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RESUMEN

Esta investigacion tiene como objetivo la determinacidn del precio de la vivienda usada en
la ciudad de Cuenca - Ecuador para el afio 2011-2012, mediante la aplicacion de la
metodologia hedonica propuesta por Rosen (1974), la cual consiste en estimacion del
precio de la vivienda en funcion de sus caracteristicas de tipo cuantitativas y cualitativas,
relacionadas con el tamafio, distribucion, tipo de materiales y acceso a servicios basicos. Se
utilizo, la base de datos de la encuesta de Ingresos y Gastos 2011-2012 del INEC, para
llegar a los resultados se probaron diferentes formas funcionales como: lineal, log-lineal,
lineal-log y doble logaritmica; siendo la log-lineal la que brind6 el mejor ajuste, es decir se
obtuvieron semielasticidades mismas que reflejan la variacion porcentual de precio ante el
cambio de una determinada caracteristica, conociendo la relevancia de los atributos en
funcién del porcentaje obtenido de cada coeficiente. Se determin6 que el precio de las
viviendas usadas en la ciudad de ciudad de Cuenca esta influenciado directamente por: el
estado en el que se encuentra la vivienda (techo, paredes y piso), la via de acceso, en
numero de dormitorios y servicios higiénicos, material de las paredes y piso, calefon a gas

y los metros cuadrados de construccion.

Palabras claves: vivienda, precios heddnicos.



ABSTRACT

This research aims to determine the price of used houses in the city of Cuenca - Ecuador
for the year 2011-2012, by applying the hedonic methodology proposed by Rosen (1974),
which consists of estimating the price housing based on their quantitative and qualitative
characteristics, related to the size, distribution, type of materials and access to basic
services. We used the database of the Income and Expenditure Survey 2011-2012 INEC, to
get to the results different functional forms were used: linear, log-linear, linear-log and log-
log; log-linear being the which provided the best adjustment, getting semielasticidades that
reflect the percentage change in price due to the change of a certain characteristic, knowing
the importance of the attributes based on the percentage obtained for each coefficient. It
was determined that the price of used housed in the city of Cuenca is influenced directly
by: the housing condition (roof, walls and floor), road access to housing, number of
bedrooms and toilets, material of the walls and floor, heating gas and the square meters of

construction.

Keywords: housing, hedonic pricing.
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INTRODUCCION

La vivienda es un bien basico, de primera necesidad que satisface las necesidades habitacionales
de las personas ya que les proporciona libertad, estabilidad y seguridad en su diario vivir. En
Macroeconomia dentro de las Cuentas Nacionales este tipo de bien pertenece al sector de la
construccion, contribuyendo al desarrollo y crecimiento de las economias locales a través de la

generacion de empleo y provision de bienes de capital fijo.

A pesar de las politicas habitacionales emprendidas por los gobiernos de los Gltimos afios, segln
el ultimo censo de poblacion y vivienda 2010, en Ecuador, 53,4% de hogares cuenta con
vivienda propia’, el 12,8 % vivienda cedida, arrendada el 21,4% y 12,4 % otras formas de
tenencia?; lo que determina que 46,6% de hogares no poseen su vivienda propia.

Por otro lado con respecto al tipo de vivienda existente en el pais, el 70,6 % son casas /villas, el
11,7% departamentos y el 18.89 % otros tipos de viviendas (rancho, mediagua, cuarto, covacha,

choza), lo cual indica que los hogares prefieren vivir mayormente en casas/villas.

Cuenca es una de las ciudades mas pobladas del Ecuador, segun el Gltimo censo de poblacién y
vivienda 2010, cuenta con una poblacion de 505.585 habitantes, con una tasa de crecimiento
intercensal (2001-2010) del 2,12% vy presenta un deficit de vivienda de 35.000 a 45.000

soluciones habitacionales.

Tradicionalmente la vivienda segtn el mercado de competencia perfecta® ha sido considerada un
bien homogéneo, sin tomar en cuenta la eminente heterogeneidad de este bien, ya que debido a
su variedad de caracteristicas diferenciadas ninguna vivienda es exactamente igual a otra, y

resulta dificil establecer su precio de mercado. La presente investigacion tiene como objetivo

! Incluye viviendas propia y totalmente pagada y propia y la esa pagando.

2 Incluye vivienda propia (regalada, heredada, donada o por posesidn), Por servicios y anticresis.

3Segt]n los economistas clasicos, la competencia perfecta, es un modelo de mercado en el que existen numerosos
oferentes y demandantes dispuestos a vender o comprar libremente entre ellos productos que son homogéneos,
siendo precios aceptantes ya que el precio es fijado directamente por el mercado, ademas los oferentes y
demandantes estan perfectamente informados.

MAGALI ARCE M. - TATIANA SAETAMA F. 13
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estimar el precio de la vivienda en esta ciudad, tomando en cuenta la variabilidad de precios
existentes en este mercado, mediante de la aplicacion de la metodologia heddnica que considera

las caracteristicas constructivas (fisicas), localizativas (espaciales) y ambientales®.

Este estudio se dividird en cuatro secciones: la primera describe los antecedentes de la vivienda
en el Ecuador y las principales caracteristicas consideradas como relevantes para la
determinacion del precio implicitos de las caracteristicas de las vivienda de la ciudad de Cuenca,
en la segunda seccion , una revision de la literatura de los principales modelos aplicados en
América Latina y Europa sobre la metodologia hedoénica para precios de vivienda, y un marco de
antecedentes tedricos (marco teorico); en la tercera seccion, denominada seccion empirica, se
explicard la metodologia mediante un detalle de la obtencion de los datos a utilizar, las variables
y forma funcional del modelo, ademas de la estimacion de la funcion hedonica y un andlisis de
los resultados obtenidos. Por dltimo en la cuarta seccion, se incluirdn las respectivas

conclusiones.

4 T ™ ;. s ae . s
Recalcando que para nuestro andlisis se utilizaran Unicamente caracteristicas constructivas como: caracteristicas

fisicas de la vivienda (Material del techo, paredes, pisos, etc...) y acceso de la vivienda a servicios basicos (agua,

alcantarillado, eliminacién de desechos, etc....), las mismas que se indicaran detalladamente en lo posterior.

MAGALI ARCE M. - TATIANA SAETAMA F. 14
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CAPITULON®1
ANTECEDENTES GENERALES

1.1. LAVIVIENDA EN EL ECUADOR

La constitucion del Ecuador (2008) en el Articulo 30 garantiza que: “Las personas tienen
derecho a un habitad seguro y saludable y a una vivienda adecuada y digna, con independencia
de su situacion social y econémica”; sin embargo seguin la Subsecretaria de Habitad y Vivienda
para el afio 2010 en el pais existi6 un Déficit Habitacional cuantitativo® de 692.216 viviendas, el
cual debido a las politicas implementadas por el actual gobierno ha disminuido en un 9% desde
el afio 2006 (756.806).

Con respecto a la propiedad o tenencia de la vivienda, en el pais cuenta con vivienda propia
53,4% de los hogares, vivienda cedida 12,8 %, arrendada 21,4% y otras formas 12,4 %; es decir
més de la mitad de la poblacién tiene acceso a una vivienda propia®, lo que refleja que los
hogares destinan una gran parte de sus recursos a este bien, ya que les proporciona libertad,

estabilidad y seguridad en su diario vivir.

En lo referente al tipo de vivienda existente en el Ecuador, el 70,6 % son casas /villas, el 11,7%
departamentos y el 18,89 % otros tipos de viviendas (rancho, mediagua, cuarto, covacha, choza).
De tal forma que los hogares ecuatorianos prefieren vivir mayormente en una casa o villa, por lo
que resulta importante conocer la conformacién del precio de este tipo de vivienda que tiene un

alto porcentaje de comercializacién en el mercado inmobiliario.

Por otro lado segun la Superintendencia de Compafiias para el afio 2006 existian 3371 empresas,
incrementandose en un 31% al 2011 periodo en el que se han incorporado 1515 nuevas
compaiiias a nivel nacional en el sector de la construccidon, sin embargo para el afio 2012 existio

una disminucion del 20% de las compafiias existentes, por lo es importante recalcar que el Valor

> Segun los Indicadores del SIISE(Sistema Integrado de Indicadores Sociales del Ecuador) “El déficit cuantitativo
cuenta de la carencia de unidades de vivienda aptas para dar respuesta a las necesidades habitacionales de la
poblacién y el déficit cualitativo pone de relieve la existencia de aspectos materiales, espaciales o funcionales que
resultan deficitarios en una porcién del parque habitacional existente”.

® INEC: Censo de poblacién y vivienda 2010

MAGALI ARCE M. - TATIANA SAETAMA F. 15
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Agregado Bruto (VAB) de la construccion representa una alta participacion en el Producto
Interno Bruto (PIB) de nuestro pais’, por ejemplo para los periodos comprendidos entre 2000 y
2006 tuvo un 7,55% de participacion promedio y para el periodo 2007-2012 fue de 8,73%;
evidenciando un auge en el sector de la construccion debido al rapido crecimiento del mismo,

puesto que cada vez se incorporan un mayor nimero de compafiias a este sector.

GRAFICON°® 1
NUMERO DE COMPANIAS CONSTRUCTORAS EN ECUADOR
2000 — 2012

4858 4886

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Fuente: Superintendencia de Compafiias
Elaborado por: Las autoras.

En los dltimos 13 afios el sector de la construccion en nuestro pais ha evolucionado mucho,
considerando que en 1999 fue el sector mas afectado por la crisis financiera y econémica que
atravesd el Ecuador, teniendo como resultado una disminucién del VAB en el sector de la
construccion de 24,9%. Para el periodo 2000 - 2002 la dolarizacién®, junto a la desconfianza de
las personas en el sector financiero que motivé a destinar recursos® a la adquisicion de vivienda y
la construccion del Oleoducto de Crudos Pesados (OCP); permitié la recuperacion del sector de

la construccion y por ende el crecimiento de la economia.

"BOLETIN DE CUENTAS NACIONALES TRIMESTRALES DEL ECUADOR No. 82 publicado por el Banco Central.
® Medida adoptada por el gobierno del Doctor Jamil Mahuad para solventar la crisis.
? Principalmente provenientes del incremento de las remesas.

MAGALI ARCE M. - TATIANA SAETAMA F. 16
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En el afio 2003 el PIB de la construccion tuvo un significativo descenso, debido a la
incertidumbre en el campo politico que causé la ambiguedad de las propuestas del gobierno del
Coronel Lucio Gutiérrez, que terminé por implantar politicas contractivas, ademas del
estancamiento de las remesas y la disminucion de la Inversion Extranjera por la culminacién de

la construccion del OCP.

GRAFICO N° 2
CRECIMIENTO DEL PIB Y EL SECTOR CONSTRUCCION
2001 - 2012
= F = .0
- /i\ B
E——@ 14.0 1.0
o \lﬂl sz : ] i=. -
- [ 01 Caim] | it F=.0

T T T T T T T T T T T T
2001 Z2O0OZ 2003 2O0O4  200S 2006 2 2007 2008 2009 2010 2001 Z01 2
AFfios

I PIBE Construccidon [ FIE

Fuente: Banco Central del Ecuador /Boletin de Cuentas Nacionales trimestrales del Ecuador no. 82

Elaborado por: Las Autoras

Para el afio 2007 el actual gobierno, con la finalidad de reducir el déficit de vivienda
principalmente de las familias de escasos recursos econémicos, a través del Decreto Ejecutivo
No 110 del 13 de Febrero del 2007, duplica el Bono para Vivienda Urbana Nueva y

Mejoramiento’® a $ 3.600,00 y $ 1.500,00 respectivamente; ademés en el afio 2008 mediante

10 . L. o . s .

Este programa consiste en una ayuda econdémica que el Gobierno Nacional entrega a las familias ecuatorianas
gue no tienen vivienda, o requieren mejorar la Unica que poseen, sirve para completar el financiamiento, adquirir,
construir o mejorar su vivienda.

MAGALI ARCE M. - TATIANA SAETAMA F. 17
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Acuerdo Ministerial No 13 (Registro oficial 79), se aprobd la implementacion del Bono de
Titulacién'! por $ 200,00 lo que mejoré notablemente el sector inmobiliario.

Posteriormente en el afio 2009, la crisis econdmico-financiera internacional?

provocd una
restriccion de los créditos debido a la desconfianza de los bancos, por lo cual el gobierno del
Economista Rafael Correa dispuso de $ 600 millones de dolares de los fondos de Reserva de
libre disponibilidad a cargo del Banco Central, destindndolos para el sector de la vivienda, a
través del Banco Ecuatoriano de la Vivienda (BEV) y el MIDUVI. Por otro lado el 11de Mayo
del 2009 se aprueba la creacion del Banco del Institutito Ecuatoriano de Seguridad Social
(BIESS), con el objetivo principal de “Llegar a ser la Institucion Financiera mas grande del pais
gue apoye equitativamente proyectos de inversion en los sectores productivos y estratégicos de la

economia ecuatoriana”®®,

En octubre del 2010 el BIESS inici6 sus funciones concediendo créditos para vivienda
terminada, construccion, remodelacion, ampliacion y sustitucion de hipoteca®® realizando 3.439
operaciones en préstamos hipotecarios por el monto de 114.402,70 dolares a Diciembre del
mismo afio, lo que posibilitdé que el sector de la construccién no se vea afectado por la
disminucion de las remesas debido a la crisis econdmica mundial del 2008. Actualmente el
BIESS hasta julio del presente afio (2013) ha realizado 66.466 operaciones en préstamos

hipotecaros destinado el valor de 2°583.013,90 dolares.

" Es un subsidio Unico y directo que otorga el estado por intermedio del Ministerio de Desarrollo Urbano y
Vivienda (MIDUVI), a personas de escasos recursos econdmicos, con la finalidad de financiar la formalizacién y
perfeccionamiento de las escrituras de traspaso de dominio de un inmueble a favor de un beneficiario del bono de
titulacién.

%Esta crisis se origind en el afio 2007 en Estados Unidos, como resultado de la inversidn especulativa de los bancos
en créditos subprime (créditos otorgados a clientes con alto riesgo de pago) destinados principalmente al sector
inmobiliario; debido a que el gobierno estadounidense con el objetivo de sostener el crecimiento econémico y el
consumo, mantuvo por varios afios bajas tasa interés, disminuyendo el costo del dinero, y a la ves existiendo un
mayor acceso al crédito.

3 Pagina oficial del BIESS (http://www.biess.fin.ec/nuestra-institucion/historia)

1 Compra de la deuda adquirida por los beneficiarios en bancos privados.
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GRAFICON° 3

PRESTAMOS HIPOTECARIOS DEL BIESS (USD)
Oct-Dic 2010 — Ene-Jul 2013
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Fuente: Banco del IESS- Reporte estadistico de Préstamos Hipotecarios Octubre 2010-Julio 2013
Elaborado por: Las Autoras

El actual gobierno ha puesto mayor énfasis en el sector social, incrementando la asignacién
presupuestaria especialmente en viviendas para las personas de bajos recursos y clase media,
considerando que en administraciones anteriores les resultaba dificil adquirir una vivienda,
puesto que se ofertaban mayormente casas y departamentos costosos, que eran complejos de
adquirir incluso con préstamos de los bancos privados, quienes Unicamente financiaban el 80%
de la vivienda sin considerar la propiedad del terreno, a un plazo maximo de 10 afios con altas de
interés; las familias debian adquirir una doble deuda dificultando el pago mensual de las
obligaciones puesto que generalmente solo disponian de un sueldo basico™.

Es por ello que la banca privada con el objetivo de no quedar fuera de este segmento de mercado
esta emprendiendo nuevas lineas de crédito de vivienda viables para las personas de escasos
recursos. Segun la Superintendencia de Bancos la oferta de créditos por parte de la banca privada

Boletines Técnicos de la Cadmara de la Construccién de Cuenca (Enero 2000 p 15)
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en los Gltimos afios ha tenido una tendencia creciente, por ejemplo de Diciembre del 2003 hasta
Julio de 2012 tuvo un incremento del 79,92%.

GRAFICO N° 4
EVOLUCION DEL CREDITO PRIVADO EN VIVIENDA (USD)
Dic-2003 — Abr-2012
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Fuente: Superintendencia de Bancos
Elaboracién: Las Autoras

Las politicas de gobierno han permitido la construccion de viviendas de bajos costos para
personas de escasos recursos, a pesar de ello el déficit de vivienda persiste, convirtiéndose en un

desafio al que se enfrentan tanto el gobierno, el sector de la construccion, y la sociedad.

1.2. LAVIVIENDA EN LA CIUDAD DE CUENCA.

Cuenca es la tercera ciudad mas grande del Ecuador y capital de la provincia del Azuay, ubicada
en un valle interandino de la sierra sur ecuatoriana, cuenta con una gran riqueza cultural ideal
para atraer turistas de todo el mundo, fue declarada Patrimonio Cultural de la Humanidad por la
UNESCO en 1996, su centro histérico conserva el estilo de la construccion espafiola, fuera del

mismo existen grandes avenidas, modernos edificios, zonas industriales, parques recreativos,
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Segln Mario Terreros presidente de la Camara de Comercio de Cuenca el sector de la

haciendo de la ciudad una combinacion entre lo moderno y lo antiguo.

construccién es el segundo sector productivo méas importante en la cuidad, ya que dinamiza la
economia, principalmente con la generacién de fuentes de empleo para la poblacién®. Es asi que
el periodo 2002-2012 la entrega de Permisos de construccion otorgados por el municipalidad del
cantén de Cuenca se incrementd en un 19,90%; sin embargo en el afio 2011 la falta de
cumplimiento de las normas de seguridad establecidas por la Direccién de Control Urbano de la
Municipalidad de Cuenca restringieron los permisos de construccion en 8 zonas consideradas de
alto riesgo (Llacao, Sinincay, San Vicente de Sayausi, Turi, Zhucay, Ricaurte, El Valle y Los
Trigales), debido a la presencia de aguas subterraneas y a la reactivacion de los deslizamientos

de tierra producido por fallas geolégicas™.

