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a. TITULO

FACTORES DETERMINANTES DEL COSTO DE LOS
DEPARTAMENTOS EN LA CIUDAD DE LOJA, ANO 2015.



b. RESUMEN

Debido a la heterogeneidad del bien vivienda, existen significativas
diferencias de precios en el mercado, que no permiten una adecuada
medicion, de ahi que deriva la incertidumbre y asimetria de la informacion,
dificultando la buena toma de decisiones de los participantes de este
mercado. Considerando que la vivienda ha sido declarada por la
Organizacion de las Naciones Unidas como un elemento fundamental para
procurar el bienestar social de los individuos; se propuso realizar la presente
investigacion titulada: “Factores determinantes del costo de los
departamentos en la ciudad de Loja, afio 2015”. El objetivo general de la
investigacion fue determinar los factores que influyen en el precio de los
departamentos en la ciudad de Loja mediante un analisis de correlacion y de
prueba de hipétesis; y de esta manera proporcionar insumos a los
participantes del mercado inmobiliario que les permitan una adecuada toma
de decisiones, y una reduccion tanto de la incertidumbre como de las
asimetrias de informacion en este mercado. La poblacion objeto de estudio,
estuvo representada por los departamentos nuevos y usados disponibles a
la venta en la ciudad de Loja. La investigacion fue de tipo descriptiva, en la
cual se empled el método cientifico, inductivo, deductivo y analitico. Luego
de analizar los resultados obtenidos en la investigacidon, se determin6 que el
precio promedio de los departamentos en la ciudad asciende a US$ 102.000,
siendo las caracteristicas superficie total del departamento, niumero de
bafios, numero de dormitorios, presencia de comedor independiente,
tenencia de calefén, ubicacion geografica y antigiedad de los
departamentos, las que mostraron tener una influencia estadisticamente
significativa sobre el precio de los departamentos; factores que fueron
acoplados a un modelo econométrico de regresion lineal mdiltiple, que
permiti el calculo de los precios marginales implicitos de cada uno de los

atributos de los departamentos.

Palabras Clave: vivienda, bienestar, precios hedonicos, asimetria de la

informacion.



ABSTRACT

Due to the heterogeneity of good housing, there are significant differences in
market prices that do not allow proper measurement, hence derives
uncertainty and information asymmetry, hampering good decision-making of
the participants in this market. Whereas the housing has been declared by
the United Nations Organization as a fundamental element to ensure the
social welfare of individuals; it proposed to realize the present entitled
investigation: "Determinants of the cost of apartments in the city of Loja,
2015". The general objective of the investigation was to determine the factors
that influence the price of apartments in the city of Loja by a correlation
analysis and hypothesis testing; and thus provide input to the real estate
market participants to enable them proper decision-making, and reduced
uncertainty both as information asymmetries in the market. The study
population was represented by the new and used departments available for
sale in the city of Loja. The investigation was descriptive, in which the
scientific, inductive, deductive and analytical method was used. After
analyzing the results of the investigation, it was determined that the average
price of apartments amounted US$ 102.000, with the characteristics total
area of the department, number of bathrooms, number of bedrooms,
presence of separate dining room, holding water heater, geographic location
and seniority, factors that were coupled to an econometric model of multiple
linear regression , which allowed the calculation of the implicit marginal

prices for each of the attributes of the departments.

Key words: housing, well-being, hedonic price, information asymmetry.



c. INTRODUCCION

En los dltimos afios se ha fortalecido el papel de la vivienda en la economia,
por lo que este hecho, acentlia la utilidad de disponer de estadisticas que
midan la evolucion de los precios de la vivienda, que es uno de los
principales activos no financieros de la economia. La estimacion citada
resulta particularmente complicada por diversas razones, siendo entre la

mas destaca la heterogeneidad de las viviendas existentes.

