helerogéneos en el mercado de la vivienda. Par¿ la estimación de estos precios

se trabajó con las variables (características) de nuestra propia base de datos obtenida de

las encuestas en el mes de Enero/2015.

El Modelo log-lin o Semilogaritrnico fue el mejor ajuste luego de haber probado

con diferentes formas funcionales, se utilizó el test de Ramsey para ver si existían

variables omitidas, posteriormenle se volvió a correr una regresión eliminando los errores

y problemas de heterocedasticidad por medio de la robustez y clúster. Se utilizó la

metodologia stepwise con un nivel de significancia del 5%. al correrla obtuvimos que

unas cuantas variables eran significativas y las demás no cumplian con ese nivel de

significancia requerido ósea no significativas.

Algunas variables no ñreron significativas en el modelo de precios de vivienda

como el tipo piso, en este caso, esta variable no pudo haber sido signiñcativa debido a

que en la mayoria del segmento de viviendas a las que se encuesto tenian el nrismo ti¡ro

de piso, esto quiere decir que al momento de obtener el precio de una vivienda esta

variable no la consideran. Otra variable no significativa de este modelo de precios de

vivienda fue la de cableado subterráneo. esta variable no fue signilicativa debrdo a que

hoy en dia en toda urbanización privada existe cableado subteñ-áneo ya que es dispuesto

por la nrunicipalidad de Cuayaquil. ¡nr lo que es irrelevanle considerarlo al momento de

obtener el precio de una vivienda.

Asi tamblén es el caso de distancia a centros educativos, donde se obtuvo un

resultado no significativo debido a que en todas las zonas analizadas de este estudio

existen centro educativos cercanos a las viviendas, es por ello que al momento de definir

el precio de la misma toman a esta variable como irrelevante. Estas fuemn unas de las

variables significativas de este rnodelo.

Para obtener las semielasticidades de las variables dicotómicas y poderlas

explicar en qué porcentaje afectan al modelo tanto de precio de vivienda como de costo

del alquiler, se utilizó el proceo planteado por Halvorsen y Palmquist el cual ya se lo

explico previamenle de que se trataba.
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Consider¿ndo todas las vanables significativas que nos arrojó el modelo log-lin.

se obtuvo la ecuación del prccio de una vivienda de acuerdo a las caracteristicas que la

misma posee. Reemplazando los valo¡es obtenidos de la casa modelo de todas las zonas

y utilizando el antilogaritmo (base e) para transformar el resultado, el precio promedio de

la vivienda que arrojo el modelo fue de S179524,65.

Pues bien se tiene este valor pero lo que nos pide el objetivo es eslimar los

precios promedio de compra y alquiler por metro cuadrado, entonces para oblener este

precio por metro cuadrado lo que se hizo fue dividirlo para los metros cuadrados de la

casa modelo de alquiler y venta y este resultado fue de $730.19.

Para estimar el costo promedio del alquiler, se utilizaron los mismos métodos y

pasos como en el del cálculo del precio promedio de la vivienda y el costo promedio del

alquiler de una vivienda anualmente es de $ 14566,5 I . Para obtener el costo promed io del

alquiler mensual por metro cuadrado se realiza lo mismo que se hizo en el precio de venta

por metro cuadrado, obteniendo un resultado de $4,94.

En el presente estudio también se determinó y analizo el nivel del ratio PER,

cump[endo con oúo de nuestros objetivos especiñcos. Para la estimación de este r¿tio se

utilizó la tórmula de la metodologia del PER que consiste en dividir el precio promedio

de la vivienda sobre el precio o costo promedio del alquiler anual. estos dos valores antes

mencionados se los obtuvo del modelo de precios hedónicos, se obtuvo como resultado

un PER de l2 años para Ia zona de estudio, que en es¡e caso seria Ceibos y sus alrededores.

Como conclusión de este resultado se tiene que aproximadamente un comprador

tardara l2 años en recuperar la inversión de la compra si el mismo decide alquilarla, se

podría decir que el PER obtenido en la presente investigación es óptimo debido a que se

realizó la comparación otros estudios realizados en otros paises en los cuales consideran

a un PER de l5 años óptimo.

Segun el estudio realizado por Rallo (2008), muestra el PER de España. que fue

de 32.2 momento de burbuja inmobiliaria para este pais. Haciendo el análisis y

comparación de estos valores obtenidos de este estudio previo con el resultado del PER

de la presenta investigación, se podria corroborar que el PER aplicado en esta zona de

estudio es mejor en comparación con el PER de estudios anteriores.