TABLA N° 1
PERMISOS DE CONSTRUCCION CANTON CUENCA
2002 — 2012
Anos AP Permls.c?s G Variacion (%)
construccion
2002 1713
2003 1686 -1,58
2004 1965 16,55
2005 2193 11,60
2006 2351 7,20
2007 2235 -4,93
2008 2434 8,90
2009 2418 -0,66
2010 2482 2,65
2011 2330 -6,12

(A - VI 41,09

Fuente: Camara de la Construccion de Cuenca

Elaborado por: Las Autoras

16 gl Tiempo, Diario digital, publicaciéon 11 de Diciembre del 2012. (http://www.eltiempo.com.ec/noticias-

cuenca/111475-construccia-n-activa-la-economa-a/)
v Hoy, Diario digital, publicacién 11 Septiembre 2012. (http://www.hoy.com.ec/noticias-ecuador/construcciones-
se-restringen-499728.html)
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Las estadisticas del INEC revelan que el mercado inmobiliario de Cuenca se encuentra
principalmente representado por casas o villas con un 61.6%, lo que indica una mayor demanda
por este segmento del mercado, es decir mas de la mitad de los hogares cuencanos prefieren

Vvivir en este tipo de vivienda.

TABLA N° 2
TIPO DE VIVIENDA EN LA CIUDAD DE CUENCA

Casa/ Cuarto en : Rancho,
villa Departamento casa de Mediagua | choza, Otra Total
inquilinato covacha
Cantidad
habitada 1006 420 144 48 13 1 1632
Percentage 61.6 25.7 8.8 2.9 0.8 0.1 100.0

Elaborado por: Las Autoras

1.2.1. Analisis de los determinantes del precio de la vivienda en la ciudad de cuenca

La adquisicion de vivienda para una familia genera un impacto financiero de largo plazo, debido
a los montos que representan la adquisicion de la misma y su precio esta influenciado tanto por
factores econdmicos como por las caracteristicas propias de cada vivienda (precios de los

materiales).

Segun el Gltimo censo de poblacién 2010 el canton Cuenca cuenta con una poblacion de 505.585
habitantes, con un crecimiento de 1,91% desde el afio 2001, de los cuales han migrado 17.062
personas siendo el 64,37% hombres y 35,63% mujeres, es decir que la poblacion masculina es la

gue presenta un mayor porcentaje de migracion.

La migracion ha sido uno de los principales factores que ha motivado el encarecimiento de la
ciudad, principalmente en lo referente a la vivienda, debido a la carencia de mano de obra y el
incremento de la inversion motivado por un mayor flujo de ingresos provenientes de las remesas

de los migrantes.
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Ademas segun la cAmara de la construccion de Cuenca el costo de la mano de obra representa un
50% del valor total de la construccion, por lo que un incremento anual en el salario basico
dispuesto por el gobierno conlleva a un aumento de los precios de las viviendas, debido al

empleo de mano de obra no calificada que es la que recibe el aumento del salario.

Otro factor importante en el alza de los precios de la vivienda es la residencia de extranjeros en
la ciudad, puesto que Cuenca ha sido considerada desde el afio 2009 como la mejor ciudad
colonial del mundo para que vivan los jubilados segun la revista “International Living”. Los
extranjeros se sienten atraidos por el clima, el paisaje de la ciudad, la calidez de la gente, los
precios mas asequibles de las viviendas; ademas gracias a la constitucion 2008 las personas de la
tercera edad tanto locales como extranjeros tienen acceso a beneficios como descuentos en
transporte pablico y aéreo, servicios basicos (electricidad, agua, teléfono); lo que se resume en

un costo de vida menor al de sus paises.

Segln la inmobiliaria SALCORA™ un extranjero jubilado invierten en una vivienda entre
$70.000 y $200.000, debido a sus exigencias en cuanto a estructura y tecnificacion de las
viviendas; lo cual los ha convertido en promotores de las nuevas tendencias arquitectdnicas
como la construccién horizontal y la utilizacién de nuevos materiales. Esto ha incentivando a la
industria local al desarrollo de productos de calidad en materiales como cemento, cerdmica,

estructuras prefabricados, aridos, etc.

Por otro lado, segun la Camara de la construccién de Cuenca el incremento en los precios de
algunos de los principales materiales como: arena, cemento y hierro; ademas del aumento del
precio del petréleo que es la materia prima de muchos materiales para la construccion como el

acero han contribuido a los altos costos de construccion en esta ciudad.

Los materiales que muestra un mayor incremento en su precio son la Arena y el Hiero, el metro
cubico de arena ha pasado de un precio promedio anual de $7,60 en el afio 2000 a $17,44 en el
afio 2012 y para Abril del 2013 el precio de dicho material se ubicé en 17,86 ddlares, mostrando

un incremento de 197, 66% con respecto a Abril del 2000 donde el precio del m* de arena era de

" http://www.inmobiliariasalcora.com/AdministracionNoticias/mostrarNoticia.php?codigo_noticia=26
_—
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6 dolares™; esto debido a la declaratoria de 4rea de excepcion de la zona 1 de la Josefina
mediante decreto ejecutivo 389 del 29 de Junio del 2010, que implica la prohibicion total de
labores mineras en esta zona, actualmente dicho material es extraido de la cuenca del Rio
Jubones zona de Yunguilla (Santa Isabel) y transportado a la ciudad de Cuenca, lo que implica

una mayor distancia y por ende un mayor costo del material.

En lo concerniente al precio del hierro ha presentado un incremento de 304,65% desde el afo
2000 al 2012, esto debido basicamente a factores como el incremento de los precios tanto del
petroleo como del cobre, ademas del aumento de la demanda de hierro a nivel mundial motivado
por los Juegos Olimpicos del 2008 realizados en Pekin y el terremoto de Japon en el 2011. El
cemento es otro material que ha presentado una subida lenta pero constante de su precio causado
por el incremento en la oferta y demanda del sector de la construccién, presentando un
crecimiento de 47,19% en su precio desde 2000 al 2012.

1.2.2. Precio de mercado de la vivienda en la ciudad de Cuenca.

En definitiva los factores mencionados anteriormente han contribuido al incremento del precio
de mercado de la vivienda en Cuenca, segun datos de la Camara de construccion de Cuenca el
precio de la vivienda tipo de 100m? ha mostrado una tendencia al alza, desde de afio 2000 al
2012 incrementando en un 109.65%. Pese a esto se ha logrado dinamizar el sector constructivo y

por ende la economia local de la ciudad.

' Datos de Boletines Técnicos de la Camara de la Construccidn de Cuenca (Enero2000-Mayo del 2013)
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Enero 2000 — Abril 2013

TABLA N° 3

VIVIENDA

. UNIVERSIDAD DE CUENCA
desde 1867

EVOLUCION DE LOS PRECIOS DE MATERIALES DE CONSTRUCCION Y DE

Cemento Hierro Arena Vivienda
USD | Variacion % | USD | Variacién% | USD | Variacion % | USD Variacién %

2000 | 4,87 0,29 7,60 150,41

2001 | 5,20 6,66 | 043 50,29 | 13,44 76,90 | 171,80 14,23
2002 | 5,30 2,05]| 042 -3,68 | 16,00 19,03 | 217,02 26,32
2003 | 5,31 0,16 | 0,41 -1,00 | 13,67 -14,58 | 204,21 -5,90
2004 | 5,37 1,21 | 0,69 67,75 | 13,75 0,61 | 224,29 9,83
2005 | 5,47 1,78 | 0,69 -0,12 | 15,75 14,55 | 241,53 7,69
2006 | 6,07 10,94 | 0,67 -2,91 | 16,33 3,70 | 245,69 1,73
2007 | 6,32 4,15 0,83 23,44 | 16,35 0,10 | 259,25 5,52
2008 | 6,49 2,72 1,33 61,11 | 16,40 0,31 | 274,66 5,94
2009 | 6,63 2,07 1,08 -19,12 | 15,67 -4,47 | 267,38 -2,65
2010 | 6,69 0,97 | 0,98 -8,84 | 16,53 5,49 | 284,96 6,57
2011 | 6,84 2,19 1,09 11,31 ]| 17,44 5,53 | 307,77 8,01
2012 | 7,17 4,86 1,16 6,34 | 17,44 0,00 | 315,33 2,46
2013 | 7,27 1,41 | 1,16 0,00 | 17,86 2,41 | 348,56 10,54

*El calculo del Precio del m? de vivienda corresponde en una vivienda tipo de 100 m?, con salarios realesy no
incluye el precio del terreno.

Fuente: Camara de la Construccion de Cuenca

Elaborado por: Las Autoras.
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CAPITULO N° 2

MARCO TEORICO DE REFERENCIA

2.1. REVISION DE LITERATURA

Para la aplicacion de la metodologia de precios Heddnicos al mercado de vivienda de la Ciudad
de Cuenca hemos considerado los siguientes estudios aplicados principalmente en América

Latina y Europa:

+ MERCADOS INMOBILARIOS: MODELIZACION DE LOS PRECIOS”. Julia M.
Nufiez Tabales (Universidad de Cérdova) 2007

Esta tesis busca la determinacion de los precios del mercado inmobiliario en la cuidad de
Cordova mediante la Metodologia de Precios Hedonicos para el primer semestre del 2006.
Teniendo como variable explicada o dependiente el precio total del inmueble en funcion de
variables como la superficie (m? construidos), un indice de ubicacion®, la antigiiedad (en afios),
un indice de complementos®® —que recoge la presencia de patio y/o cochera-, los gastos de

comunidad (expresados en euros mensuales) y la carpinteria exterior.

Precio= g, + f,Superficie+ S, Antiguedad + £, Ind Ubicacion+ S, Ind.complement
P.Gast.Comunid + g, Carpint eria

Una vez corrida la regresion heddnica por el método de minimos cuadrados ordinarios (MICO)

y corregido los problemas de heterocedasticidad®® y multicolinealidad®® detectados en la

% Barrio donde se ubica el edificio y nivel de renta de la zona. Trata de reflejar la situacidén geografica de la
vivienda dentro de la ciudad. Para tal fin se ha tenido presente la situacién del barrio de ubicacién con referencia a
la ciudad, asi como el nivel de renta correspondiente a dicha zona.

2 Incluye aquéllas variables de caracter complementario a la vivienda en si, en concreto la existencia de garaje y
de trastero.

*> Damordar N. Guijarati (2005, Capitulo 11) Esto implica el incumplimiento de una de las hipdtesis basicas sobre las
gue se asienta el modelo de regresion lineal, un modelo de regresion lineal presenta heteroscedasticidad cuando
la varianza de las perturbaciones no es constante a lo largo de las observaciones, “esto no destruye las
propiedades de insesgamiento y consistencia de los estimadores Minimos Cuadrados Ordinarios (MCO), sin
embargo estos estimadores dejan de tener varianza minima, es decir de ser eficientes, por consiguiente no son
Mejor Estimador Linear Insesgado (MELI)”".
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estimacion, llegaron a la conclusion; de que las variables explicativas incluidas son relevantes
en la determinacion del precio hedoénico a un nivel de significancia del 0.05 (t —Student),
obteniendo un grado ajuste®* (R?) del 77.6 %. A lavez se mantiene una relacion directa entre
el precio de la vivienda y las variables independientes: superficie, indice de ubicacién, indice de
anejos, comunidad y calidad de la soleria y carpinteria exterior; y por otro lado existe una

relacion inversa entre el precio y la antigliedad del inmueble.

+ LOS DETERMINANTES DE LA DEMANDA DE VIVIENDA EN LAS
CIUDADES DE GUAYAQUIL, QUITO Y CUENCA PARA EL ANO 2010,
realizado por Félix Cadena, Moénica Ramos Chalén, Marcela Pazmifio, Oscar
Mendoza de la Facultad de Economia y Negocios de la Escuela Superior Politécnica
del Litoral (ESPOL).

Este estudio tiene por objetivo identificar qué factores son los mas influyentes al momento en
que un hogar se enfrenta a la decisién de alquilar o comprar una vivienda®, para lo cual
previamente se determina los precios de alquiler/compra de la vivienda a través la metodologia
heddnica que permite obtener el precio en funcion de los atributos o caracteristicas de la
vivienda?®, donde la variable dependiente precio hedénico de compra/alquiler esta en funcién de
variables como: caracteristicas demograficas, caracteristicas de la vivienda y acceso a servicios
bésicos.

Caracteristicas demograficas: Ciudad de residencia (Quito, Guayaquil y Cuenca)

Caracteristicas de la vivienda:

> Damordar N. Guijarati (2005, P 328) “El término de multicolinealidad se atribuye a Ragnar Frisch originalmente
significo la existencia de una relacion lineal “perfecta” o exacta entre algunas o todas las variables explicativas de
un modelo de regresion,[....] en el caso de multicolinealidad perfecta los coeficientes de regresién permanecen
indeterminados y sus errores estandar son infinitos”

** Damordar N. Gujarati (2004, p 78) “Coeficiente de Determinacién R’ es una medida de bondad de ajuste de
recta de regresidn ajustada a un conjunto de datos; es decir, se vera que tan bien se ajusta la recta de regresion a
los datos”, a medida que su valor es mayor el ajuste de la recta a los datos es mejor.

25Segt’m este documento la Demanda de vivienda: esta en funcidon de caracteristicas demograficas, caracteristicas
del jefe del hogar y precios alquiler/compra de vivienda.

*®Datos obtenidos del Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC), encuesta de condiciones de vida 2006
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+ Acceso por via en buen estado + Piso de cemento/material adecuado
+ Techo de losa/adecuado + Estado del piso
+ Estado del techo + NUmero de cuartos en la vivienda
+ Paredes de cemento + La vivienda tiene un espacio para
+ Estado de las paredes negocio.
Acceso a Sservicios:
+ Alcantarillado + Recoleccion de basura
+ Agua por red publica + Internet
+ Agua permanente + Television por cable

Preciode alquiler/compra = B, + B,Caract.demograf + B,Caract.vivienda+ B, Acc.sevicios

Obteniendo como resultado que para el caso del modelo precio de alquiler, son significativas las
variables de ubicacion de vivienda o departamento para Guayaquil, Cuenca y Quito; siendo esta
Gltima ciudad la de mayor costo de alquiler; el material del piso; el niUmero de cuartos en la
vivienda; y, el acceso a internet y television por cable. Por otro lado para el modelo de precio
mensual de compra resultaron significativas las siguientes variables como vivienda con techo de
losa, paredes en buen estado, espacio exclusivo para actividad econdémica; y el acceso a internet

y television por cable.

En general se llego6 a la conclusion de que 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. El acceso a servicios como
internet o television se relacionan méas con las condiciones del sector de residencia mas que con

caracteristicas propias de la vivienda.

27 . .z . . . P

El estudio se realizd para tres ciudades (Quito, Guayaquil y Cuenca) y se segmento el mercado de vivienda en
alquiler y compra por lo que para la determinacion de precios heddnicos se realizé una regresiéon por cada
segmentacion para cada ciudad (seis regresiones).
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+ DETERMINACION DE LA DEMANDA DE CARACTERISTICAS DE
VIVIENDA. UNA APLICACION PARA LOS PRINCIPALES MUNICIPIOS
ASTURIANOS, Celia Bilbao Terol (Universidad de Oviedo) 2004

Este trabajo tiene como objetivo estimar una funcién de demanda de vivienda®, teniendo en
cuenta de una manera explicita la heterogeneidad inherente del bien. Para ello. Previo a la
determinacion de la demanda de vivienda, se utilizd el método de precios hedonicos de Rosen
(1974), en funcidn de caracteristicas relacionadas con el tamafio, calidad, localizacién y entorno
medio ambiental de la vivienda. La forma funcional de la ecuacién hedénica®® en este estudio es

lineal, teniendo la siguiente expresion:

P =qa, + gymu + a,bas + a,cal + o,alt + o gar + a,edad + o, dist + ;S0 + €,

Donde:

Variable dependiente: Precio realmente pagado por la vivienda vendida (P)

Variables independientes: Metros cuadrados (mu), Numero de bafios( bas), Calefaccion (cal),
Altura (alt), Garaje (gar), Edad ( edad), Distancia (dist),Barrio donde se sitGa la vivienda (502).

Cuya estimacion se realizd de forma separada para cada una de las ciudades utilizando el método
de minimos cuadrados ordinarios (MICO). Concluyendo que modelo explica en un porcentaje
elevado la formacién del precio de la vivienda R? 85% (excepto en Oviedo y Mires), por lo que
se puede conocer el precio de una vivienda a través de sus caracteristicas, poniendo de
manifiesto la eficiencia del método de Rosen®’. Todos los coeficientes como se esperd son

positivos, lo que indica que las caracteristicas influyen directamente en el precio.

?® Demanda de vivienda esta en funcién de los precios heddnicos que se calculd previamente con la utilizacion de
las caracteristicas de la vivienda, ademads de, variables sociodemogréficas de la familia asi como su nivel de renta.

*® Se estimaron cuatro ecuaciones hedénicas de precio de vivienda para cada una de las ciudades en estudio
(Oviedo, Gijon, Avilés, Mieres, Langreo).

* Rosen (1974) existencia de un mercado implicito para las caracteristicas de vivienda (precios hedénicos)
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2.2. MARCO TEORICO

2.2.1. Modelos de valoracion econémica

Toda economia tiene como objetivo la satisfaccion de las necesidades de sus habitantes, a traves
del uso eficiente de sus recursos escasos, dichos recursos son asignados mediante el mercado®

y/o a través de instituciones piblicas®.

Estos bienes al ser escasos, también resultan ser valiosos, debido a que las personas estarian
dispuestas a pagar por acceder a estos bienes, esta disposicion a pagar equivale a un precio de
mercado cuando los bienes son producidos por empresas privadas, por otro lado cuando estos
bienes no poseen un mercado como los pablicos relacionados con el medioambiente o enfrenten
fallas de mercado®, es necesario otro tipo de valoracién como es la valoracién econémica que

busca asignar el verdadero precio de mercado de estos bienes.

En la literatura de valoracion econdémica existen dos métodos para asignar un valor monetario a
este tipo de bienes, como son: los directos e indirectos (Método de Costo de Viaje y Modelo de

Precios Heddnicos).
+ Método Directo.

También conocido como Método de Preferencias establecidas, se emplea para aquellos bienes
gue no poseen mercado, dentro de este se encuentra el Método de Valoracion contingente; que se
basa en averiguar mediante encuestas la disposicion de la personas a pagar por un bien ambiental
0 por evitar un deterioro del mismo, por ejemplo la descontaminacién de un rio. Cabe recalcar
que dicha disposicién a pagar es mayor cuando las personas verdaderamente no van a gastar por

ese servicio.