Es asi que la informacion correspondiente al valor de los departamentos y a
la superficie (Gtil y construida) no esta disponible de forma inmediata, como
sucede en el caso de las ventas de acciones. Dichas magnitudes pueden
aproximarse a partir de los valores declarados en las transacciones, inscritos
en los registros de la propiedad. Los precios se pueden estimar a partir de
las tasaciones, que suelen realizarse por lo general para la concesién de un
préstamo por parte de una entidad financiera. En otras ocasiones los precios
de los departamentos se consiguen por medio de encuestas efectuadas

entre los agentes que participan en la transaccion.

Debido al caracter heterogéneo de los departamentos existentes, superior al
de cualquier otra mercancia, el escaso numero de transacciones de que es
objeto un departamento en su vida util, las ausencia de un mercado
centralizado en el que los departamentos sean objeto de transaccion, como
sucede con las acciones, la exigencia de proceder a una venta para conocer
el precio real del departamentos son causas, entre otras, de la dificultad de
disponer de medidas estadisticas rigurosas de los precios citados; siendo asi
gue la existencia de diferencias de precios en el mercado, no permite una
adecuada medicién de los precios de los departamentos, de ahi que deriva
la incertidumbre y asimetria de la informacion, dificultando la buena toma de

decisiones de los participantes de este mercado.

La vivienda resulta ser un objeto de estudio importante, puesto que es un

elemento fundamental para procurar el bienestar social de los individuos.



Por lo tanto la adquisicion de una unidad de vivienda (casa, departamento,
etc.), constituye una de las mas grandes inversiones que realiza una
persona durante su vida, representa generalmente, el principal activo en el
portafolio de una persona. A pesar de su importancia, no existe en el pais ni
mucho menos en la ciudad de Loja, estudios que relacionen el precio de los
departamentos desde un punto de vista de gustos y preferencias del

comprador.

Es por ello que el presente trabajo investigativo nace de la necesidad de
promulgar el conocimiento con respecto al disefio de modelos matematicos
predictivos para el sector inmobiliario de la ciudad de Loja, debido a la
limitada existencia de investigaciones de este tipo en la ciudad. La presente
informacion serd de utilidad para que las empresas constructoras e
inmobiliarias, dispongan de esta herramienta y puedan abordar la fijaciéon del
precio de los inmuebles, considerando las caracteristicas mas valoradas por
los consumidores y se pueda utilizar los modelos matematicos antes

mencionados para pronosticar el precio del bien.

Ademas cabe sefialar que, debido a que en el Departamento de Avaluos y
Catastros del Municipio de Loja, no existen sistemas automatizados ni se
aplican técnicas precisas para la elaboracion de avalios masivos, por ende
bajo estas circunstancias, este Departamento no puede garantizar la
idoneidad de la informacion econdmica y valorativa requerida por

organismos publicos y privados.

Ante lo expuesto, la falta de informacion valorativa confiable, actualizada y
disponible de acuerdo con el desarrollo de nuevas tecnologias y la
importancia del mercado de bienes inmuebles en la ciudad de Loja, este
proyecto de investigacion plantea la aplicacion de Métodos y Técnicas que
contribuyan a aumentar la precision y la objetividad de las predicciones
sobre el valor de los departamentos ubicados en la ciudad; brindando de
esta manera informacion basica y oportuna a las autoridades y entidades
pertinentes sobre el tema, de tal forma que efectiuen politicas adecuadas de

regulacion a los precios en el mercado de la vivienda.



Los objetivos especificos planteados se fundamentaron en estimar el precio
promedio de los departamentos en la ciudad de Loja, considerando la
variabilidad de precios en el mercado; determinar qué caracteristicas, de las
muchas que incorporan los departamentos, influyen significativamente en el
precio; aplicar un modelo econométrico considerando variables Dummy en
la determinacion del precio de los departamentos de la ciudad de Loja; vy,
calcular los precios marginales implicitos de cada una de las caracteristicas

de los departamentos.