También haciendo la comparación del PER de la presente investigación con dos

z.onas de estudio, una li¡e en via la costa con un resultado de 17 años y otra en
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Sambomndon desde el km l0 hasta Av. León Febres Cordero obleniendo un resultado de

I I años, se obtuvo que nuestro PER si se encuent¡a en un nivel aceptable del mercado de

viviendas ya que se encuentran entre el promedio de años que es entre l0 y I 5 años.

Por último los resultados obtenidos con el modelo financiero Zillow Research

demuestran un gr¿rn aporte para la toma de decisión de en qué año es más viable

conveñirse e el propietario de una vivienda debido a que utiliza un sistema de evaluación

que considera aspectos importantes tanto al incurrir en gastos de compra como de alquiler

de una casa, así como también util¡za una revisión ordenada de un conjunto de fuentes en

linea,

En lo referente al resultado del modelo el aio I cuando la diferencia entre los

gastos de comprar y alquilar es negativa el coslo de ser propietario de una casa se

convierte en más barato que el costo de alquiler de la casa y por esta razón comprar la

casa en el a-ño cero es rrás rentable que el alquiler si por lo menos se estima vivir I año

en la misma.

Si se considera que para este estudio la zona asignada es Ceibos y con los

atributos que esta zona tiene es prácticamente evidente y tiene mucho sentido el resultado

de que a partir del primer año de pagar un alquiler. una mejor opción es considerar [a

posibilidad de comprar la propiedad siempre y cuando se decida pennanecer al menos

durante el número de años que indica la perspectiva dc beneficio de esa pmpiedad.
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ANEXOS

ANEXO Á. HISTOGRAMAS DE ESTADISTICA DESCRIPTIVA VIVIENDAS EN VENTA

lnd¡qu¿ los metros cuadrados que tiene el terreno
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lndique los metros cuadrados que tiene €l terreno
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!ilaborado por las autoras
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ANEXO B . HISTOGRAMAS DE ESTADISTICA DESCRIPTIVA VIVIENDAS EN VENTA

Cuantos metros cuadrados tiene de construccion
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Elaborado por las autoras
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ANEXO C . HISTOC&AMAS DE ESTADISTICA DESCRIPTIVA VIVIE¡iDAS EN VENTA

Cuál seria el valor de su vivienda ?
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Cuál sería cl valor de su vivienda ?
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Elaborado por las autoras.
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ANEXO D . HISTO6RAMAS DE ESTADISTICA DESCRIPTIVA VIVIENDAS EN ALQUILER

lndiquc los metros cuadrados qué t¡cné cl trrrcno

I Itdá.3lOB
Dcsvr.c¡n tt€á . 16; 318
H.:l

6

.!
c
,
IL

0
100

lnd¡gua los maros cu¿dlados qua tiana al ttrrano

Elaborado por las autoras.
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ANEXO E . HISTOGRAMAS DE ESTADISTICA DESCRIPTIVA VIVIENDAS EN ALQUILER

lndiquc el númÉros dc pisos
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Elaborado por las autoras.
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ANEXO F . HISTOCRAMAS DE ESTADISTICA DESCRIPTIVA VIVIENDAS EN ALQUILER

Podria indicar el costo dcl alquiler mcnsual (sin incluir alicuota) ?

I t'leáa . t :86
Dqsn*ón lprá . 703 9:3
N.35

0 r m0 :ú00 lmo 1m0

Podri¡ indic¡r rl corto dcl rlquilcr monsual (¡in incluir
¡lícuot¿l ?

I
Elaborado por las autoras
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ANEXO G . HIS OGR"{MAS DE ESTADISTICA DESCRIPTIVA VIVIENI]AS EN ALQUILER

Cuántos mctros cuadrados ticne dc construccion ?
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Elaborado por las autoras.
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ANEXO H - HISTOGRAMAS DE ESTADISTICA DESCRIPTIVA VIVIENDAS E¡I ALQUILER

Elaborrdo por las autoras.

lndiquc numcro dr salas
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ANEXO I - ELECC¡ON DE LA FORMA FUNCIONAL

Rcgrcsión linealcon todas las variables. utilizando Robusl para todas las zon¿s.

.t rr r 22tt -

lj5i 'j!n1. rht?rvarl

Elaborado por las autoras.