*" Hace referencia a empresas o entidades privadas.

* Hace referencia a los bienes publicos que son no excluyentes (se excluye a determinadas personas del consumo
de un producto, debido a razones fisicas o econdmicas) y no rivales(implica que el consumo de un producto por
parte de un individuo no impide el uso del mismo por parte de otros)

* Las fallas de mercado como externalidades (Segun Call y Holahan 1983. “Externalidades son costos o beneficios
gue no entran de lleno y apropiadamente dentro de las comparaciones de costo y beneficio por parte de los
encargados de las resoluciones (personas o empresas)”).
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+ Meétodo Indirecto

Llamado también Método de Preferencias Relevadas, consiste en inferir la valoracion que los
individuos dan a los bienes ambientales, para este método no se utilizan encuestas, ya que se
analiza el comportamiento de las personas con mercados relacionados a este tipo de bienes. Para
la aplicacion de este método se utilizan dos procedimientos: Método de Costo de viaje y Método

de precio heddnicos.

El primer método se aplica para averiguar el valor monetario de espacios naturales utilizados con
fines recreativos y de reserva como por ejemplo el Parque Nacional Cajas, este método esta en

funcion de las personas que visitan el parque y el costo de viaje.

El método del precios hedénicos se utiliza para bienes que se caracterizan por ser heterogéneos>*
por lo que su precio se valora en funcion de conjunto de caracteristicas contenidas en el mismo,
este método se utiliza mayormente para valorar salarios, terrenos y viviendas. Para nuestro
analisis utilizaremos el modelo o enfoque de precios heddnicos propuesto por Sherwin Rosen
(1974)*, debido a que nos permitira cumplir con los objetivos de modelizacion del precio de la

vivienda en funcion de sus caracteristicas.

2.2.2. Metodologia de precios heddnico y su aplicacion al mercado de la vivienda

+ Revision Histoérica

Tradicionalmente la vivienda segin el mercado de competencia perfecta ha sido considerado un
bien homogéneo donde los individuos son precio aceptantes, es decir que se muestran

indiferentes al momento de escoger entre bienes del mismo precio puesto que se suponen que

** Son bienes en los que las caracteristicas del producto son mas importantes que el precio, en mercados de
bienes heterogéneos los agentes puede variar el precio marginal pagado, variando la cantidad de caracteristicas
compradas u ofrecidas. (Rosen, 1974)

> SHERWIN ROSEN fue uno de los grandes tedricos de la microeconomia aplicada, en las ultimas décadas; enuncid
formalmente un modelo de precios heddnicos en dos etapas, en la primera etapa se obtienen los precios del bien
en relacién a sus caracteristicas y en la segunda etapa se utilizan los precios implicitos obtenidos en la primera
etapa para estimar la demandas inversas de las caracteristicas. Es necesario aclarar que en esta investigacion se
realizara Unicamente la primera etapa, debido a que nuestro objetivo es la estimacion del precio de la vivienda.
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poseen las mismas caracteristicas especificas , por ejemplo una persona puede pagar el mismo
precio por una vivienda con dos habitaciones en el centro de la ciudad y otra con cuatro
habitaciones en las afueras de la ciudad (Tomandolos como bienes sustitutos perfectos). [Witte,
Sumka y Erekson(1979)], sin embargo este enfoque no toma en cuenta la heterogeneidad de la
vivienda.

Debido a la variedad de caracteristicas diferenciadas de la vivienda, ninguna es exactamente
igual a otra, y resulta dificil establecer su precio de mercado. Para resolver este problema se
considera que una vivienda puede llegar a representarse a partir de sus caracteristicas o servicios
de vivienda [Oslen, (1960)], en este sentido la nueva teoria del consumidor expresa que el
objetivo del consumidor sera maximizar la utilidad obtenida con el consumo de un conjunto de
caracteristicas de los bienes, tomando en cuenta una restriccion presupuestaria que dependera de
la renta del consumidor y los precios de los bienes, es decir la utilidad no se maximiza eligiendo
entre una variedad de viviendas sino entre las distintas caracteristicas que ofrece cada unidad de
vivienda [Lancaster, (1966)]. Sherwin Rosen (1974) es el primero en proporcionar una teoria de
Precios hedonicos en relacion a los mercados implicitos, mismo que ha sido considerado como
punto de partida para posteriores aplicaciones de esta metodologia a los diferentes mercados de
bienes heterogéneos, sin embargo Freeman (1979), fue el primero en realizar una aplicacion
directa del modelo de precios hedoénicos al mercado de vivienda.

+ Modelo de precios hedénicos

La metodologia hedonica de Rosen se basa en la hipotesis de que los bienes se valoran por la
utilidad de sus atributos, permitiendo mediante un conjunto de caracteristicas homogéneas que
posee un bien heterogéneo la construccion de un modelo econométrico que explique la relacion
entre el precio del bien y sus caracteristicas, es decir lo que se busca es estimar el precio

implicito® de las caracteristicas que contiene cada vivienda.

36 . . s ..
Son las valoraciones y las cantidades de cada caracteristica en la vivienda, que en forma agregada nos
proporciona el precio de la misma. (Rosen, 1974)

MAGALI ARCE M. - TATIANA SAETAMA F. 32



' UNIVERSIDAD DE CUENCA
desde 1867

El modelo parte de describir en un plano el equilibrio competitivo®’ entre compradores y
vendedores, considerando a los bienes heterogéneos como un conjunto n de caracteristicas o
atributos representados por un vector de coordenadas Z= (z1, Z, Z3...... zn) que contiene las
caracteristicas medibles de la vivienda como: tipo de techo, tipo de pisos, acceso a servicios
béasicos residenciales, etc.; donde z; mide la cantidad i-ésima de caracteristicas contenidas en un
bien, considerando que las caracteristicas contenidas en Z son las misma para cada bien, pero los
consumidores pueden tener una valoracion subjetiva de conjuntos alternativos de caracteristicas,
es decir de acuerdo a sus gustos y preferencias individuales pueden asignar mas valor a un bien

de la misma clase que posea un conjunto distinto de caracteristicas.

Rosen establece que el precio de mercado dado para cada producto P (Z) = p (zi, Zai, Zsi,...... Zni)
denominado funcion hedénica, se define como un punto en el plano que guia las decisiones tanto
de los consumidores y vendedores, puesto que esta asociada con el vector (Z) de caracteristicas
de los bienes, una vez establecida la relacion entre precios y caracteristicas por derivacion parcial

se obtienen los precios marginales implicitos de cada uno de los atributos, denominados precios

hedonicos.
P(Z) = p(2y. 25, 2o 2y) )
oP(Z) _

o pi(2) )

Por lo que, si se ofrecen en el mercado dos bienes que posean un igual conjunto de caracteristicas
a distintos precios, los consumidores racionalmente escogeran el bien de menor precio que
maximice su utilidad, sin considerar la identidad de los oferentes, bajo este contexto el precio de

los productos se podra alterar Unicamente con una variacion en el conjunto de caracteristicas Z.

7 El Equilibrio Competitivo segun Wilfredo Pareto se da cuando la competencia perfecta asigna eficientemente los
recursos. Pareto sostiene que “una situacion es eficiente cuando no es posible mejorar el bienestar de ninguna
persona sin afectar el bienestar de alguna otra”. En este caso, la competencia perfecta genera una asignacion
eficiente de los recursos, es decir no existen recursos ociosos o despilfarro de los mismos.
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La funcién de utilidad de los consumidores

Toda decision de consumo implica una funcién de utilidad resultado de los gustos o preferencias
de los consumidores, Rosen (1974) establece una funcién de utilidad estrictamente céncava™
U(X, z1, 2,,.... Zn.), donde “X” representa otro tipo de bienes consumidos por un individuo,
diferentes a la vivienda y “z” son las caracteristicas implicitas del bien. La maximizacién de
utilidad est& sujeta a una restriccion presupuestaria convexa®-no lineal Y= p(X) + p(Z) donde
Y es la renta, X es el valor monetario destinado por el individuo al consumo de otros bienes y
p(Z) es los precios de los bienes heterogéneos; la maximizacion implica seleccionar X y ( z;,
Z3,... Zn.), de tal forma que satisfaga la restriccion presupuestaria (convexa) y las condiciones
de primer orden.

Max U[X,z,,2,...2, |sujetoa Y (P, +P,)

El lagangrajeano de funcion de maximizacién se describe asi:

| =U[X,z,,2,.2,]+ A[Y =P, +P,]

Condiciones de Primer orden

UX)— -V e g
X oX
U(z)— -V e g

0z, 0z !
UX _dP_
Uzi oz “

Obteniendo la disponibilidad marginal a pagar por el atributo y el costo marginal por una unidad
adicional del atributo. De tal forma que el consumidor maxima su funcién de utilidad en el punto
donde la disposicion marginal por cada atributo es igual al precio o costo implicito del bien
(bien heterogéneo), lo que quiere decir que el consumidor no estara dispuesto a consumir una

unidad adicional del atributo del bien, debido a que sobrepasa su disponibilidad a pagar y de la

%% Es decir que tiene una utilidad marginal decreciente.
* Utilidad Marginal Creciente.
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misma manera no estara dispuesto a consumir una unidad menor puesto que todavia puede pagar

un valor mayor por una unidad adicional del atributo.

Frente al comportamiento de los consumidores y productores Rosen elabora una funcién de
valoracion para cada uno de ellos.

Decision de consumo

Del proceso de maximizacion de la funcion de utilidad del consumidor se desprende la funcién
de gasto (0) o funciéon de valoracion de los consumidores “bid Funtion” (0) es la cantidad
méaxima de dinero que cada uno de los consumidores estaria dispuesto a pagar por un conjunto de
caracteristicas del bien Z= (z3, z, z3...... zn), a un nivel maximo de utilidad (u”) y un nivel de
renta (Y)*.

0=0(2,,Z;,..... Z:; u’Y;)

La decision de produccién
Los productores deben decidir el nivel de produccion y las caracteristicas (Z) del bien a producir,
con una funcién de costos convexa® (restriccién de produccién) C(M, Z, ), donde M es el

namero de unidades producidas, p es el vector de tecnologias especificas y los precios de los

factores. Cada empresa maximiza su beneficio 7 =M p(Z2)-C (M, z,...z,), seleccionando M y

Z 6ptimamente®?, los ingresos de cada unidad de Z se determinan de acuerdo al precio implicito
de la caracteristica p (z). Este modelo se plantea bajo el escenario de competencia perfecta,
donde p (z) es independiente de M y los productores no pueden modificarlos a través de sus
decisiones de produccion.

i0 i0 cada productor denominada “offer Function”
Para Rosen la funcion de valoracion de oferta de cada productor d da “offer Funct
(¢), representa el minimo precio unitario al que cada empresa estd dispuesto a vender una

variedad del bien (vivienda) dado el conjunto de caracteristicas (Z)”, si se obtiene un nivel de

*° Esta funcién de valoracién implica que no toda la renta del consumidor va destinado al consumo de un solo bien
(vivienda) Y-8 seria la renta gastada en otro tipo de bienes.

"' Es decir gue presentan rendimientos constantes a escala.

2 Segun el mercado de Competencia Perfecta, la eleccidon dptima se da en el punto donde el ingreso marginal de
los atributos adicionales sea igual a su costo marginal de produccién por unidad vendida.
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beneficio () con un determinado nivel de produccion (M) y condiciones como precios de los

factores de produccién de cada empresa (5 )*.
o=9¢(2,,2,,....2,; 7; M; )

Equilibrio de mercado
Una vez especificadas las funciones de valoracion de Oferta y Demanda, se puede llegar a
determinar el equilibrio del mercado, con la finalidad de identificar la interaccion entre

consumidores y productores (oferentes). Las condiciones de mercado seran:

Qd(Z) = Qs(2) = P(2)
Lo que implicaque: &(Z*;u™;Y)=¢(Z";7";M; B) = P(2)

Considerando Z*; u*; M*como cantidades optimas
() Qd(z) =Qs(z) =Pz parai=1..n

Lo cual implica: &z, = ¢z, = Pz * parai=l...n

Es decir que el precio de mercado para bienes heterogéneos (vivienda), son el resultado de una
situacion de equilibrio que viene dado entre las funciones de valoracion de los consumidores (0)
y funciones de valoracion de los productores (¢) respecto a las caracteristicas del bien, lo que
justifica la teoria de Rosen (1974) que explica estadisticamente las diferencias de precios entre
las distintas variedades de un bien heterogéneo (vivienda) en funcién de las distintas

caracteristicas que lo componen (Relacién Heddnica), el grafico nos permite visualizar esto.

2 B es el parametro de cambio, refleja variables que influyan en el valor del costo minimo.

* Rosen (1974 p.44), “La ecuacion heddnica representa una envolvente conjunta de una familia de funciones de
valor (de los demandantes) y otra familia de funciones de oferta o subasta (de los oferentes) respecto a las
diversas caracteristicas de un bien”
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EQUILIBRIO HEDONICO DEL MERCADO

GRAFICON® 5

Fuete: Rosen (1974)

El grafico nos muestra dos situaciones de equilibrio entre consumidores y productores, en la
funcion 6* los consumidores estan dispuestos a pagar menos que 67, debido a los distintos gustos
y niveles de renta, por otro lado los oferentes ¢’y ¢? presentan distintos precios de los factores
de produccién y niveles de produccion. Lo cual segin Rossen justifica la diversidad de precios

de un bien heterogéneo frente a sus diferentes caracteristicas.
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CAPITULO #3
SECCION EMPIRICA

3.1. DATOS Y BASES ESTADISTICA UTILIZADAS

3.1.1. Segmento de Mercado

Para llevar a cabo el modelo hedonico de precios de vivienda, es importante realizar una
segmentacion previa de los productos existentes dentro de este mercado como: casas villas,
departamentos, mediaguas, etc; pudiendo ser estas: propias, arrendadas, cedidas, etc. Obteniendo
de esta manera datos sobre precios y caracteristicas lo mas homogéneos posibles, evitando en lo
posterior un sesgo en los coeficientes estimados y por ende una distorsion en los precios de las

caracteristicas.

Por otro lado Palmquist (1984), asume que para el mercado de bienes raices no es necesaria una
segmentacion dentro del area urbana, ya que hay poca evidencia de discriminacion de los precios
y no hay mayor diferencia entre los tipos de vivienda y lugares donde se encuentran las mismas.
No obstante si se trata de diferentes ciudades existen otros factores que afectan al precio, puesto
que el traslado entre ciudades implica un costo, ademas de las diferencias en los gustos de los
consumidores. Razon por la cual es posibles segmentar el mercado, estimando una ecuacion

heddnica para cada ciudad, identificando diferentes precios para cada una de las mismas.

Dentro del mercado inmobiliario, el segmento a estudiar en la presente investigacion, esta
dirigido a las casas villas en estado de propiedad® de la ciudad de Cuenca, para el afio 2011-
2012, debido a que segun estadisticas del INEC se revela que la demanda de viviendas en la
ciudad de Cuenca se encuentra principalmente representado por este segmento de mercado®;
descartando del analisis a las viviendas totalmente nuevas ante la limitacion del acceso a los

datos, ademas de las viviendas en alquiler puesto que el objetivo del estudio, es determinar el

* En la base de datos estas casas se encuentran en un estado de pagando y totalmente pagadas.
*® E1 61.6% de las viviendas en la ciudad de Cuenca son casas villas.

MAGALI ARCE M. - TATIANA SAETAMA F. 38



' UNIVERSIDAD DE CUENCA
desde 1867

valor de mercado de una vivienda en base a sus caracteristicas mas no el precio de alquiler de las

mismas.

3.1.2. Bases de Datos a utilizar

Para la estimacion de la funcién hedoénica del precio de la vivienda usada, se empled las

siguientes fuentes de informacion secundaria:

En el andlisis descriptivo se utilizaron datos estadisticos provenientes de diferentes instituciones publicas
como: la Camara de la Construccion de Cuenca, Banco Central del Ecuador, Banco del IESS, La
Superintendencia de Bancos, La Superintendencia de Compafiias; los cuales nos permitieron obtener una

vision mas amplia sobre el mercado inmobiliario a nivel nacional y local.

Para el andlisis empirico, se utiliz6 principalmente la base de datos de la encuesta de Ingresos y Gastos
2011-2012 del INEC (ENIGHUR 2011- 2012)*", cuya encuesta no necesariamente fue creada para
estudios hedénicos de precios de vivienda®, sin embargo nos proporciona la informacién requerida para
la aplicacién de esta metodologia, ya que refleja informacidn referente a los valores mensuales pagados o
estimados por los propietarios de las viviendas, asi como también las caracteristicas estructurales de las
mismas. Esta encuesta facilita, una muestra representativa de 700 datos de viviendas en la ciudad de
Cuenca®, misma que nos posibilitard una buena inferencia estadistica en la aplicacion de esta
metodologia. No obstante existe una limitacion en lo referente a variables de localizacion (distancia al
centro de la ciudad), la cual no es clara en la encuesta; y no constituye un problema grave para nuestra
estimacion puesto que en la Ciudad de Cuenca; no todas las Instituciones Publicas, Centros de Empleo,
Instituciones Financieras, lugares de recreacion, etc. se encuentran agrupados en el centro de la ciudad, de
modo que esta variable no ha sido considerada en el modelo de precios hedénicos de la vivienda, sin

embargo la inclusion de la misma contribuiria a realizar un analisis mas amplio de los resultados.