Dentro de la estructura formal, el presente trabajo investigativo consta de las

siguientes partes:

Se inicia con la Revisién de la Literatura, misma que describe los
antecedentes de investigacion, conceptualizaciones generales y las
herramientas necesarias para llevar a cabo la estimacion del modelo de
regresion de precios de los departamentos; luego se describen los
Materiales y Métodos, en el que se detallan los métodos, las técnicas e
instrumentos utilizados en la investigacion; donde para el cumplimiento de
los objetivos de la investigacion se requirié el uso de programas informéaticos
como Excel, SPSS y Minitab, los cuales permitieron la creacion de la base
de datos de los departamentos de la ciudad de Loja, asi como la estimacion
del modelo de precios hedbénicos mediante el método de Minimos
Cuadrados Ordinarios; modelo que fue sometido a las pruebas de hipotesis
tanto global e individual con el objetivo de evaluar si verdaderamente las
variables incluidas en el modelo contribuyen a la explicaciéon del modelo de

precios de departamentos.

Posteriormente se presentan los Resultados estimados, considerando cada
uno de los objetivos especificos de la presente investigacion, entre los
principales resultados obtenidos se tiene: un precio promedio de los
departamentos de US$102.000; las caracteristicas que mostraron tener una
influencia estadisticamente significativa sobre el precio de los departamentos
fueron la superficie total del departamento, nimero de bafios, nimero de

dormitorios, presencia de comedor independiente y tenencia de calefén, que



mostraron efectos positivos sobre el precio, mientras que la ubicacion
geografica y antigiiedad, afectan negativamente en el precio. Después de
haber realizado el ajuste adecuado entre precios y las caracteristicas que
componen los departamentos, y obteniendo resultados sobre el precio
implicito de cada una de éstas variables al precio de los departamentos, se
determind que la forma funcional lineal es la que proporciona un mejor ajuste

de los datos.

Seguidamente se encuentra la Discusion la cual contiene el contraste de los
resultados de la estimacion del modelo econométrico con varios trabajos
investigativos relacionados al presente tema de investigacién; luego en las
Conclusiones se muestra los resultados mas relevantes a los cuales
permitié6 llegar con el desarrollo del presente trabajo de tesis; en las
Recomendaciones, se da algunas sugerencias relevantes que se enmarcan
dentro de las lineas de investigacion; a continuacion, se presenta una amplia
gama de Referencias Bibliograficas, que permitieron obtener informacién
necesaria y relevante para el desarrollo del mismo; y, finalmente en el item
de Anexos se muestra la amplia variedad de formas de calculo, cuadros y
graficos, que por su extensién no pueden ser mostrados en cada uno de los
diferentes apartados, pero no cabe duda que constituye un tipo de

informacion adicional de importancia, para la comprensién de este trabajo.



d. REVISION DE LITERATURA

1. ANTECEDENTES

A nivel internacional, en el afio 2010, Ariel Alberto Coremberg de la
Universidad de Buenos Aires en su trabajo “El precio de la vivienda en
Argentina: un analisis econométrico de sus determinantes fundamentales”,
concluye que la evidencia empirica para el principal centro urbano de la
Republica Argentina confirma la hipotesis de que el precio real de la vivienda
se encuentra determinado inversamente por el costo real de uso y el indice
de valor de la bolsa a precios constantes, en tanto que se relaciona
directamente con el costo de la construccion a largo plazo. A corto plazo se
constata que en la capital federal hay cierta correlacion entre el precio de las
viviendas e indicadores anticipados de demanda, como el volumen de
créditos hipotecarios otorgados o el ingreso corriente. Los indicadores
anticipados de la oferta, permisos de edificacion y el indicador de demanda
de materiales, asi como el costo real de la construccion, presentan una

correlacion elevada con el precio real. (Coremberg, 2000)

Garcia Pozo en el 2008, en su estudio “Determinantes del precio de la
vivienda usada en Malaga: Una aplicacion de la metodologia hedonica”,
realizado en Malaga—Espafa; los resultados obtenidos mostraron que las
caracteristicas que mas influyeron en la determinaciéon del precio de la
vivienda, medidos por los coeficientes estandarizados de la funcion hedonica
estimada, fueron factores estructurales como la superficie construida, el
namero de cuartos de bafio que posee la vivienda, la presencia de garaje

privado o la escasa luminosidad de la misma. ( Garcia Pozo, 2008)