-19



Lrnrdr réqr.!irr.,n

(Srd. Err. ddlust-d fr.r 7.1úrters in,¡-n¡)

lc!x .:,-.ñf . ¡Dt..vdI l

\l t 1t,,,

.1 ¡ L !,,

tr ¡¡tn¡
a h¡ñ ,¡

h,rrr¡lé:i
ihi rq,¡,i:l¡¡l

,l ¡r 1.,,: r nr
,l !.rt r,)

,r_.r¡r¡l-
', L¡t, plr,

I t,r r v¡,1á
¡:-,4¡¡ro¡n l

'i,:.rhlÉn,t,,
I i,l ,i,r'l ó
,l .rr,,r r ¡ I
,1 .-,nr.rñ1

!l ,.:,rh-r.rál
,l É.1'¡,

¡t ! rnnff¡uh
,lrir ñ.rl-. rl

il¡it-.'(-,me!.i.rI
ilL ¡t !¡u,

ilr1t r r n:,t,'¡h
1 ','.1l ¡

r, r'n ¡ 4

h¿l,i¡,,n¿l
hibl !, nrl
r¡,¡1,! ¿ ¡ ¡,,., i
l'¿l)l i ,¡¡r¡
h.rb1?, r' ¡,
hil-'1¿. rra
h¡t,¡ z ,,,.r l

2,
I,

-1-

t.
¡.

-1.

-1.

l.

¡.

2.

It

4l

21

25

t?

2t
12

t2
24

ANEXO J - REGRE§IÓN LINEAL IJTILTZANDO ROBUST Y CLÚSTER PARA TODAS LAS
zoNAs.

Elaborado por las autoras.
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A¡iEXO K _ RECRESION LINEAL UTII"IZANDO P.VALLTE O.O5
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Elaborado por las outoras
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A\'-EXO L. RECRESION SEIlIILOCARITM ICO UTILIZA¡iDO P-VALUE {).05

Elaborado por las automs.
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ANEXO M. ESTIMACION DE MODELO MEDIANTE FTJNCION SEMILOGARITMICA CON
ROBUSTES Y CLUSTER,

por las oulorcs.
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ANEXO N. ESTIMACION IVIODELO PREDICTIVO METODOLOGIA STEPWISE

Elaborado por las autoras.
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ANEXO O - ESTIMACION DEL FMON VARIABLE d jrivada

d_tr) r iva.da.
di s t_rna l-econ

zor¡ar1
z.<>t.ra,r'7
z,or\a.T 2
zof\a.r 4
zona. r 6

t¡a.b i zor¡a.5
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r¡_ba.r¡og
rr_ s a 1a s
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d qa.ra j e

1-2
6
6
4
4
3
3
2
2
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
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T6

5()
a9

2t
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o-
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o-
o-
o-
o-
o-
o-
o-
o-
o-
o-
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o-
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Variak)le \./rF | /\¡ f F

3 - 1-3Mean VIF

Elaborado por las autoras



ANEXO P - MODELO FIN-AL DEL PRECIO DE VENTA POR lvl2 DE UNA CASA

Elaborado por las autoras
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cl transpub
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ANEXO Q. MODELO FINAL DEL COSTO DEL ALQUILER POR M2

Robust
Std, [:rr {951 Conf. lnterval.It P>l

-.55ó118
.00183¡t5

" 72011 t
.168r181
.1t23981

-. 6251761

. 1308522

.2147091

.2861087

.330811?

.3,1592¡t6
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.2602959
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Elaborado por las auloras
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ANEXO R . RESULTADO DE MODELO FTNANCIERO ZILLOW.

Acumul¡dos
Año Casa Propia Casa Alquilada Diferencia

l s2.8e3.73 S0.00 $2.893.73

2 $672.60 50.00 $672,60

3 $4.403.79 S0,00 g4_403.79

¿ $8.306.88 S0,00 $8.306,88

s s12.189.t8 S0,00 s12.389,18

6 $16.658,24 §0,00 S16.658,24

7 $21.121.88 S0,00 S21.121,88

8 s 2s .788 ,2? S 0 ,00 g 25 .7 88 .22

9 $30,665.60 s0,00 s30.ó65.60

l0 $35.762.69 S0.00 935.762.69

ll $41.088.41 $0.00 s41.088.41

t2 $ 46.65 r .97 S 0.00 s 46.651 ,97

13 $52.462.86 S0.00 S52.4ó2.86

t4 $58.530.87 50.00 S58.530,87

15 $64.86ó,0ó S0.00 S64.8ó6,0ó

16 $71.478.80 S0.00 $7r.478,80
t7 $78.379.70 S0,00 s78.379,70
l8 $85.579,69 S0,00 S85.579,69

l9 $93.089.95 $0.00 $93.089.95

20 s 100.921.94 $0,00 § 100.92r.94

2t s109.087,36 $0.00 $109.087.36

22 s117.598.18 $0.00 §117,598,18

23 S126.4ó6.60 $0.00 $126.4óó.60
24 S t35.705.01 $0.00 s 135.705.0r

25 s145.326.05 $0.00 $145.326.05
El¡borado por las autoras-
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