* De la encuesta ENIGHUR 2011- 2012, se utilizé la Tabla 2 ENIGHUR11_VIVIENDA.SAV (Seccidn I: Datos de la
vivienda y del hogar); y la Tabla 31 ENIGHUR11_GMENSUALES_PARTEA.SAV (Formulario 2- Seccién V: Gastos
mensuales del hogar, parte A: Gastos en vivienda).

| objetivo general de la encuesta es “Proporcionar informacién sobre el monto, distribucién, y estructura del
ingreso y el gasto de los hogares urbanos y rurales, a partir de las caracteristicas demograficas y socioecondémicas
de los miembros del hogar” RESUMEN METODOLOGICO ENCUESTA NACIONAL DE INGRESOS Y GASTOS DE
HOGARES URBANOS Y RURALES ENIGHUR 2011-2012 INEC-DIPES (2011 p.2)

* La muestra se obtuvo luego de una previa filtracion de los datos, considerando variables como: ciudad
autorepresentada (Cuenca), Tipo de Vivienda (Casa Villa) y La vivienda que ocupa es (Propia y la estd pagando y
Propia y esta pagada)
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3.2. VARIABLES Y FORMA FUNCIONAL

3.2.1. Variable dependiente

Para la estimacion de la ecuacion de precios heddnicos, se selecciond6 como variable

dependiente, “Los valores mensuales pagados o estimados en viviendas por los propietarios de

las mismas”’; constituyéndose estos valores en el precio de este bien; a fin de que junto con sus

caracteristicas se determine sus respectivos precios implicitos o hedonicos.

No obstante es importante recalcar que generalmente existe una limitacion en la mayoria de las
investigaciones heddnicas, al requerirse de informacion perfecta respecto a los precios de la

vivienda, misma que no siempre esta a disposicion del investigador.

Segun la base de datos, para la ciudad de Cuenca se identificd que el precio promedio mensual
pagado o estimado de las viviendas es de 223,85 dolares, sin embargo el 57,9% de las viviendas
tienen un valor menor a 200 do6lares mensuales y el 42,2% tiene un valor mayor 200 ddlares, es
decir que en esta ciudad las viviendas de altos y bajos costos se encuentran distribuidas en

similares proporciones.”
3.2.2. Variables independientes

De acuerdo a la metodologia hedonica, se seleccionaron aquellas variables que nos permitiesen
conocer de forma mas detallada las caracteristicas de la vivienda, en lo referente a su tamafio,
distribucion, materiales y servicios basicos. Sin embargo hay que tener en cuenta la existencia de
una posible multicolinealidad en este tipo de ecuaciones; ya que un exceso de variables
explicativas con una alta correlacion entre si, conlleva a este tipo de problemas, alterando el

signo y la significancia de sus coeficientes.

A continuacion la lista de las variables potenciales a incluir en el modelo, se detallan en la

siguiente tabla.

% VER ANEXO N° 2
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LISTA DE VARIABLES POTENCIALES
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INIDCADORES VARIABLES TIPO DE VARIABLES
TAMANO -Metros cuadrados de construccion de la Continua
vivienda
) -NUmero de dormitorios en la vivienda Continua
DISTRIBUCION
-NUmero de bafios Continua
-Numero de afios de construccion de la Continua
vivienda
-Material predominante de paredes: Categorica
Hormigdn, bloque, ladrillo=1 y otros =0
-Material predominante del piso: Duela, Categorica
parquet, tabloncillo, piso flotante y otros =0
-Material predominante del techo: Hormigén, | Categoérica
Loza, Cemento=1y otros =0
-Via de acceso principal a la vivienda: Categorica
MATERIALES Carretera, calle pavimentada=1 y otros=0
-Existen cuartos para negocio en la vivienda: | Categorica
Si=1y No=0
-Calefaccion: Calefon a gas= 1y otros =0 Categorica
-Estado de la vivienda: Bueno(1) y Malo(0) Categorica
SERVICIOS BASICOS | -La vivienda cuenta con servicios basicos: Red | Categorica
publica(1) y otros(0)

Elaborado por: Las autoras
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3.2.3. Descripcion de las variables independientes

+ Metros cuadrados de construccion de la vivienda: Variable que capta la extension de
construccién de la vivienda en metros cuadrados, no incluye areas como jardines. En la
ciudad de Cuenca el 65% de las viviendas tienen una extensién menor a 180 m?,
Gnicamente el 11% tiene una extension mayor a 260 m? y en promedio las construcciones
tienen 166,25 m-.

TABLA N°5
METROS CUADRADOS DE CONSTRUCCION
|Frecuencia oo % valido [% acumulado

\Validos 20-100 175 25,0 25,0 25,0
100-180 283 40,4 40,4 65,4
180-260 159 22,7 22,7 88,1
260-585 83 11,9 11,9 100,0
Total 700 100,0 100,0

Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC./ Elaborado por: Las autoras

+ Numero de dormitorios: Variable que refleja la distribucion de espacios de las viviendas
con respecto al nimero de dormitorios existentes en las mismas. En promedio las
viviendas en esta ciudad cuentan con 3 dormitorios, un 64.3% de las viviendas tienen

entre uno a tres dormitorios y el restante 35.7% poseen de cuatro a siete dormitorios.

TABLA N° 6
NUMERO DE DORMITORIOS.

|Frecuencia [% % valido [% acumulado
\Validos 1 48 6,9 6,9 6,9
2 140 20,0 20,0 26,9|
3 262 37,4 37,4 64,3
4 191 27,3 27,3 91,6
5 47| 6,7 6,7 98,3
6 11 1,6 1,6 99,9|
7 1 1 1 100,0

Total 700 100,0 100,0

Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC./ Elaborado por: Las autoras
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+ NUmero de Bafios: Variable que refleja el nimero de Bafios disponibles en la vivienda.

El 62,5% de las viviendas poseen de 2 a 3 bafios, el 26,6% tienen un bafio y Unicamente

el 10,6% poseen entre 4 a 7 bafos, es decir que mas de la mitad de las viviendas disponen

de 2 a 3 servicios higiénicos.

TABLA N° 7

NUMERO DE SERVICIOS HIGIENICOS

|Frecuencia

%

% vélido

% acumulado

\VValidos 1

o 01~ WN

Total
|Perdidos Sistema
Total

186
274
164
56
14
4

698
2

700,

26,6
39,1
23,4
8,0
2,0
,6
99,7
3

100,0

26,6
39,3
23,5
8,0
2,0

,6
100,0

26,6
65,9
89,4
97,4
99,4
100,0

Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC./ Elaborado por: Las autoras

+ NUmero de afios de construccion de la vivienda: Esta variable revela la antigtiedad de

la vivienda, es decir muestra los afios que tiene de haber sido construida. En Cuenca los

afios promedio de las viviendas son de 20 afios, existiendo viviendas con un maximo de

hasta 130 afios, lo que se explica debido a que en la ciudad se conjuga una arquitectura

entre lo moderno y lo tradicional (especialmente en el centro histdrico), razén por la cual

para nuestro estimacion no se clasificaron a las viviendas por afios de construccion.

TABLA N° 8

ANOS DE CONSTRUCCION DE LA VIVIENDA

Media

Minimo

Maximo

Percentiles 25
50
75

20,98

130
10,00

18,00
28,00

1

Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC.
Elaborado por: Las autoras
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+ Material predominante de paredes: Variable de comparacién, toma como referencia
las viviendas que poseen paredes de “hormigdn, bloque, ladrillo” esto supone una mejor
calidad de las mismas. Dicho material ofrece una buena textura y robustez, capaces de

almacenar calor entre sus paredes, ademas de ser accesible en el mercado.

TABLAN°®9

MATERIAL PREDOMINANTE DE PAREDES

|Frecuencia |26 % valido [% acumulado
\Validos Otros 74, 10,6 10,6 10,6
Hormigén , bloque, ladrillo 626 89,4 89,4 100,0

Total 700 100,0 100,0

Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC./ Elaborado por: Las autoras

El 89,4% de las viviendas son construidas con Hormigon, bloque, ladrillo y Unicamente
un 10,6% utilizan otros materiales como asbesto, adobe, madera, cafia, etc.

+ Material predominante del piso: Variable de comparacién que toma como categoria
base, las viviendas que poseen un piso de “Duela, parquet, tabloncillo, piso flotante*, esto
brinda mejores condiciones a las viviendas en la ciudad de Cuenca. Aproximadamente la
mitad de muestra seleccionada 45,4 % utilizan el material seleccionado para los pisos,
debido a que este permite almacenar calor a la vivienda; sin embargo hay que considerar
que este material tiene un costo mayor en comparacién con otros materiales como:

cerdmica, cemento, tabla, cafia, etc.

TABLA N° 10

MATERIAL PREDOMINANTE DEL PISO

|Frecuencia [% % valido [Yosacumulado
\Validos Otros 382 54,6 54,6 54,6
Duela, parquet, piso flotante 318 45,4 45,4 100,0

Total 700] 100,0 100,0

Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC./ Elaborado por: Las autoras
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+ Material predominante del techo: Considerando una mayor calidad de la vivienda se
toma como categoria base las casas que poseen un techo de “hormigoén, losa, cemento”.
Es importante recalcar que tan solo el 7,7% del total de la muestra seleccionada, utiliza
este tipo de material y el 92,3% emplean otros materiales como: asbesto (eternit,eurolit),
zinc, etc; por ser considerados mas econémicos, pero a la vez no ofrecen mayor calidad a

las viviendas, razon por la cual se ha escogido como categoria base hormigon.

TABLA N° 11

MATERIAL PREDOMINANTE DEL TECHO

|Frecuencialos % valido [% acumulado

\Validos Otros 646| 92,3 92,3 92,3
Hormigon, loza, cemento 54 7,7 7,7 100,0
Total 700[ 100,0 100,0

Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC./ Elaborado por: Las autoras

+ Via de acceso principal a la vivienda: Esta indica el tipo de via para el acceso a la
vivienda, y segun el estado o tipo de la misma se establecera las diferencias en los precios
de las viviendas. Toma como categoria principal la via pavimentada que representa el
71,6% de la muestra.

TABLA N° 12

VIA DE ACCESO

|Frecuencia % % valido (% acumulado
\VValidos Otros 199 28,4 28,4 28,4
Calle pavimentada 501 71,6 71,6 100,0

Total 700( 100,0/ 100,0

Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC./ Elaborado por: Las autoras

+ Cuartos para negocio: Muestra si las viviendas cuentan con un sitio para negocio, lo
que brinda la oportunidad de efectuar actividades econémicas. Unicamente el 10,1% de
las viviendas tienen un espacio para negocio, lo que quiere decir que los hogares no

consideran esto en la distribucién de sus casas.
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TABLA N° 13

CUARTO PARA NEGOCIO

|Frecuencia [% % valido |% acumulado
\Validos no 629 89,9 89,9 89,9
Si 71 10,1 10,1 100,0
Total 700[ 100,0 100,0

Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC./ Elaborado por: Las autoras

+ Calefaccion: Variable que muestra si el calentamiento de agua con que cuenta la
vivienda es a base de calefon a gas. En la ciudad de Cuenca mas de la mitad de las
viviendas utilizan este tipo calefaccion por ser econémico.

TABLA N° 14

CUARTO PARA NEGOCIO

|Frecuencia |% % valido |% acumulado
\Validos no 247 35,3 35,3 35,3
Si 453 64,7 64,7 100,0

Total 700, 100,0 100,0

Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC./ Elaborado por: Las autoras

+ Estado de la vivienda: Refleja el estado en el que se encuentra la vivienda, para lo cual
se ha incorporado variables como: el estado de las paredes, piso y techo de la vivienda,
tomando como categoria base el buen estado de estas. Considerado como buen estado de
la vivienda cuando al menos 2 de las opciones mencionadas son buenas y es asi que en

esta ciudad el 94% de las viviendas en estudio se encuentran en buen estado.>!

> VER ANEXO N° 3

MAGALI ARCE M. - TATIANA SAETAMA F. 46



TABLA N° 15

ESTADO DE LA VIVIENDA
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ESTADO DE LA
VIVIENDA

Bueno(1)

Estado del Techo Malo(0)
_ Bueno(1)

Estado del piso Malo(0)
Bueno(1)

Estado de las paredes Malo(0)

Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC./ Elaborado por: Las autoras

+ Servicios basicos: Variable que indica si la vivienda cuenta con tres o cuatro de los
servicios basicos como: agua potable, luz eléctrica, alcantarillado, recoleccién de basura;
proporcionados por la entidad publica correspondiente.
La ciudad de Cuenca cuenta con una amplia cobertura de servicios basicos, por lo que el
98% de las viviendas en estudio poseen al menos tres o cuatro de los mismos>.

TABLA N° 16

SERVICIOS BASICOS

SERVICIOS BASICOS

Red Publica(1)
noe otros(0)

Red Publica(1)
- otros(0)
Alcantarillado Red Publica(1)

otros(0)
Recoleccion Basura | Red Fublica(l)

otros(0)

Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC./ Elaborado por: Las autoras

Es importante mencionas que la creacion de estas dos ultimas variables se han realizado, con la

finalidad de evitar en lo posterior una posible correlacion entre los atributos incluidos en cada

una de ellas.

Esta es la lista de variables explicativas de tipo cuantitativas (continuas) y cualitativas

(categoricas) que explicarian el modelo de precios hedonicos de vivienda en la ciudad de

2 \VER ANEXO N° 4
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Cuenca™. Recalcando que las variables cualitativas que presentaban mas de dos categorias
fueron transformadas a variables binarias, tomando una categoria base por cada variable en
funcidn de los materiales mas utilizados para las viviendas en la ciudad de Cuenca, de modo que
se refleje las mejores condiciones y calidad de las mismas™. Por otro lado se espera que estos

atributos incrementen el precio de la vivienda a excepcion de los afios de construccion.

3.2.4. Forma funcional

Por otro lado, uno de los principales problemas econométricos que podemos tener en este tipo
de anélisis, es la eleccion de la forma funcional adecuada a utilizar; misma que puede ser lineal o
no lineal; esto estd relacionado también con la cantidad de variables que se introducen en el
modelo. Entre las formas funcionales tradicionalmente utilizadas para ecuaciones hedodnicas se
encuentran la forma lineal, semilogaritmica, doblemente logaritmica, la exponencial y la
transformacion Box-Cox. Segun la literatura consultada al no existir un criterio o regla
establecido para la eleccion de la forma funcional esto se lo realiza de una manera empirica, es

decir se prueban las diferentes formas funcionales hasta llegar a la que brinde el mejor ajuste.

Por otro lado, al tratarse de una muestra de datos de corte transversal existe una mayor
probabilidad de la existencia de heterocedasticidad, misma que si no es corregida no permitiria

la realizacion de una buena inferencia estadistica.

3.3. ESTIMACION DEL MODELO.

3.3.1. Planteamiento de hipotesis:
El método a utilizar para la estimacion es el de Minimos Cuadrados Ordinarios, por lo que

requiere el cumplimiento de las siguientes hipotesis:

4+ Linealidad de los datos o transformaciones no lineales.

+ Varianzas constante de los errores (Homocedasticidad).

>* Cabe mencionar que en la mayoria de estudios relacionados con el anadlisis de precios heddnicos de vivienda se
utilizan estas variables por ser las que se identifican mas facilmente en la cualquier tipo de vivienda, ademds de ser
las mas factibles para las investigaciones.

> Las categorias iniciales de las variables no métricas se detallan en el ANEXO N° 5
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+ No existencia de Multicolinealidad, es decir variables independientes no correlacionadas

4 Distribucion normal de los errores.
entre si.

3.3.2. Andlisis exploratorio previo de los datos

Es necesario realizar un anélisis exploratorio de las variables y los datos del modelo, para dar
cumplimiento a las hipétesis planteadas anteriormente.

e Estadisticos descriptivos de las variables de regresion

A continuacion se realizard un analisis descriptivo de las variables a utilizar en la conformacion
del precio de la vivienda, con el fin de conocer las caracteristicas de las variables; realizando un
andlisis de frecuencias para las variables categdricas y un andlisis con medidas de tendencia
central y de dispersién para las continuas®>.

Como resultado, se determind que las frecuencias en las categorias seleccionadas de la mayoria
de las variables cualitativas son altas, lo que quiere decir que dichas caracteristicas se repiten
para la generalidad de las viviendas por lo que fueron tomadas como categoria base, puesto que
explican de mejor manera el modelo, sin embargo; para las variable que presentan una frecuencia
baja se espera que estas sean no significativas, como es el caso del material predominante del

Techo y Cuartos para negocio.

En lo referente a las variables cuantitativas, en promedio las viviendas cuentan con 166 m? de
construccién, con una distribucion promedio de espacios de 3 dormitorios, 2 cuartos para bafio y

20 afos de construccion promedio.

> Esto se puede observar en el ANEXON° 6y 7
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e Graficos de dispersion entre las variables dependientes e independientes

Con el objetivo de comprobar la hipotesis de linealidad existente entre la variable dependiente y
las variables independientes, ademas de la varianza de los errores constantes (homocedasticidad);
se han realizado los gréaficos de dispersion, mismos que reflejaron un problema de no linealidad y
heterocedasticidad de los datos, por lo que se linealizardn las variables que lo requieran a través
del uso de formas funcionales como: la semilogaritmica, doblemente logaritmica; dichos
gréaficos se detallan en el ANEXO N° 8

3.3.3. Estimacion de Modelo de precios Hedonicos

Una vez realizado el analisis previo de los datos y variables, en esta seccion se presenta los
resultados de la estimacién del modelo de precios hedénicos®, cuya forma funcional
seleccionada es de tipo semilogaritmica, misma que se eligié luego de haber probado diferentes
formas funcionales®’, la cual proporcioné el mejor ajuste entre las distintas observaciones de los
precios y caracteristicas de la vivienda y garantizando a la vez niveles minimos de error. Los
resultados se detallan en el ANEXO N° 10

También se pudo determinar que no todas las variables explicativas que se consideraron en un
inicio resultaron significativas® a un nivel del 5% (estadistico t-student), por lo que fueron

excluidas del modelo.

Por lo tanto el modelo resultante que explica el precio de las viviendas en funcién de sus

caracteristicas es el siguiente:

Log(GMV) = g, + gmc _ Construccion + £,Numero _ dormitorios + ;Numero_ SSHH +
p.Material _ pared + g.Material _ piso+ f.Via_ Acceso _ vivienda+
Pycalefon _ gas + S,Estado _ vivienda

*® para el procesamiento de los datos y posterior estimacidén del modelo de precios heddnicos se ha empleado
programas economeétricos como: Eviews 6, PASW Statistic 18 y STATA 12

*7 Se corrié la regresidn con varias formas funcionales: como la lineal, logaritmica, transformacion box cox y la
semilogaritmica, obteniendo el mejor ajuste la forma semilogaritmica (log-lin).