El Banco Central de Chile en el afio 2009, en su documento de trabajo
“‘Determinantes del precio de viviendas en Chile”, los resultados obtenidos
sefialan que: (i) la antiglledad, la superficie construida y la superficie del
terreno son determinantes estadisticamente significativos; (ii) el acceso a
estaciones del metro se capitaliza de forma no lineal sobre el precio de

viviendas; (iii) existe evidencia de efectos econdmicamente significativos



asociados a la comuna y al ingreso promedio del vecindario; y (iv) el ingreso
real de los hogares es el Unico determinante macrofinanciero que posee
efectos significativos sobre los precios en este mercado. (Banco Central de
Chile, 2009)

En el trabajo realizado por Alma Favela, Carlos Galindo, Daniela Herrera y
Juan Rizo en el 2009, denominado “Determinantes del precio de la vivienda
en la Zona Metropolitana de Monterrey”, los resultados indican que los
principales determinantes del precio de la vivienda son el numero de bafios
que contenga la casa, los metros cuadrados de construccion y la ubicacion

de la misma. (Favela, Galindo, Herrera, & Rizo, 2009)

Por otra parte en la afio 2010, en la investigacion “Determinantes del precio
de las viviendas: un andlisis econométrico para Colombia”, Castellanos
Bonilla, de acuerdo al modelo econométrico estimado concluye que las
licencias de construccién se presenta como la variable significativa sobre el
indice de precios de vivienda nueva. Las variables: indice de costos de
construccion, salarios reales, tasa de interés hipotecaria y el indice general
de la bolsa de valores no demostraron ser variables significativas para
explicar el precio de las viviendas. (Castellanos Bonilla, 2010)

En el Ecuador Jorge Villavicencio Solérzano, Byron Romero Pefia y Manuel
Gonzalez Astudillo en el afio 2009, en su trabajo “Determinantes de los
precios para las viviendas nuevas en el sector de Samborondén: un analisis
econométrico basado en la metodologia hedodnica”, de acuerdo a los
resultados obtenidos concluyeron que la forma funcional semi-logaritmica es
la que mejor se acopla a los datos y ofrece coeficientes mas consistentes.
Asi mismo obtuvieron resultados importantes en cuanto a la revelacion de
preferencias por parte de los consumidores al momento de comprar casas
en el sector de Samboronddn, los mismos que indican que los compradores
valoran mucho mas caracteristicas como jardin, privacidad, y ubicacién de la
urbanizacién sobre otras como piscina, dormitorios, ambientes. (Villavicencio

Soldrzano, Romero Pefia, & Gonzéalez Astudillo, 2009)



Magali Lucia Arce Maldonado y Tatiana Rosibel Saetama Flores en el afio
2014 en su investigacion, “Determinantes de los precios de vivienda en la
ciudad de Cuenca 2011-2012: un analisis econométrico basado en la
metodologia heddnica”, concluyeron que la forma funcional que proporciono
un mayor ajuste de los datos fue la semilogaritmica, considerando para la
estimacion caracteristicas referentes al tamafio, distribucion, materiales y
servicios basicos de las viviendas, resultando significativas para la
conformacion del precio; el nimero de dormitorios, numero de bafios, metros
cuadrados de construccion, material predominante del piso, material
predominate de las paredes, via de acceso a la vivienda, calefén a gas y
estado de la vivienda, en funcidon de dichas variables el precio promedio
mensual de las viviendas resulto ser 196,81 dolares mensuales. (Arce
Maldonado & Saetama Flores, 2014).