*% Variables no significativas en la estimacién: numero de afios de construcciéon de la vivienda, material
predominante del techo, servicios basicos y cuartos para negocio.
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Log(GMV) =
Mc_construccion =
Numero_dormitorios

Numero_SSHH =
Material_paredes =
Material_piso =
Via_acceso_vivienda =
Calefén_gas =
Estado_vivienda =

. UNIVERSIDAD DE CUENCA
desde 1867

Logaritmo del Gasto Mensual en Vivienda.
Metros Cuadrados de Construccion.
Numero de Dormitorios.

Numero de Bafios.

Material Predominante de las Paredes.
Material Predominante del Piso.

Via de Acceso a la vivienda.

Calefén a Gas.

Estado de la vivienda.

A continuacion se presenta la tabla con los principales resultados obtenidos en el modelo

TABLA N° 17

ESTIMACION DEL MODELO DE PRECIOS HEDONICOS MEDIANTE UNA
FUNCION SEMILOGARITMICA PARA LA CIUDAD DE CUENCA

Método: MCO
Observaciones: 700

\Variable Dependiente: Log(GMV)

\Variable

Coefficient Std. Error  t-Statistic  Prob.

C
MC_CONSTRUCCION
NUMERO_DORMITORIO
NUMERO_SSHH
MATERIAL_PAREDES
MATERIAL_PISO
\VIA_ACCESO_VIVIENDA
CALEFON_GAS
ESTADO_VIVIENDA

3.772376  0.075244 50.13534  0.0000
0.001122 0.000207  5.432498  0.0000
0.053391 0.015945 3.348368 0.0009
0.162072 0.018594 8.716263  0.0000
0.152687 0.051796 2.947862  0.0033
0.087879 0.030339 2.896529  0.0039
0.210815 0.034638 6.086284  0.0000
0.127816 0.033105 3.860894  0.0001
0.407429 0.069242 5.884125 0.0000

R-squared
IAdjusted R-squared
S.E. of regression
Sum squared resid
Log likelihood
F-statistic
Prob(F-statistic)

0.505441 Mean dependent var  5.282243
0.499682 S.D. dependentvar  0.545733
0.386014 Akaike info criterion  0.946960
102.3676 Schwarz criterion 1.005736
-320.5422 Hannan-Quinn criter.  0.969687
87.76448 Durbin-Watson stat 1.826094
0.000000

Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC.
Elaborado por: Las Autoras.
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En lo referente a pruebas econométricas y cumplimiento de hipdtesis se han encontrado los
siguientes resultados:

De acuerdo a la prueba de normalidad de los errores Jarque Bera que se detallada en el ANEXO
N°11 los errores no siguen una distribucion normal; sin embargo conforme al teorema de limite

|59

central® al tratarse de una muestra grande en este caso de 700 datos, los errores se distribuyen

normalmente, como lo indica el grafico de probabilidad Normal (PP®), lo cual nos permite hacer
una correcta inferencia estadistica.

GRAFICON® 6

GRAFICO DE PROBABILIDAD NORMAL

Grafico P-P normal de regresion Residuo tipificado

Variable dependiente: Ln Gasto en Vivienda

0,58

o
m
1

Prob acum esperada
_D
=
L

0,2

0o ! T T T
00 02 04 06 03 10

Prob acum observada

Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC.
Elaborado por: Las Autoras

> Damordar N. Gujarati (2005, p. 348) Teorema del Limite central “Sean Xy, X,,...... Xn, un conjunto de variables
aleatorias, independientes e idénticamente distribuidas con media , y varianza = o’ Entonces, si n aumenta

2
. :N[U,Lj
n—w n

. . . .2 . . 2 ..
Es decir, X se acerca a la distribucién normal con media m y varianza s°/n. esto se cumple sin importar la forma
funcional.”
60 ™
Normal Probability Plot

indefinidamente (es decir n—>o<).
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Segun el grafico se muestra que los datos se ajustan a la recta por lo tanto se asemejan a una

distribucién normal

Ademés el modelo presenta un buen ajuste en lo referente al R?, encontrandose el Logaritmo del
precio explicado por las variables independientes en un 49%, lo cual es adecuado para el caso de
series de corte transversal, sin embargo cabe destacar que existen variables explicativas que por
falta de informacion no fueron incluidas en el modelo, mismas que pasan a formar parte del
error.

Las variables explicativas globalmente son significativas a un nivel del 5% segin el estadistico
F, es decir que la forma funcional escogida es la correcta.

El contraste de significancia individual del estadistico t-student, muestra que a un nivel del 5%

los coeficientes son altamente significativos.

En lo que respecta a la deteccion de multicolinealidad, se utiliz6 el indice de condicién (1C),

cuya regla practica dice que: “si el IC se encuentra entre 10 y 30 existe una multicolinealidad que

va desde moderada a fuerte, mientras que si excede 30, existe una multicolinealidad severa”®L.

TABLA N° 18
INDICE DE CONDICION

Modelo  Dimensién
Autovalores | Indice de
condicion
1 1 7,581 1,000
2 0,496 3,911
3 0,291 5,101
4 0,220 5,867
5 0,170 6,681
6 0,090 9,165
7 0,066 10,747
8 0,061 11,188
9 0,025 17,471

Variable dependiente: Log (GMV)
Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC.
Elaborado por: Las Autoras

®" Damordar N. Gujarati (2005, p. 348)
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De acuerdo a la Tabla, el modelo presenta multicolinealidad moderada. De modo que se
considero los Factores de Tolerancia (TOL) y de inflacion de la varianza (FIV), con la finalidad
de detectar que variable estaria correlacionada con el resto de regresoras. Los resultados se
muestran en el ANEXO N° 12 Segun Gujarati una variable presenta un mayor grado de
correlacion cuando el indicador TOL se encuentra cercano a cero, mientras que si el FIV de una
variable es superior a 10 se dice que esta variable es altamente colineal. De acuerdo a los
resultados de estos indicadores no existe correlacion entre ninguna de las variables contempladas

en el modelo, por lo que se descarta el problema de multicolinealidad.

En lo referente a la varianzas constantes de los errores, se realizaron graficos de dispersion de los
residuos de la regresion al cuadrado con las variables cuantitativas®’. Dichos graficos muestran
indicios de Heterocedasticidad, para confirmar esto se realizd el test de White, detectandose que
las varianza de los errores no es constante, existiendo asi el problema de heterocedasticidad en el
modelo ®%; misma que al tratarse de una muestra grande fue corregida a través del método de
Varianzas y errores estandar consistentes con heterocedasticidad de Newey-West, que

proporciona errores estandar robustos.

%2 Los Graficos de Dispersion se detallan en el ANEXO N° 13
®En el ANEXO N° 14 se presenta la tabla de resultados
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ESTIMACION FINAL DEL MODELO DE PRECIOS HEDONICOS PARA LA CIUDAD
DE CUENCA (Correccién de Heterocedasticidad)

TABLA N° 19

Variable Dependiente: LOG(GMV)
Método: Newey West HAC Estandar & Covaraince (lag truncation-6)
Numero de Observaciones: 700

Variable Coefficient Std. Error  t-Statistic Prob.

C 3.772376  0.112229  33.61307  0.0000
MC_CONSTRUCCION  0.001122 0.000264  4.247150  0.0000
NUMERO_DORMITORIO 0.053391 0.018371  2.906287  0.0038

NUMERO_SSHH 0.162072 0.021691  7.471962  0.0000
MATERIAL_PAREDES  0.152687 0.055582  2.747054  0.0062
MATERIAL_PISO 0.087879 0.030313 2.899032  0.0039
VIA_ACCESO_VIVIENDA 0.210815 0.042422  4.969518  0.0000
CALEFON_GAS 0.127816 0.033386  3.828478  0.0001

ESTADO_VIVIENDA 0.407429 0.099064  4.112773  0.0000

R-squared 0.505441 Mean dependent var  5.282243
Adjusted R-squared 0.499682 S.D. dependent var 0.545733
S.E. of regression 0.386014 Akaike info criterion 0.946960
Sum squared resid 102.3676 Schwarz criterion 1.005736
Log likelihood -320.5422 Hannan-Quinn criter.  0.969687
F-statistic 87.76448 Durbin-Watson stat 1.826094
Prob(F-statistic) 0.000000

Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC.
Elaborado por: Las Autoras

Una vez corregida la Heterocedasticidad, se puede observar que los errores estandar son mas
altos, en comparacion con los resultados obtenidos inicialmente con el método de Minimos
Cuadrados, por consiguiente los valores de t-Statistics son menores en la nueva regresion, lo que

no impide gque en este modelo las variables continien siendo significativas a un nivel del 5%.

Al tratarse de una serie de corte transversal no existe razon para presuponer que los errores
presenten una correlacion serial entre las distintas observaciones; por lo cual se espera que el
estadistico Durbin-Watson se encuentre alrededor de 2 (no autocorrelacion), en este caso el valor

es de 1,83 cercano a 2, de modo que no se considera autocorrelacién en este modelo.
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3.3.4. Interpretacion de coeficientes (Precios Hedonicos de las Caracteristicas)

Caracteristicas y aportacion al precio

Log(GMV) =3,77 +0.0011mc _ Construccion + 0,05Numero _ dormitorios +

0,16NUmero _ SSHH + 0,15Material _ pared + 0,08Material _ piso+
0,21Via_ Acceso _vivienda+ 0,13calefon _gas + 0,41Estado _ vivienda

Dado que el modelo propuesto tiene forma funcional semilogaritmica, se obtienen

semielasticidades, por lo que un cambio en una determinada caracteristica de la vivienda,

ocasionard una variacion porcentual en el precio (GMV), ceteris paribus. Es decir que se

conocera la relevancia de los atributos de acuerdo al porcentaje obtenido de cada coeficiente.

Cuando se incrementa la construccion de la vivienda en un metro cuadrado, el precio
sube en un 0.11%, ceteris paribus.

Asi mismo a medida que se aumente un dormitorio a la distribucion de la casa, el precio
de la misma incrementa en un 5%, manteniendo constantes las demas variables.

Cuando se incrementa el nimero de bafios disponibles en la vivienda, el precio de la
misma se incrementa en un 16% manteniendo constantes los demés atributos.

El precio de la vivienda en la Ciudad de Cuenca se incrementa en un 15%, cuando el
material utilizado para las paredes es de “Hormigén, bloque, ladrillo”; manteniendo las
restantes caracteristicas constantes.

Cuando el material del piso de las viviendas cuencanas es de duela, el precio de la
vivienda incrementa en un 8%, manteniendo constantes las demas atributos analizados.
Otra de las caracteristicas importantes que contribuyen al incremento del precio de una
vivienda en la ciudad de Cuenca, es el tipo de via de acceso, ya que si esta se encuentra
pavimentada, el precio del bien incrementa en un 21%. Manteniendo constante las
restantes variables.

Cuando una vivienda dispone de calefon a gas para el calentamiento del agua, su precio

se incrementa el en un 13%, ceteris paribus.
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e Y finalmente el precio de una vivienda en la ciudad de Cuenca se incrementa en 41%,

cuando esta se encuentra en buen estado, manteniendo los demas atributos constates.

3.4. ANALISIS DE RESULTADOS

Como se esperaba se identifico una relacion directa entre el precio y las caracteristicas
significativas mencionadas anteriormente, obteniendo los siguientes resultados tras la aplicacion

de la metodologia hedonica:

En la ciudad de Cuenca el precio promedio mensual de las viviendas es de 196,81 doblares
mensuales®. Las caracteristicas que mas influyen en este precio son: en primer lugar el estado
en el que se encuentran las casas en lo referente a pisos, paredes y techo, que representa un
40,74% del pecio, y cuyo precio heddnico se encuentra alrededor de 80 délares mensuales. En
segundo lugar, se halla la via de acceso pavimentada, caracteristica que brinda mejores
condiciones a una vivienda, explica un 21,08% el precio de la misma, su precio hedonico
estimado es de 41 ddlares mensuales; en tercer lugar, el nimero de Bafios constituye el 16,21%
del total del precio promedio, considerado importante para los hogares porque les otorga una
mayor comodidad, teniendo un precio implicito estimado de 32 délares mensuales. Seguido del
material de las paredes que poseen las viviendas cuya preferencia es de hormigén, blogue,
ladrillo, su valor es de 30 dolares mensuales, lo que explica el 15,27% del precio de la vivienda,
y el calefon a gas que expresa un 12,78% del precio de la vivienda, ya que por el clima de la
ciudad® es considerado primordial a la hora de comprar una casa, su precio hedénico estimado

es de 25 délares mensuales.

Por otro lado las caracteristicas que menos influyen en el precio de las viviendas son: el material
predominante del piso (8,78%), el numero de dormitorios (5,34%) y los metros cuadrados de
construccion de la vivienda (0,11%). Destacando que estos resultados concuerdan con la

literatura consultada.

* Anti Log (5,282243) de la media de la variable dependiente.
& Segun estadisticas del INEC el 64,7% de los hogares en Cuenca poseen, calefén a gas, como calentador del agua,
ademads de ser mas econdmico y de facil acceso.
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TABLA N° 20

PRECIOS IMPLICITOS DEL MODELO

Variables Aportacion al  Precios
Precio (%0) Hedonicos ($)

Estado de la Vivienda 40,74 80,00

Via de acceso a la vivienda 21,08 41,00
Numero de Bafios 16,21 32,00
Material Predominante de las paredes 15,27 30,00
Calefon a Gas 12,78 25,00
Material Predominante del Piso 8,79 17,00
Numero de Dormitorios 5,34 11,00

Metros cuadrados de Construccion 0,11 0,22

Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC.
Elaborado por: Las autoras

-La aportacidn al precio es coeficiente de las caracteristicas multiplicado por 100.
-Los precios heddnicos son el resultado del precio promedio mensual estimado por la
aportacion al precio mensual de cada uno de los atributos.
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CAPITULO #4

LIMITACIONES Y CONCLUSIONES

4.1. LIMITACIONES DEL MODELO

Una de las principales limitaciones existentes para la aplicacién de la metodologia
hedodnica al precio de la vivienda es la necesidad de informacion perfecta sobre los
precios y caracteristicas de las mismas. Puesto que en ocasiones encontramos
informacion sobre los precios de las viviendas pero no el detalle de sus caracteristicas y
viceversa, como es el caso de la Camara de Construccion de Cuenca que manejan
Gnicamente un precio para una vivienda tipo de 100 m2 (con salarios reales sin incluir el
precio del terreno). Ademas en la ciudad no hay instituciones publicas encargadas de
llevar este tipo de registros, por lo que no existen bases de datos armadas y el
investigador requiere de més tiempo para la recoleccion de la informacién adecuada para
la aplicacion de esta metodologia, y en lo referente al sector privado las inmobiliarias

llevan cierto tipo de registro cuyo acceso es restringido.

Otra limitacion en cuanto a la base de datos utilizada, es que no incorpora variables de
tipo localizativas como: distancia la centro de la ciudad, entorno del barrio, seguridad y
variables de tipo ambientales como nivel de contaminacion; mismas que son tomadas

como referencia en la bibliografia consultada.

Al tratarse de datos de corte transversal, este tipo de modelos es mas propenso a
problemas econométricos como: la eleccion de la forma funcional, multicolinealidad y
heterocedasticidad; es necesario realizar varias regresiones hasta encontrar la que mejor
se ajuste a los datos, ademas es importante considerar el nimero de variables que se

incluyen en el modelo puesto que puede existir correlacion entre las misma.
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4.2. CONCLUSIONES

La presente investigacion nos permitio cumplir con el objetivo de estimar el precio de las
viviendas en la ciudad de Cuenca en funcion de sus caracteristicas, considerando la
heterogeneidad de este bien en el mercado, mediante la aplicacion de la metodologia hedonica
planteada por Rossen (1974). Para ello se utilizé la base de datos proporcionada por la encuesta
Ingresos y Gastos 2011-2012 del INEC (ENIGHUR 2011- 2012), la cual a pesar de no ser
construida con este objetivo proporcioné la informacion suficiente sobre precios y caracteristicas
de las viviendas en la ciudad de Cuenca; el segmento del mercado que se analiz6 corresponde a
casas 0 villas de esta ciudad en estado de propiedad que se encuentren pagando y totalmente
pagadas, es decir este estudio esta dirigido a viviendas usadas puesto que el acceso a datos sobre

viviendas nuevas es dificil acceso.

La forma funcional que proporciond un mayor ajuste de los datos fue la semilogaritmica,
considerando para la estimacion caracteristicas referentes al tamafio, distribucion, materiales y
servicios béasicos de las viviendas, resultando significativas para la conformacion del precio; el
numero de dormitorios, numero de bafios, metros cuadrados de construccion, material
predominante del piso, material predominate de las paredes, via de acceso a la vivienda, calefon
a gas y estado de la vivienda, en funcion de dichas variables el precio promedio mensual de las
viviendas resulto ser 196,81 dolares mensuales.

Se pudo identificar que en el momento de valorizar una vivienda las personas consideran en
primer lugar el estado en el que se halla la misma, ya que prefieren una vivienda que se
encuentre habitable, es decir en buenas condiciones en lo referente a su techo, pisos y paredes,
que no requiera de reparaciones puesto que esto supondrd un gasto adicional en el que no
estarian dispuestos a incurrir. Ademas se valora también en un alto porcentaje, la via de acceso
de tipo pavimentada, el nimero de bafios disponibles en la vivienda, el material predominate de
las paredes (Hormigon, ladrillo, bloque) y calefén a gas, los cuales ofrecen una mejor calidad a

la vivienda y a la vez un mayor bienestar a las personas.

Las variables que no resultaron significativas mediante el anélisis del estadistico t-student
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fueron: afios de construccién, material predominante del techo, cuartos para negocios y servicios
bésicos. En lo referente a los afios de construccién, la no significancia de esta variable puede
deberse al tipo de arquitectura existente en la ciudad que conjuga lo antiguo y lo moderno, ya
que viviendas con muchos afios de antigiiedad en buen estado pueden tener un precio similar al
de una vivienda nueva, es decir que las personas no consideran esta variable en la conformacion
del precio; en cuanto al material predominante del techo y cuartos para negocio, como se
esperaba no resultaron significativas, puesto a que segun los estadisticas este no es el material
mas utilizado en la ciudad y por otro lado no se valora en gran medida un espacio para negocio
en las viviendas. Finalmente al contar la ciudad de Cuenca con una gran cobertura en servicios
bésicos, las personas no valoran esto al momento de determinar el precio de la vivienda, de modo

gue no resultaron significativos.