En el afio 2011 en la ciudad de Loja Wilfrido Ismael Torres Ontaneda, en su
trabajo investigativo “Formacién de los precios de las viviendas urbanas en
la ciudad de Loja, afio 2010-2011”; lleg6 a las siguientes conclusiones en lo
que respecta a la formacion de precios de la vivienda obteniendo dos
modelos: uno para la vivienda construida y el otro para la vivienda
comprada. En donde las variables mas incidentes en los modelos fueron en
forma directa el terreno, e inversa la distancia de la vivienda con respecto al
centro de la ciudad. Por otra parte otras variables resultantes de los modelos
tienen que ver con ciertas caracteristicas fisicas de la vivienda que afectan
positivamente su precio, éstas fueron: numero de bafios, nidmero de

habitaciones, patio frontal y nimero de plantas. (Torres Ontadena, 2011)

Es importante indicar que si bien se han realizado investigaciones referentes
a la tematica, en cuanto a los factores que influyen en el precio de los
departamentos, éstas no se han llevado a cabo todavia en la ciudad de Loja,

lo que genera un vacio en el conocimiento en este importante tema.
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2. FUNDAMENTACION TEORICA
2.1. EL SECTOR DE LA CONSTRUCCION

El sector de la construccion es uno de los principales motores para el
desarrollo economico y social de un pais, debido a que demanda una
significativa cantidad de mano de obra y se relaciona con multiples sectores
de la economia; siendo el sector inmobiliario una de las dos actividades
principales que conforman esta industria, dentro del cual se encuentran la

construccion de vivienda y edificaciones.

Por lo tanto cabe mencionar que la industria de la construccion de vivienda
de un pais se convierte también en un sector dinamizador de otras
actividades productivas y por tanto, un gran generador de puestos de trabajo
no solo directos sino también indirectos. Esta caracteristica se atribuye a
que, respecto a los demas sectores, la construccion utiliza el mayor
porcentaje de bienes y servicios (insumos, materias primas, energia
eléctrica, transporte, agua, etc.) durante el proceso de produccion, es decir,
de construccion de edificaciones y unidades de vivienda. (Ministerio

Coordinador de Politica Econdmica, 2015)

Asi mismo, Paloma Taltavull de la Paz y Raul Pérez (2012), expresan que la
construccion es un indicador clave de la evolucion y crecimiento de la
economia; asi, cuando la economia esta en recesion, el sector de la
construccion es uno de los mas afectados y, por el contrario, en épocas de
bonanza econdémica, la construccién se constituye en uno de los sectores

mas dinamicos y activos.

De acuerdo con Alfredo Ballesta Corral (2014), el sector de la construccion
se caracteriza por la falta de autonomia, es decir, por su dependencia de las
llamadas industrias auxiliares de la construccién (cemento, siderurgia,
ceramica, vidrio, plasticos y madera); por lo que una paralizacion de este
sector productivo tiene siempre importantes repercusiones indirectas en

estas industrias auxiliares. Si a ello se afiaden las fluctuaciones

11



estacionales y ciclicas de esta industria, se comprende la atencién que le
presta el Estado en todos los paises, interviniendo, de forma directa o
indirecta (facilidades de crédito, bonificaciones fiscales, subvenciones, etc.),

para evitar en lo posible los desequilibrios excesivos.

Por otro lado, la mano de obra posee en la construccion una gran movilidad,
y el personal no cualificado empleado con caracter eventual por el sector es
absorbido normalmente del contingente de emigrantes del campo, el cual es

superior al de otras industrias. (Galindo Martin & Sosvilla Rivero, 2012)

2.1.1. Construccién y Crecimiento Econémico

Como ya se mencioné anteriormente, en cualquier economia el sector de la
construccion representa una fuente importante del crecimiento econémico.
Es por ello que los factores productivos (capital y trabajo), son abundantes
en este sector, donde se tiende a redistribuir la riqueza y se dinamiza la
economia, al existir interrelacion entre muchos sectores gracias a la

construccion, precisamente por el efecto de arrastre que presenta ésta.
Segun Josefina Robles y Leticia Velazquez (2001, pag. 189):

El sector de la construccion es un sector clave para el crecimiento
econdmico pues refleja el comportamiento macroecondémico nacional
y es uno de los sectores que mas efectos multiplicadores tiene en
otras actividades tanto en empleo como en la produccion. Ademas, el
valor agregado que genera y la aportacion en la formacion bruta de

capital fijo lo hacen relevante en los analisis econdmicos industriales.

Igualmente, como lo manifiesta Marco Antonio Pineda (2013), se pueden
considerar algunos aspectos que relacionan la actividad de la construccién
con el crecimiento econémico, uno de esos aspectos importantes, es el
efecto multiplicador que tiene el sector de la construccion sobre el resto de la
economia, al utilizar varias ramas de la industria, agricultura y servicios para

producir sus bienes.

12



Por otra parte hay que considerar que existen al menos cuatro aspectos que
justifican las relaciones entre la actividad constructora y los principales

indicadores macroecondémicos de un pais:

a) Relacion entre la actividad economica de la construccion y la
creacion de riqueza de un pais o region; b) Efecto multiplicador del
sector de la construccion sobre el resto de la economia; c) Creacion
de empleo y d) Vinculacién crecimiento econdmico; que generalmente
se vincula en sentido bidireccional la evolucion crecimiento econémico
de un pais a la evolucion del sector de la construccion. Por una parte,
en el sentido de predecir el crecimiento econémico mediante la
prevision del crecimiento de la construccion, y en sentido opuesto, de
vincular la previsible evolucion del volumen de negocios de la
construccion a las magnitudes macroeconémicas (PIB, paro,

inflacion). (NUfez Tabales, 2007)

Asi mismo cabe indicar que dentro del sector, la construccion de viviendas
desempeniaria un papel relevante en el proceso de crecimiento, ya que a
través de ella se genera un importante estimulo de la demanda que se va a
trasladar a los distintos &mbitos de la economia. Por lo que la construccién
de viviendas tendria un doble efecto positivo sobre el crecimiento
econémico, segln lo mencionan Angel Galindo y Simén Sosvilla (2012),

puesto que:

Por un lado, se trata de un sector que necesita mano de obra para llevar a
cabo su tarea, sin que se requiera especializacion. Esto significa, entre otras
cuestiones que, con una cierta rapidez y sin que se incurra en costes de
formacion, el desempleo se reduce con el efecto beneficioso que ello supone
desde el punto de vista del «clima social» y el aumento de demanda
inherente al proceso del que se pueden ver beneficiados otros sectores
productivos, lo que a su vez les incentivara a aumentar su produccién, con

los efectos positivos sobre el empleo y el crecimiento.
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En segundo lugar, cabria pensar en la aparicion de un cierto efecto riqueza
por parte de los poseedores de viviendas. Una mayor actividad en el sector
de la construccion de viviendas suele venir acompafado por una elevacion
de los precios. Si a esto se le acompafia una politica monetaria
caracterizada por unos bajos tipos de interés, hace que la demanda de
viviendas aumente alun mas, por lo que sus precios se elevan en mayor

medida.

De esta manera, esos tipos de interés mas bajos provocan que los
individuos estén en mayor disposicién de adquirir una mayor cantidad de
bienes duraderos y satisfacer cuanto antes sus necesidades. Es decir,
existe una sensacion de que se posee una mayor riqueza que se traduce en
un mayor consumo, con el correspondiente incremento de la demanda del
gue se benefician las empresas, dando lugar a una mayor renta y tensiones

sobre los precios.

Asi pues, de acuerdo con lo sefalado parece que el sector de la
construccion de viviendas tendria un efecto beneficioso, tanto directo como

indirecto, sobre el crecimiento.

2.1.2. Principales Efectos de una Menor Actividad Constructora

Para nadie es un misterio que el sector de la construccion en cualquier
economia representa una fuente importante del crecimiento econémico, por
ende el sector de la construccion tiene un efecto importante tanto en la fase

expansiva como en la recesiva, siendo mas significativo en este ultimo caso.