Por altimo los resultados obtenidos con la muestra seleccionada, pueden ser generalizados para
la poblacién de la ciudad de Cuenca, mas no para otras ciudades que en cuyo caso se precisaria
de un modelo adicional, puesto que la aplicacion de la metodologia heddnica requiere que el
mercado se encuentra segmentado por ciudades, ya que las caracteristicas asociadas al precio de
las viviendas varian de acuerdo a cada localidad.

Los resultados pueden ser utilizados para la posterior construccién de indices de precios de
viviendas en la ciudad de Cuenca y ademas se puede realizar la segunda etapa de la metodologia
propuesta por Rossen (1974) gque consiste en determinar la demanda de las caracteristicas de las

viviendas utilizando los precios heddnicos obtenidos.
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ANEXOS

ANEXO N° 1
DATOS PIB Y VAB CONSTRUCCION EN MILES DE DOLARES
2000-2012
ARos PIB Variaciéon | VAB Variacién VAB | Participacion
PIB CONSTRUCCION | Construccion Porcentual

2000 37.726.410,00 2.253.623,00 5,97
2001 39.241.363,00 4 2.778.936,00 23,3 7,08
2002 40.848.994,00 4,1 3.361.411,00 21 8,23
2003 41.961.262,00 2,7 3.328.791,00 -1 7,93
2004 45.406.710,00 8,2 3.501.923,00 52 7,71
2005 47.809.319,00 5,3 3.802.202,00 8,6 7,95
2006 49.914.615,00 4.4 3.976.996,00 4,6 7,97
2007 51.007.777,00 2,2 4.016.663,00 1 7,87
2008 54.250.408,00 6,4 4.371.989,00 8,8 8,06
2009 54.557.732,00 0,6 4.494.958,00 2,8 8,24
2010 56.112.385,00 2,8 4.710.090,00 4,8 8,39
2011 60.279.286,00 7,4 5.725.525,00 21,6 9,50
2012 63.293.398,00 5 6.527.434,00 14 10,31

Fuente: Banco Central del Ecuador /Boletin de Cuentas Nacionales trimestrales del Ecuador no. 82
Elaborado por: Las Autoras

ANEXO N° 2

PERCENTILES DE GASTOS MENSUALES EN VIVIENDA

Porcentaje

JFrecuencia Porcentaje Porcentaje vélido facumulado

\Validos  20-150 135 19,3 19,3 19,3
150-200 270, 38,6 38,6 57,9
200-300 102 14,6 14,6 72,4
300-1200 193 27,6 27,6 100,0
Total 700 100,0 100,0

Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC.
Elaborado por: Las autoras



ANEXO N° 3

ESTADO DE LA VIVIENDA

Porcentaje Porcentaje
Frecuencia | Porcentaje valido acumulado
\VValidos Malo 37 5,3 5,3 5,3
Bueno 658 94,0 94,7 100,0
Total 695 99,3 100,0
|Perdidos  Sistema 5 v
Total 700 100,0
Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC.
Elaborado por: Las autoras
ANEXO N° 4
SERVICIOS BASICOS
Porcentaje  [Porcentaje
|[Frecuencia [Porcentaje |valido acumulado
\Validos no 14 2,0 2,0 2,0
Servicios Basicos 686 98,0 98,0 100,0
Total 700 100,0 100,0

Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC.
Elaborado por: Las autoras



ANEXOS N° 5
CATEGORIAS INICIALES

Categorias

Via de acceso a la vivienda

Carretera calle pavimentada

Empedrado

Lastrado, calle de tierra

Sendero chaquifidn

Rio, Mar, Lago

Otro

Material predominante del Techo

Hormigdn, Loza, cemento

Asbesto, (heternit, eurolit)

Zinc

Teja

Madera

Palma, paja, hoja

otros

Material predominante de las Paredes

Hormigon, Bloque, Ladrillo

Asbesto, cemento, fibrolit

Adobe, Tapia

Madera

Bahareque

Cana

Otro...

Material Predominante del Piso

Duela, Parquet, Tabloncillo, piso flotante

Ceramica, baldosa, ninyl

Marmol, marmeton

Cemento, ladrillo

Tabla, Tablon no tratado

Cana

Tierra

Otro

Cuartos para negocio

si (1)

no(0)

Calefdon a Gas

si (1)

no(0)

Servicios Basicos

Red publica (1)

Otros (0)

Estado de la vivienda

Bueno (1)

Malo(0)

Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC.

Elaborado por: Las autoras

En Servicios Bésicos incluye Agua, luz, alcantarillado, recoleccién de basura.
La variable estado de la vivienda incluye el estado de las paredes, piso y techo.
Se escogio las categorias que aportan mejor calidad de la vivienda.




ANEXOS N° 6

ESTADISTICOS DESCRIPTIVOS VARIABLE DEPENDIENTE

IEstadistico

Error tip.

GMAO4. Valor total  Media 223,85 4,395
pagado o estimado ) B

Intervalo de confianza Limite inferior 215,22

I 0,

para la media al 95% Limite superior 232,48

Media recortada al 5% 215,89

Mediana 200,00

Varianza 13519,384

Desv. tip. 116,273

Minimo 20

Maximo 1200

Rango 1180

Amplitud intercuartil 150

Asimetria 1,874 ,092

Curtosis 9,429 ,185

Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC.
Elaborado por: Las autoras

Normal esperado

Grafico Q-Q normal de GMAO4. Valor total pagado o estimado

10,0

50

25

0,0

257

T T T
0 200 400

1 Ll I I
600 800 1.000 1.200

Valor observado

Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC.

Elaborado por: Las autoras



TRANSFORMACION DE

LA VARIABLE DEPENDIENTE.

Estadistico |Error tip.

ILn Gasto en Media 5,2767| 0,02077
Vivienda ] o

Intervalo de confianza Limite inferior 5,2359

i 0,

para la media al 95% Limite superior 5,3174

Media recortada al 5% 5,3015

Mediana 5,2983

Varianza ,302

Desv. tip. ,54964,

Minimo 3,00

Maximo 7,09

Rango 4,09

Amplitud intercuartil ,69

Asimetria -,815 0,092

Curtosis 1,832 0,185

Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC.

Elaborado por: Las autoras

Grafico Q-Q norm

al de Ln Gasto en Vivienda

2

Normal esperado

T T
]

Valor observado

Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC.

Elaborado por: Las autoras

Al utilizar logaritmos se mejora la linealidad de la variable dependiente.



ANEXOS N° 7
ESTADISTICOS DESCRIPTIVOS DE LAS VARIABLES INDEPENDIENTES
Variables Cualitativas

Variable Categorias Frecuencia
Hormigdn, Loza, cemento (1 54
Material predominante del Techo & @)
Otros (0) 646
H igon, Bl , Ladrill 626
Material predominante de las Paredes ormigon, Floque, Ladnto
Otros (0) 74
. . . Duela, Parquet, Tabloncillo, piso flotante (1) 318
Material Predominante del Piso
Otros (0) 382
B 1 658
Estado de la vivienda ueno (1)
Malo(0) 42
) . Calle Pavimentada (1) 501
Via de acceso a la vivienda
Otros (0) 199
. si (1) 71
Cuartos para negocio
no(0) 629
i1 453
Calefén a Gas si (1)
no(0) 247
. L. Red Publica (1) 686
Servicios Basicos
Otros(0) 14

Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC.
Elaborado por: Las autoras

Una mayor frecuencia expresa que la categoria se repite para la mayoria de viviendas

Variables Cuantitativas

IN Minimo [Maximo |Media  |Deswv. tip.
Metros cuadrados de construccion de la vivienda 700 20 585 166,25 84,757
Numero de dormitorios 700] 1 7 3,12 1,084
Total de servicios higiénicos 698 1 6 2,21 1,025
Afios de construccion que tiene la vivienda 700 1 130 20,96 17,317
Via de Acceso a la vivienda 700] 0 1
Material Predominante del Techo 700 0 1
Material Predominante del Piso 700 0 1
Material Predominante de las paredes 700 0 1
Existe Cuartos para negocio 700 0 1
Calefén a Gas 700 0 1
Servicio de elimina principalmente la basura 700 0 1
Servicio de Alcantarillado 700 0 1
Servicio de Agua Potable 700 0 1

Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC.
Elaborado por: Las autoras



ANEXO N° 8
GRAFICOS DE DISPERSION
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METROS CUADRADOS DE CONSTRUCCION
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NUMERO DE CUARTOS
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ANEXO N°9

REGRESION INICIAL UTILIZANDO TODAS LAS VARIABLES

Dependent Variable: GMV
Method: Least Squares
Date: 11/29/13 Time: 14:02
Sample: 1 700

Included observations: 696

Variable Coefficient  Std. Error t-Statistic Prob.

C -42.00847  30.29644 -1.386581 0.1660
A_CONSTRUCCION 0.561244 0.242215 2.317129 0.0208
MC_CONSTRUCCION  0.300312 0.047602 6.308790 0.0000
NUMERO_DORMITORIO 0.649584 3.646723 0.178128 0.8587

NUMERO_SSHH 45.46321 4.290730 10.59568 0.0000
MATERIAL_PAREDES 24.89564 13.82479 1.800797 0.0722
MATERIAL_PISO 9.468585 7.057954 1.341548 0.1802

MATERIAL_TECHO 2.588989 12.69136 0.203996 0.8384
VIA_ACCESO_VIVIENDA 28.19814 8.165993 3.453118 0.0006

SER_BASIC4 5.753150 27.30375 0.210709 0.8332
CUART_NEGOCIO -25.90624  11.38234 -2.276002 0.0232
CALEFON_GAS 18.94980 7.567496 2.504104 0.0125

ESTADO_VIVIENDA 41.99577 15.95995 2.631322 0.0087

R-squared 0.435597 Mean dependent var 224.6911
Adjusted R-squared 0.425680 S.D. dependent var 116.0613
S.E. of regression 87.95578 Akaike info criterion 11.81005
Sum squared resid 5283837. Schwarz criterion 11.89495
Log likelihood -4096.896 Hannan-Quinn criter. 11.84287
F-statistic 43.92727 Durbin-Watson stat 1.945066
Prob(F-statistic) 0.000000

Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC.
Elaborado por: Las autoras



ANEXO N° 10
ELECCION DE LA FORMA FUNCIONAL

Lineal Semilogaritmica
. GMV Log(GMV)

Coeficiente — - — -

Coeficiente | Sig. Coeficiente | Sig.
(Constante) -3.660176 0.8140 3.772376 0.0000
Afos de Construccion | et | e e | e
Metros Cuadrados de construccién 0.319216 0.0000 0.001122 0.0000
Numero de Dormitorios | it | 0.053391 0.0009
Numero de bafios 44.91972 0.0000 0.162072 0.0000
Material Predominante de las paredes | i | i, 0.152687 0.0033
Material Predominante del piso | i | e, 0.087879 0.0039
Material predominante deltecho | ... wvvvieeee | e
Via de Acceso a la vivienda 35.06367 0.0000 0.210815 0,0000
Servicios Basicos | | | e | e
Cuarto para negocio -22.11282 0.0481 S
Calefén a gas 18.21788 0.0160 0.127816 0,0001
Estado de la vivienda 43.29788 0.0053 0.407429 0,0000
R’ 0.427717 0.505441
F 0.000000 0.000000

Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC.
Elaborado por: Las autoras
Variables significativas al 5%

Semilogaritmica Doblelogaritmica
. GMV Log(GMV)

Coeficiente — - — -

Coeficiente | Sig. Coeficiente | Sig.
(Constante) -176.2905 0.0000 3.881347 0.0000
Log(Afios de Construccion) 10.86032 0.0084 0.048713 0.0091
Log(Metros Cuadrados de construccion) 47.42847 0.0000 wvereieeee | e
Log(Numero de Dormitorios) | i | e 0.190739 0.0000
Log(Numero de bafios) 96.68286 0.0000 0.468704 0.0000
Material Predominante de las paredes | e | e, 0.142164 0.0098
Material Predominante del piso | i | i, 0.068744 0.0277
Material predominante deltecho | ] s S I
Via de Acceso a la vivienda 28.79526 0.0004 0.179845 0.0000
Servicios Basicos || e | |
Cuarto para negocio -24.23429 0.0336 S
Calefdén a gas 20.13525 0.0092 0.136785 0.0000
Estado de la vivienda 39.55728 0.0127 0.386522 0.0000
R’ 0.416717 0.503329
F 0.000000 0.000000

Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC.
Elaborado por: Las autoras
Para cada modelo se incluyen las variables significativas al 5%.



Transformaciones Box -Cox

George Box y David Cox (1964) desarrollaron estadisticos conocidos como de Potencial, que
consisten en realizar transformaciones de las variables elevandolas a una potencia (A=1), esto

puede mejorar el ajuste de los datos, este ajuste se hace mediante interacciones.

-Cuando A toma un valor de cero o cercano a cero, la transformacién no seria y° porque al elevar
todos los valores a cero resultaria 1 para cada valor, en este caso la transformacion Box-Cox

tiene una distribucion LOG-NORMAL, es decir su logaritmo es normal.

-Las transformacion Box-Cox de las variables dependientes e independientes requiere que estas

sean mayores a cero, es decir no pueden ser negativas ni iguales a cero.
Objetivo: Garantizar el cumplimiento de los supuestos de un modelo lineal.

e Linealidad
e Homocedasticidad

e Normalidad

Las transformaciones Box-Cox estan dadas por:

A
y -1 si A#0
A
y(/1) _
logy si A=0
Dénde:

Y = Variable a transformar.

A = El valor lambda indica la potencia a la que deben elevarse todos los datos

Modelo

Se aplico las transformaciones Box-Cox unicamente a la variable dependiente, puesto que el

modelo estd compuesto en su mayoria de variables independientes binarias y la transformacion

no puede ser aplicada a este tipo de variables.



GMV 4 = S, + pmc_ Construccion + S,Ndmero _ dormitorios + g;Numero _ SSHH +
S,Material _ pared + S,Material _ piso+ f.Via_ Acceso_ vivienda+ fycalefon_ gas +

p,Estado _ vivienda

Number of obs = 694
LR chi2(8) = 47245
Log likelihood = -3962.9454 Prob > chi2 = 0.000
precio Coef. Std. Err. z P>|z|] [95% Conf. Interval]
/Llanda | 0.2664132 0.0439306 6.06 O .1803109 .3525155
Test Restricted LR statistic ~ P-value
log
HO: likelihood chi2 Prob > chi2
Landa=-1 -4452.2442 978.6 0.00
Landa= 0 -3982.1357 38.38 0.00
Landa=1 -4089.8155 253.74 0.00

Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC.
Elaborado por: Las autoras (Stata 12)

A una probabilidad del 5%, se rechaza la Hipotesis Nula de que A=-1; A=0; A=1, por lo que no es

posible linealizar el modelo mediante las transformaciones box cox.

La forma funcional seleccionada para el modelo resulta ser semilogaritmica (LOG-LIN), por ser

la que mejor se ajusta a los datos




ANEXO N° 11

NORMALIDAD DE LOS ERRORES

PRUEBA JARQUE BERA
Ho: u; estan normalmente distribuido.

Hi: u; no estan normalmente distribuidos.

100 —
Series: Residuals
Sample 1 700
80 Observations 696
Mean 1.13e-15
60 Median 0.023870
— Maximum 1.018560
] L Minimum -1.659926
40 | Std. Dev. 0.383786
- Skewness -0.403806
Kurtosis 3.853671
20
Jarque-Bera  40.04872
Probability 0.000000
0 =1+ \ ‘ L
-1.5 -1.0 -0.5 0.0 0.5 1.0

Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC.
Elaborado por: Las autoras

Considerando la probabilidad de 0,00 menor al 5% se rechaza la hipotesis de normalidad de los
errores.



GRAFICOS DE NORMALIDAD DE LOS ERRORES

Frecuencia

Histograma

Variable dependiente: Ln Gasto en Vivienda
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Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC.
Elaborado por: Las autoras

Regresion Residuo tipificado

Grafico de dispersion

Variable dependiente: Ln Gasto en Vivienda
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Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC.
Elaborado por: Las autoras
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ANEXO N° 12

FACTORES DE TOLERANCIA Y DE IFLACION DE LA VARIANZA

Modelo Estadisticos de Colinealidad
Tolerancia | FIV

(Constante)

Metros cuadrados de construccidn de la vivienda 0,702 1,424
Numero de dormitorios 0,727 1,376
Total de servicios higiénicos 0,591 1,692
Material Predominante de las paredes 0,867 1,153
Material Predominante de las piso 0,936 1,069
Via de Acceso 0,883 1,132
Calefon a Gas 0,862 1,160
Estado de la vivienda 0,893 1,119

Variable dependiente: Log(GMV)

Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC.

Elaborado por: Las Autoras

ANEXO N° 13

DETECCION GRAFICA DE HETEROCEDASTICIDAD

aS#rop. % ° O

E2

g °
° 8
° e
8

T T T
300 400 50

200

MC_CONSTRUCCION

0 600 o

T T
1 2

NUMERO_DORMITORIO

E2

NUMERO_SSHH

g c o
g H °
_ ii i : o
- ' ! ‘I\_\T\ E—
3 4 5 6 7

8




ANEXO N° 14
PRUEBA GENERAL DE HETEROCEDASTICIDAD DE WHITE
Ho: No existe Heterocedasticidad
H;: Existe Heterocedasticidad

Sin producto Cruza

Heteroskedasticity Test: White

F-statistic 7.783920 Prob. F(8,687) 0.0000
Obs*R-squared 57.84402 Prob. Chi-Square(8) 0.0000
Scaled explained SS 80.41319 Prob. Chi-Square(8) 0.0000

Test Equation:

Dependent Variable: RESID*2
Method: Least Squares

Date: 11/29/13 Time: 16:30
Sample: 1 700

Included observations: 696

Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.

C 0.423213  0.044191 9.577008 0.0000
MC_CONSTRUCCION"2  8.88E-07 2.63E-07 3.377863 0.0008
NUMERO_DORMITORIO"2-0.002124  0.001441 -1.473859 0.1410

NUMERO_SSHH"2 0.001557  0.001978 0.786852 0.4316
MATERIAL_PAREDES"2 -0.069134 0.031853 -2.170374 0.0303
MATERIAL_PISO”"2 -0.026142 0.018745 -1.394562 0.1636
VIA_ACCESO_VIVIENDA"2-0.059238 0.021299 -2.781260 0.0056
CALEFON_GAS"2 -0.042646  0.020320 -2.098752 0.0362

ESTADO_VIVIENDA"2 -0.157192 0.042824 -3.670681 0.0003

R-squared 0.083109 Mean dependent var 0.147080
Adjusted R-squared 0.072432 S.D. dependent var 0.248638
S.E. of regression 0.239464 Akaike info criterion -0.007979
Sum squared resid 39.39469 Schwarz criterion 0.050797
Log likelihood 11.77686 Hannan-Quinn criter. 0.014747
F-statistic 7.783920 Durbin-Watson stat 2.002054
Prob(F-statistic) 0.000000

Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC.
Elaborado por: Las autoras

A una probabilidad de 0,00 menor al 5% se rechaza la hipotesis nula de no herocedasticidad, es

decir que la varianza de los errores no es constante



Con producto cruzado

Heteroskedasticity Test: White

F-statistic 3.145949 Prob. F(39,656) 0.0000
Obs*R-squared 109.6629 Prob. Chi-Square(39) 0.0000
Scaled explained SS 152.4504 Prob. Chi-Square(39) 0.0000
Test Equation:

Dependent Variable: RESID"2

Method: Least Squares

Date: 11/29/13 Time: 16:30

Sample: 1 700

Included observations: 696

Collinear test regressors dropped from specification

Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.

C 0.796705 0.142010 5.610197 0.0000
MC_CONSTRUCCION 0.000731 0.000790 0.925286 0.3552
MC_CONSTRUCCION"2 8.98E-07 1.03E-06 0.867902 0.3858
MC_CONSTRUCCION*NUMERO_DORMITORIO -0.000180 0.000150 -1.200559 0.2304
MC_CONSTRUCCION*NUMERO_SSHH 0.000281 0.000158 1.774175 0.0765
MC_CONSTRUCCION*MATERIAL_PAREDES 0.000122 0.000537 0.226674 0.8207
MC_CONSTRUCCION*MATERIAL_PISO 0.000171 0.000274 0.622147 0.5341
MC_CONSTRUCCION*VIA_ACCESO_VIVIENDA -3.75E-05 0.000358 -0.104567 0.9168
MC_CONSTRUCCION*CALEFON_GAS -0.000513 0.000318 -1.611622 0.1075
MC_CONSTRUCCION*ESTADO_VIVIENDA -0.000644 0.000740 -0.870524 0.3843
NUMERO_DORMITORIO -0.046092 0.065651 -0.702084 0.4829
NUMERO_DORMITORIO"2 0.014457 0.007225 2.000943 0.0458
NUMERO_DORMITORIO*NUMERO_SSHH -0.010736 0.012605 -0.851698 0.3947
NUMERO_DORMITORIO*MATERIAL_PAREDES -0.040344 0.040502 -0.996100 0.3196
NUMERO_DORMITORIO*MATERIAL_PISO -0.024254 0.021054 -1.151952 0.2498
NUMERO_DORMITORIO*VIA_ACCESO_VIVIENDA -0.004398 0.023702 -0.185569 0.8528
NUMERO_DORMITORIO*CALEFON_GAS 0.081247 0.022548 3.603225 0.0003
NUMERO_DORMITORIO*ESTADO_VIVIENDA -0.004129 0.055128 -0.074897 0.9403
NUMERO_SSHH -0.148821 0.094433 -1.575950 0.1155
NUMERO_SSHH"2 8.60E-05 0.010304 0.008350 0.9933
NUMERO_SSHH*MATERIAL_PAREDES 0.028826 0.048364 0.596021 0.5514
NUMERO_SSHH*MATERIAL_PISO 0.003153 0.024466 0.128876 0.8975
NUMERO_SSHH*VIA_ACCESO_VIVIENDA 0.029215 0.027963 1.044778 0.2965
NUMERO_SSHH*CALEFON_GAS -0.019937 0.030469 -0.654363 0.5131
NUMERO_SSHH*ESTADO_VIVIENDA 0.097987 0.085011 1.152632 0.2495
MATERIAL_PAREDES -0.303119 0.118324 -2.561777 0.0106
MATERIAL_PAREDES*MATERIAL_PISO 0.028272 0.069992 0.403937 0.6864
MATERIAL_PAREDES*VIA_ACCESO_VIVIENDA -0.127867 0.073295 -1.744559 0.0815
MATERIAL_PAREDES*CALEFON_GAS -0.011618 0.071167 -0.163245 0.8704
MATERIAL_PAREDES*ESTADO_VIVIENDA 0.396301 0.102504 3.866221 0.0001
MATERIAL_PISO -0.028719 0.116973 -0.245515 0.8061
MATERIAL_PISO*VIA_ACCESO_VIVIENDA 0.044241 0.045537 0.971540 0.3316
MATERIAL_PISO*CALEFON_GAS 0.033878 0.042550 0.796198 0.4262
MATERIAL_PISO*ESTADO_VIVIENDA -0.033584 0.101550 -0.330715 0.7410
VIA_ACCESO_VIVIENDA 0.080121 0.105349 0.760531 0.4472
VIA_ACCESO_VIVIENDA*CALEFON_GAS 0.011020 0.048747 0.226069 0.8212
VIA_ACCESO_VIVIENDA*ESTADO_VIVIENDA -0.094181 0.096191 -0.979109 0.3279
CALEFON_GAS -0.432139 0.109570 -3.943959 0.0001
CALEFON_GAS*ESTADO_VIVIENDA 0.264535 0.098946 2.673536 0.0077
ESTADO_VIVIENDA -0.474570 0.148760 -3.190177 0.0015
R-squared 0.157562 Mean dependent var 0.147080
Adjusted R-squared 0.107478 S.D. dependent var 0.248638
S.E. of regression 0.234897 Akaike info criterion -0.003587
Sum squared resid 36.19580 Schwarz criterion 0.257640
Log likelihood 41.24824 Hannan-Quinn criter. 0.097419
F-statistic 3.145949 Durbin-Watson stat 1.995013
Prob(F-statistic) 0.000000

Fuente: encuesta ENIGHUR 2011- 2012- INEC.
Elaborado por: Las autoras



ANEXO N° 15
DISENO DE TESINA

TITULO:

Determinantes de los Precios de vivienda en la ciudad de Cuenca 2011-2012: Un analisis
econométrico basado en la metodologia heddnica.

1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA:
Pregunta de investigacion.

¢Cudles son los factores que influyen en la determinacion del precio de las viviendas en la ciudad

de Cuenca?

PROBLEMA PRINCIPAL

e Incertidumbre y Asimetria de informacion en el mercado inmobiliario debido a la

heterogeneidad inherente de las caracteristicas de las viviendas.

PROBLEMAS COMPLEMENTARIOS.

e Sobre valoracién de precios de las viviendas.

e Dificultad en la toma de decisiones en la adquisicion de las viviendas
Descripcion del problema

Al ser la vivienda un bien heterogéneo, existen importantes diferencias de precios en el mercado,
que no permite su adecuada medicion, de ahi que deriva la incertidumbre y asimetria de la

informacidn, dificultando la buena toma de decisiones de los participantes de este mercado.

Existen una serie de propuestas metodoldgicas que hacen relacion a la heterogeneidad de este
bien y la determinacion de su precio, una de las méas destacadas es la metodologia hedoénica que
intenta estimar el precio de mercado en funcion de las caracteristicas fisicas y espaciales de la

vivienda.



2. JUSTIFICACION

Importancia Actual y Potencial

El desarrollo social y crecimiento econémico de un pais se encuentra altamente relacionado con
el acceso a la vivienda que tengan los hogares, en la medida en que posibilita la disminucién de
la pobreza, la reactivacion de la economia y la generacion de empleo. Al ser la vivienda un bien
heterogéneo, es importante tomar en cuenta sus caracteristicas constructivas (fisicas) y
localizativas (espaciales) en la determinacion de su precio. El cual es de interés para los
participantes del mercado inmobiliario ya que les permitird una adecuada toma de decisiones,
una reduccion tanto de la incertidumbre como de las asimetrias de informacion en este mercado.
Con respecto a la propiedad o tenencia de la vivienda, segun el Gltimo censo de poblacién y
vivienda 2010, en el Ecuador el 53.4% de hogares cuenta con vivienda propia®, el 12.8 %
vivienda cedida, arrendada el 21.4% y 12,4 % otras formas®’; lo que muestra que mas de la mitad
de la poblacion tiene acceso a una vivienda propia, reflejando que los hogares destinan una parte

de sus recursos a este bien, ya que les proporciona libertad, estabilidad y seguridad en su diario

Vivir.
Grafico #1
TENENCIA DE VIVIENDA DE LOS HOGARES EN ECUADOR
Por sanvicdos Artcrasis
Froplay la asta
pagando

1,6% 0,2%
10,6%
i
FPrestaids.o

S N e

Fuente: INEC
Resultados del censo de poblacion y vivienda 2010

o Incluye viviendas propia y totalmente pagada y propia y la esa pagando.
& Incluye vivienda propia (regalada, heredada, donada o por posesién), Por servicios y anticresis.



Por otro lado con respecto al tipo de vivienda existente en el Ecuador, el 70.6 % son casas
Ivillas, el 11.7% departamentos y el 18.89 % otros tipos de viviendas (rancho, mediagua, cuarto,
covacha, choza), lo cual indica que los hogares prefieren vivir mayormente en una casa/villa,
por lo que resulta importante conocer el precio de este tipo de vivienda que tiene un alto
porcentaje de comercializacion en el mercado inmobiliario.

Grafico # 2
TIPO DE VIVIENDA EN EL ECUADOR
T2.7% T0,5%
2001 2010
11,7%
9,1%
53%  63% s30p 60% 4 ag
3 205
1A% 1.1% 05% 0,9% 05% 050
Casa/Villa Departaments  Rancho Mediagua Cuarto Cowvacha Choza Otra vivienda
particular
' D total da viviendas particul ares
Fuente: INEC

Resultados del censo de poblacion y vivienda 2010

Justificacion académica:

La investigacion servira como fuente de informacién, material de consulta o guia para

posteriores investigaciones de docentes o estudiantes de la Universidad de Cuenca.
Justificacién Institucional:

La investigacion brindara informacion basica y oportuna a las autoridades y entidades pertinentes
sobre el tema, de tal forma que efectien politicas adecuadas de regulacion de precios de

vivienda.
Justificacion de caracter personal:

Para llevar a cabo el desarrollo de esta investigacion se utilizaran basicamente las
herramientas académicas adquiridas principalmente en clases (estadistica descriptiva,
econometria, microeconémica, etc.), lo que nos permitira obtener un trabajo de alta rigurosidad

y confiabilidad poniendo en préctica los conocimientos adquiridos.



Factibilidad:

Existe disponibilidad de informacién, debido a que los datos de las variables a utilizar para la
presente investigacion, se obtendra principalmente de fuentes secundarias como: la base de datos

de ingresos y gastos del INEC 2011-2012, asi como también libros, revistasy paginas web.
3. OBJETIVOS

OBJETIVO CENTRAL.:

e Estimar el precio de vivienda en la ciudad de Cuenca, considerando la variabilidad de

precios en este mercado.

OBJETIVOS ESPECIFICOS:

e Aplicar la metodologia hedonica para la determinacion del precio de las viviendas en la
ciudad de Cuenca.

e Determinar cuales son las caracteristicas principales de la vivienda que inciden en el
precio de dicho bien.

e Determinar los precios marginales implicitos o precios hedonicos de cada una de las

caracteristicas de la vivienda.

4. MARCO TEORICO DE REFERENCIA

Marco de Antecedentes empiricos

Para la aplicacion de la metodologia de precios Heddnicos hemos considerado los siguientes

estudios como referencia:

e MERCADOS INMOBILARIOS: MODELIZACION DE LOS PRECIOS”. Julia M.
Nufiez Tabales (Universidad de Cérdova) 2007

Esta tesis busca la determinacion de los precios del mercado inmobiliario en la cuidad de
Cordova mediante la Metodologia de Precios Heddnicos para el primer semestre de 2006.

Teniendo como variable explicada o dependiente el precio total del inmueble en funcion de



variables como la superficie (m? construidos), un indice de ubicacion®, la antigiiedad (en afios),
un indice de complementos®® —que recoge la presencia de patio y/o cochera-, los gastos de

comunidad (expresados en euros mensuales) y la carpinteria exterior.

Precio=B, + B,Superficie+ B, Antiguedad + B, Ind .Ubicacion+ B, Ind.complementos
B,Gast.Comunid + B,Carpinteria

Una vez corrida la regresion hedodnica por el método de minimos cuadrados ordinarios (MICO)
y corregido los problemas de heterocedasticidad y multicolinealidad detectados en la
estimacidn, llegaron a la conclusion; de que las variables explicativas incluidas son relevantes
en la determinacion del precio heddénico a un nivel de significancia del 0.05 ( t —Student),
obteniendo un grado ajuste (R?) del 77.6 % . A lavez se mantiene una relacion directa entre el
precio de la vivienda y las variables independientes: superficie, indice de ubicacion, indice de
anejos, comunidad y calidad de la soleria y carpinteria exterior; y por otro lado existe una

relacion inversa entre el precio y la antigliedad del inmueble.

e LOS DETERMINANTES DE LA DEMANDA DE VIVIENDA EN LAS
CIUDADES DE GUAYAQUIL, QUITO Y CUENCA PARA EL ANO 2010,
realizado por Félix Cadena, Moénica Ramos Chalén, Marcela Pazmifio, Oscar
Mendoza de la Facultad de Economia y Negocios de la Escuela Superior Politécnica
del Litoral (ESPOL).

Este estudio tiene por objetivo identificar qué factores son los mas influyentes al momento en
que un hogar se enfrenta a la decisién de alquilar o comprar una vivienda™, para lo cual
previamente se determina los precios de alquiler/compra de la vivienda a través la metodologia
heddnica que permite obtener el precio en funcion de los atributos o caracteristicas de la

vivienda’*, donde la variable dependiente precio hedénico de compra/alquiler esta en funcién de

%8 fndice de ubicacién: Barrio donde se ubica el edificio y nivel de renta de la zona. Trata de reflejar la situacion geogréfica de la
vivienda dentro de la ciudad. Para tal fin se ha tenido presente la situacién del barrio de ubicacion con referencia a la ciudad, asf
como el nivel de renta correspondiente a dicha zona.

% fndice complementario: Incluye aquéllas variables de caracter complementario a la vivienda en si, en concreto la existencia
de garaje y de trastero.

70Segt’m este documento la Demanda de vivienda: esta en funcién de caracteristicas demogréficas, caracteristicas
del jefe del hogar y precios alquiler/compra de vivienda.

"'Datos obtenidos del Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC), encuesta de condiciones de vida 2006



variables como: caracteristicas demograficas, caracteristicas de la vivienda y acceso a servicios
bésicos.

Caracteristicas demograficas: Ciudad de residencia (Quito, Guayaquil y Cuenca)

Caracteristicas de la vivienda:

+ Acceso por via en buen estado + Piso de cemento/material adecuado
+ Techo de losa/adecuado + Estado del piso
+ Estado del techo + NUmero de cuartos en la vivienda
+ Paredes de cemento + La vivienda tiene un espacio para
+ Estado de las paredes negocio.
Acceso a servicios:
+ Alcantarillado + Recoleccion de basura
+ Agua por red publica + Internet
+ Agua permanente + Television por cable

Preciode alquiler/compra = B, + B,Caract.demograf + B,Caract.vivienda+ B, Acc.sevicios

Obteniendo como resultado que para el caso del modelo precio de alquiler, son significativas las
variables de ubicacién de vivienda o departamento para Guayaquil, Cuenca y Quito; siendo esta
Gltima ciudad la de mayor costo de alquiler; el material del piso; el nUmero de cuartos en la
vivienda; v, el acceso a internet y television por cable., por otro lado para el modelo de precio
mensual de compra resultaron significativas las siguientes variables como vivienda con techo de
losa, paredes en buen estado, espacio exclusivo para actividad econémica; y el acceso a internet

y television por cable.

En general se llegd a la conclusién de que 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. 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.

72 . . . . . ..

El estudio se realizo para tres ciudades (Quito, Guayaquil y Cuenca) y se segmento el mercado de vivienda en
alquiler y compra por lo que para la determinacidén de precios heddnicos se realizd una regresion por cada
segmentacion para cada ciudad (seis regresiones).



e DETERMINACION DE LA DEMANDA DE CARACTERISTICAS DE
VIVIENDA. UNA APLICACION PARA LOS PRINCIPALES MUNICIPIOS
ASTURIANOS, Celia Bilbao Terol (Universidad de Oviedo) 2004

Este trabajo tiene como objetivo estimar una funcién de demanda de vivienda’, teniendo en
cuenta de una manera explicita la heterogeneidad inherente del bien. Para ello previo a la
determinacion de la demanda de vivienda, se utilizé el método de precios hedonicos de Rosen
(1974), en funcidn de caracteristicas relacionadas con el tamafio, calidad, localizacién y entorno
medio ambiental de la vivienda. La forma funcional de la ecuacién hedénica’ en este estudio es

lineal, teniendo la siguiente expresion

P=a, +a,mu+a,bas + a,cal + ,alt + o gar + o edad + o, dist + o;S0 + €,

Donde:

Variable dependiente: es el precio realmente pagado por la vivienda vendida (P)

Variables independientes: Metros cuadrados (mu), Numero de bafios( bas), Calefaccion (cal),
Altura (alt), Garaje (gar), Edad ( edad), Distancia (dist),Barrio donde se sitGa la vivienda (502).

Cuya estimacion se realiz6 de forma separada para cada una de las ecuaciones por minimos
cuadrados ordinarios (MICO). Concluyendo que modelo explica en un porcentaje elevado la
formacion del precio de la vivienda R®> 85% (a excepto en Oviedo y Mires), por lo que se puede
conocer el precio de una vivienda a través de sus caracteristicas, poniendo de manifiesto la
eficiencia del método de Rosen’. Todos los coeficientes como se esperd son positivos, lo que
indica que las caracteristicas son “bienes y no males “. El termino independiente es significativo
y negativo, excepto para la ciudad de Mieres no es significativo, lo que indica que el gasto total

dedicado a caracteristicas de vivienda supera al precio de mercado de una unidad de vivienda.

73 .. . .z . ;. , . .ore .z
Demanda de vivienda esta en funcidn de los precios heddnicos que se calculd previamente con la utilizacion de
las caracteristicas de la vivienda, ademds de, variables sociodemogréficas de la familia asi como su nivel de renta.
74 . . . . .. . .
Se estimaron cuatro ecuaciones heddnicas de precio de vivienda para cada una de las ciudades en estudio
(Oviedo, Gijon, Avilés, Mieres, Langreo).
75 . . . . e .. . s .
Rosen (1974) existencia de un mercado implicito para las caracteristicas de vivienda (precios heddnicos)



MARCO TEORICO

Tradicionalmente la vivienda segun el mercado de competencia perfecta ha sido considerado un
bien homogéneos donde los individuos son precio aceptantes, es decir que se muestran
indiferentes al momento de escoger entre bienes del mismo precio puesto que se suponen que
poseen las mismas caracteristicas especificas, por ejemplo una persona puede pagar el mismo
precio por una vivienda con dos habitaciones en centro de la ciudad y otra con cuatro

habitaciones en las afueras de la ciudad (Tomandolos como bienes sustitutos perfectos).

Sin embargo este enfoque es considerado ortodoxo al no tener en cuenta la eminente
heterogeneidad de la vivienda ya que debido a su variedad de caracteristicas diferenciadas
ninguna vivienda es exactamente igual a otra, y resulta dificil establecer su precio de mercado.
Para resolver este problema se considera que una vivienda puede llegar a representarse a partir
de sus caracteristicas o servicios de vivienda (Oslen, 1960), en este sentido la nueva teoria del
consumidor expresa que el objetivo del consumidor serd maximizar la utilidad obtenida con el
consumo de un conjunto de caracteristicas de los bienes, tomando en cuenta una restriccion
presupuestaria que dependera de la renta del consumidor y los precios de los bienes, es decir la
utilidad no se maximiza eligiendo entre una variedad de viviendas sino entre las distintas
caracteristicas que ofrece cada unidad de vivienda (Lancaster, 1966). EI método de precios

heddnicos de Sherwin Rosen (1974) es una aplicacién directa de esta teoria.

Modelo de Precios Hedonicos

La metodologia heddnica de Rosen se basa en la hipdtesis de que los bienes se valoran por la
utilidad de sus atributos, permitiendo mediante un conjunto de caracteristicas homogéneas que
posee un bien heterogeneo la construccion de un modelo econométrico que explique la relacion
funcional entre el precio del bien y sus respectivas caracteristicas, lo que se busca es estimar el

precio implicito de las caracteristicas que contiene cada unidad de vivienda.



El modelo parte de describir en un plano el equilibrio competitivo® entre compradores y
vendedores, considerando a los bienes objeto de estudio como un conjunto n de caracteristicas o
atributos representados por un vector de coordenadas Z= (zi, Z, Z3....... Zn) que contiene las
caracteristicas medibles de la vivienda como tipo de techo, tipo de pisos, acceso a servicios
bésicos residenciales, etc; donde z; mide la cantidad i-ésima de caracteristicas contenidas en un
bien, objetivamente las caracteristicas contenidas en Z son las misma para cada bien, pero los
consumidores pueden tener una valoracion subjetiva de conjuntos alternativos de caracteristicas,
es decir de acuerdo a sus gustos y preferencias individuales pueden asignar mas valorar a un bien

de la misma clase que posea un conjunto distinto de caracteristicas.

El precio de mercado dado para cada producto P(Z) = P(zii, z2i, Zsi....... zni) denominado funcion
hedonica, se define como un punto en el plano que guia las decisiones tanto de los consumidores
y vendedores puesto que esta asociada con el vector (z) de caracteristicas de los bienes, una vez
establecida la relacion entre precios y caracteristicas por derivacion parcial se obtienen los

precios marginales implicitos de cada uno de los atributos, denominados precios heddnicos.

P(2) = P(Zy1 251 Zgienene 2oy 1)
op(2) _
5 - P (2)

1
Por lo que si se ofrecen en el mercado dos bienes que posean un igual conjunto de caracteristicas
a distintos precios, los consumidores racionalmente escogeran el bien de menor precio, sin
considerar la identidad de los oferentes, bajo este contexto el precio de los productos se podra

alterar Gnicamente con una variacion en el conjunto de caracteristicas z.

Frente al comportamiento de los consumidores y productores Rosen elabora una funcion de
valoracién para cada uno de ellos

La decision de consumo

La funcion de valoracion de los consumidores denominada “bid Funtion” (@) representa la

cantidad méaxima de dinero que cada uno de los hogares estaria dispuesto a pagar por valores

6 El Equilibrio Competitivo segun Wilfredo Pareto se da cuando la competencia perfecta asigna eficientemente los
recursos. Pareto sostiene que “una situacion es eficiente cuando no es posible mejorar el bienestar de ninguna
persona sin mejorar el bienestar de alguna otra”. En este caso, la competencia perfecta genera una asignacién
eficiente de los recursos, es decir no existen recursos ociosos o despilfarro de los mismos.



alternativos del bien Z= (zy, z,, z3...... zn) a un nivel de utilidad (u), un nivel de renta (Y)""y
gustos y preferencias individuales (&).

0=0(2,,2,,...2,;u;Y; &)
La decision de produccién
La funcion de valoracion de oferta para cada productor denominada “offer Function” (o),
representa el minimo precio unitario al que cada empresa esta dispuesto a vender una variedad de
vivienda dada (Z), si se obtiene un nivel de beneficio (), con un determinado nivel de

produccién (M) y condiciones como precios de los factores y funcion de produccion de cada
empresa (S ).
p=¢(2,,2,,....2,,7;M; )

Equilibrio de mercado

Una vez especificadas las funciones de valoracion de Oferta y Demanda, se puede llegar a
determinar el equilibrio del mercado, con la finalidad de identificar la interaccion entre
consumidores y productores (oferentes). Las condiciones de mercado seran:

(b) Qd(z) =Qs(2) = P

Lo que implicaque: @(Z*;u™;Y;E) =¢(Z7 ;7" ;M ; B) =P(2)

Considerando Z*; u*; M*como cantidades optimas

(¢ Qd(z)=Qs(z)=Pz parai=1...n

Lo cual implica: @z, = ¢z, = Pz  "®

parai=l...n

Es decir que el precio de mercado para bienes heterogéneos (vivienda), son el resultado de una
situacion de equilibrio que viene dado entre las funciones de valoracion de los consumidores (0)
y funciones de valoracion de los productores (¢) respecto a las caracteristicas del bien, lo que
justifica la teoria de Rosen que explica estadisticamente las diferencias de precios entre las
distintas variedades de un bien heterogéneo (vivienda) en funcion de las distintas caracteristicas

que lo componen (Relacion Hedonica).

77 Esta funcién de valoracion implica que no toda la renta del consumidor va destinado al consumo de un solo bien
(vivienda) Y-8 seria la renta gastada en otro tipo de bienes.

’® Rosen (1974), “la ecuacién hedénica representa una envolvente conjunta de una familia de funciones de valor
(de los demandantes) y otra familia de funciones de oferta o subasta (de los oferentes) respecto a las diversas
caracteristicas de un bien”



LIMITACIONES DEL MODELO TEORICO HEDONICO.

Problemas econdmicos:

1. El primer problema que se identifica tienen que ver con la eleccion de las caracteristicas de la
vivienda que se van a considerar para el analisis, puesto que para la aplicacion de este tipo de
modelo es necesaria una diferenciacion entre caracteristicas constructivas y localizativas. Las
caracteristicas constructivas que tienen que ver con la calidad de los materiales, antigiiedad
de construccion, acceso a servicios basicos, etc, generalmente son variables cualitativas. Las
caracteristica localizativas como distancia de la vivienda al centro de la ciudad, tiempo de
viaje 0 costo de transporte para llegar de la vivienda al centro de la ciudad, son variables
catalogadas generalmente como continuas.

2. Otro problema es que en la mayoria de investigaciones hedonicas se necesita informacion
perfecta sobre los precios de la vivienda, misma que no siempre esta a disposicion del
investigador.

Problemas econométricos:

1. Uno de los principales problemas econométricos que podemos tener al aplicar la metodologia
hedodnica, es la eleccion de la forma funcional adecuada del modelo, esto est4 relacionado
con la cantidad de variables exdgenas que se introducen, puesto que, aunque en la literatura
heddnica suele utilizarse un gran nimero de variables en la practica esto puede requerir de un
sistema de ecuaciones simultaneas para su estimacion.

2. Otro problema comun en esta tipo de modelos tienen que ver con la posible existencia de
multicolinealidad, que puede alterar el signo y la significacion de los coeficientes, esto es
debido a la relacién que puede existir entre el conjunto de variables incluidas en el modelo.

3. Al tratarse de una muestra de datos de corte transversal existe una mayor probabilidad de la
existencia del problema de heterocedasticidad, lo que no permitiria la realizacion de

inferencia estadistica.



MARCO CONCEPTUAL
+ Precio de la vivienda:

El precio de una vivienda refleja el valor actualizado de la corriente futura de servicios de
habitacion que dicha vivienda ha de prestar a sus ocupantes. Sin embargo, la vivienda no puede
ser considerada como un bien homogéneo, de esto el precio de mercado dependera en ultima
instancia de la valoracion que hagan los propietarios o arrendatarios en funcion de caracteristicas
propias de la vivienda (calidad de construccion, superficie y estado de conservacion, entre otros)
y de aquellas que determina el entorno en el cual la misma estd ubicada (disponibilidad de
servicios, calidad de vida, etc.) (La vivienda como un activo de los hogares CEPAL, 1999, pag
8-9).

+ Metodologia de precios hedénicos
Parte de la idea de que el conjunto de caracteristicas que componen un bien heterogéneo tienen

un reflejo en su precio de mercado. Por ello, se asume que el precio de dicho bien puede ser
descompuesto en funcién de sus diferentes atributos y por tanto, se puede asignar un precio
implicito a cada uno de dichos atributos una vez estimada la ecuacién de precios heddnicos. La
metodologia utilizada consiste en construir un modelo econométrico que muestre la relacion
funcional entre el precio del bien raiz y sus respectivas caracteristicas, dotarlo de informacion
estadistica y correr la regresion, procesando luego los resultados de manera de estimar la
valoracion implicita por cada atributo. (Rosen, 1974)

4+ Atributos de la vivienda:

Se refiere a un conjunto de caracteristicas tanto de calidad como de cantidad que posee la
vivienda, tales como tamafio, tipo y calidad de construccién, ubicacién, etc. (INEC)™

+ Precio implicito de las viviendas:

Son las valoraciones y las cantidades de cada caracteristica en la vivienda, que en forma

agregada nos proporciona el precio hedénico de la misma. (Rosen, 1974)

% INEC (Instituto Nacional de estadisticas y censos), censo de poblacién y vivienda 2010



+ Bienes heterogéneos:

Son bienes en los que las caracteristicas del producto son mas importantes que el precio, en

mercados de bienes heterogéneos los agentes puede variar el precio marginal pagado, variando la

cantidad de caracteristicas compradas u ofrecidas. (Rosen, 1974)

MARCO ESPACIAL

La investigacion se realizara para el cantdn Cuenca, lugar donde se agrupa la mayor parte de la

poblacion de la provincia del Azuay.

6. CONSTRUCCION DE LAS VARIABLES E INDICADORES

Para explicar del precio de vivienda de la ciudad de Cuenca se utilizaran las siguientes variables:

INIDCADORES VARIABLES TIPO DE
VARIABLES
-Via de acceso principal a la vivienda: | Categdrica
Carretera, calle pavimentada=1y
CARACTERISTICAS DE | otros=0

LA VIVIENDA -Material predominante del techo: Categorica
Hormigdn, loza, cemento =1y otros =0
-Estado de techo: Bueno =1y otros=0 | Categérica
-Material predominante de paredes: | Categdrica
Hormigon, bloque, ladrillo=1y otros =0
-Estado de paredes exteriores: Bueno | Categorica
=1y otros =0
-Material del piso: Duela, parquet, Categorica
tabloncillo, piso flotante y otros =0
-Estado de piso: Bueno =1y otros =0 Categorica
-NUmero de cuartos para la vivienda | Continua
-Existen cuartos para negocio en la Categorica
vivienda: Si=1y No=0
-Metros cuadrados de construccion Continua

de la vivienda




-NUmero de afios de construccion de Continua

la vivienda
-De donde obtiene el agua: Red Categorica
ACCESO A SERVICIOS | publica=1y otros =0
BASICOS
- Abastecimiento de agua: Agua Categorica

permanente y otros =0

-Tipo de servicio higiénico: Inodoroy | Categdrica
Alcantarillado y otros =0

-Eliminacion de la basura: Servicio Categorica
municipal =1y otros =0

-Servicio telefénico: Si=1y No=0 Categorica

Caracteristicas de la vivienda:

+ Via de acceso principal a la vivienda: (Variable categérica)

Variable que indica el tipo de via para el acceso a la vivienda, y segun el estado o tipo de la
misma se establecera las diferencias en los precios en las viviendas. Tomando como categoria
base a “carretera, calle pavimentada”= 1 (brinda las mejores condiciones a la vivienda) y cero

para las otras categorias (empedrado, lastrado, calle de tierra, sendero, rio, otro).
+ Material predominante del techo: (Variable categérica)

Categoria base, viviendas que poseen un techo de “hormigoén, losa, cemento” que brinda una
mejor calidad a la misma, toma el valor de 1 y cero para otras categorias (eternit, zinc, teja,

madera, palma y otros).
+ Estado de techo: (Variable categorica)

Variable que mide el estado del techo de las viviendas, tomando como categoria base el “ buen

estado” =1 y regular o malo =0




+ Material predominante de paredes: (Variable categorica)

Las viviendas que poseen paredes de “hormigdn, bloque, ladrillo” toman el valor de 1 (categoria
base) ya que capta las mejores condiciones de la vivienda y cero para las otras categorias

(asbesto, cemento, adobe, madera, cafia, otros).
+ Estado de paredes exteriores: (Variable categérica)

Se toma como categoria de comparacion o categoria base a las viviendas que poseen un “buen

estado de sus paredes exteriores” =1 y para paredes de estado regular o malo =0.
+ Material predominante del piso: (Variable categérica)

Variable de comparacion o base, viviendas que poseen un piso de “Duela, parquet, tabloncillo,
piso flotante, brinda las mejores condiciones a la vivienda, tomando el valor de 1 y para las

otras categorias el valor de 0 (ceramica, marmol, cemento, ladrillo, tabla. Cafia, tierra, otro).
+ Estado de piso: (Variable categdrica)

Mide el estado del piso de las viviendas, tomando como categoria base a las viviendas que

poseen un “buen estado del piso” =1 y para el estado de piso regular o malo =0
+ Numero de cuartos de la vivienda: (Variable continua)

Variable que indica distribucion de espacios de las viviendas con respecto al niUmero de cuartos

existentes en las mismas.
+ Existe cuartos para negocio en la vivienda: (Variable categdrica)

Indica si las viviendas cuentan con un espacio para un negocio, lo que brinda un mayor valor o
precio a la vivienda, ya que les permitira realizar actividades econdémicas en su propio lugar de

residencia.
+ Metros cuadrados de construccion de la vivienda: (variable continua)

Variable que capta que indica la extension de construccion de la vivienda



+ Afos de construccion de la vivienda: (variable continua)

Esta variable que indica los afios que tiene la vivienda de haber sido construida (Variable
continua)

Acceso a servicios basicos:

+ De donde obtiene el agua: (Variable categdrica)

Variable que brinda informacion sobre la forma en la que la vivienda obtiene el servicio de agua,
tomando como categoria base “red publica “=1 (mejores condiciones de la vivienda) y otros

(pila, pileta o llave publica=0).
+ Abastecimiento de agua es (Variable categorica)

Esta variable indica la calidad del servicio del agua que recibe la vivienda, si el servicio de agua

es permanente =1 (categoria base) e irregular =0.
+ Servicio de alcantarillado (Variable categdrica)

Variable que indica si la vivienda cuenta con el servicio de alcantarillado, tomando el valor de

uno como categoria base.
+ Como elimina principalmente la basura (Variable categérica)

Variable que indica si el sector donde esta4 ubicada la vivienda cuenta con el servicio de
recoleccion de basura. Categoria base servicio municipal 1y otros (botan basura a la calle,

quebrada, rio, queman, entierran, otro) = 0.
+ Tiene este hogar servicio telefénico convencional: (Variable categérica)

Indica si el sector donde estd ubicada la vivienda cuenta con el servicio teléfono
convencional, tomando como categoria base = 1 si la vivienda cuenta con servicio telefénico

y 0 Si no cuenta con servicio telefonico.



7. DEFINICION DEL DISENO METODOLOGICO

e Tipo de Investigacién

Para llevar a cabo la tesina, se utilizara una investigacién explicativa®®, puesto que se busca
establecer la relacion de causalidad de un Fenémeno Economico y un conjunto de variables
relacionadas directamente entre si. Es decir se determinard la relacion que exista entre el precio
de la vivienda con sus respectivas caracteristicas o atributos cualitativos y cuantitativos,

considerados como los maés relevantes para el precio de la misma.

e Meétodos de Recoleccion de Informacién

Los datos necesarios para la investigacion provienen de fuentes secundarias, se utilizara

principalmente la encuesta de ingresos y gastos del INEC para el periodo 2011-2012.

e Tratamiento de la informacion
Los datos a utilizar en la investigacion son de tipo cuantitativos y cualitativos, los cuales
previamente serdn ordenados y recodificados, para posteriormente correr un modelo heddnico
por minimos cuadrados ordinarios (MICO) que determine el precio de la vivienda en funcion de
sus caracteristicas constructivas, el procesamiento de datos se realizard a través del programa
estadistico SPSS, los resultados obtenidos se representaran a través de tablas y graficos que se
consideren necesarios.

8. ESQUEMA TENTATIVO DE LA INVESTIGACION

CONTENIDOS
INTRODUCCION
CAPITULO I: REVISION DE LA LITERATURA

1.1 Modelos Aplicados.
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