Es por ello que Alfredo Ballesta (2014), sefiala que se pueden considerar
varios factores negativos indirectos que pueden producir efectos que
perjudiquen o retrasen la reactivacion de una economia, entre los cuales se

puede mencionar los siguientes:

En primer lugar, se destaca el desempleo, cuando cesa la actividad en el

sector de la construccion son muchos los empleos que se pierden directa e
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indirectamente, esta pérdida de empleo por parte de la poblacion da a lugar
a la reduccion de ingresos publicos y el aumento del gasto, que afecta

directamente a la deuda publica/PIB y déficit Publico/PIB.

En segundo lugar, se puede destacar los efectos sociales derivados de esta
situacion; cuando el sector de la construccibn se encuentra en fase
expansiva la atraccion que realiza este sector a la poblacion poco
especializada, mayoritariamente a la poblacion joven, es muy grande debido
entre otros factores por los salarios que se pagan, esto provoca que mucha
de esta poblacién joven que inici6 su vida laboral en el sector de la
construccion abandone sus estudios y después se encuentran sin empleo y
sin la formacion adecuada para desempeniar las funciones de otros puestos

de trabajo.

Un tercer efecto podria ser el que se produce en el sistema financiero; el
elevado endeudamiento en el que incurren algunas familias para adquirir
viviendas que aumentan sus precios debido a la burbuja inmobiliaria, junto
con la pérdida de empleo que impide a muchas de ellas seguir pagando sus
hipotecas, da lugar a que las instituciones crediticias tengan que incorporar
en sus balances un conjunto de activos inmobiliarios sobrevalorados y de los
que ademas cabe suponer que van a sufrir importantes pérdidas cuando

procedan a su venta.

Y en ultimo lugar, el efecto riqueza que aparece en esta situacion; la caida
en el precio de las viviendas es muy significativo, pero que sera aun mas
cuando las entidades den a conocer los activos que estan en su poder, esto
provoca que la poblacion considere que su riqgueza ha bajado, este
sentimiento ocasionard que la gente consuma menos Yy perjudica

directamente a la recuperacion de la economia.

Es por esto que al encontrarse ante diversos efectos indirectos negativos
derivados de la menor actividad del sector de la construccion en la

economia, a la hora de mantener el crecimiento econdémico, es
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imprescindible contar ademas con otros sectores que no generen efectos

tan negativos cuando su actividad se vea reducida o frenada.

2.1.3. El Sector de la Construccion en el Ecuador

El sector de la construccion ha presentado un crecimiento sostenido durante
los ultimos afios. Esto puede ser atribuido a que a partir de la adopcién del
nuevo sistema monetario, se logré una mayor estabilizacion para la
economia, fomentando de esta manera la inversion. Ademas, durante los
altimos tiempos, el sector recibié un fuerte impulso por el incremento de
divisas gracias al alto precio del petréleo experimentado durante fines del
aflo 2007 e inicios del 2008; sin embargo, la ultima crisis econ6mica
internacional afecto6 relativamente al sector por disminuciones de ingresos de
divisas. (FLACSO — MIPRO, 2010)

Otro aspecto que debe ser tomado en cuenta es el papel que desempeiian
los migrantes ecuatorianos en este sector, pues, envian remesas que se
destinan particularmente a la adquisicién de vivienda. En efecto, el 6% de las
remesas que envian los emigrantes ecuatorianos se destina a la compra y
construccion de vivienda. (Boletin Mensual de Analisis Sectorial. Sector de la
construccion, 2010)

El sector construccion en el Ecuador es una de las actividades mas
dindmicas y que mas ha aportado a la variacion del PIB anual, segun el BCE
el pais ha mantenido una tendencia de crecimiento econdémico con un
resultado positivo, presentando una variacion anual en el periodo 2013-2014
de 3,51%, del cual 0,87% fue aportado por el sector Petrdleos y Minas,
0,68% por el sector Construccién y 0,58% por Actividades Profesionales y
Técnicas, siendo estas las tres actividades econoémicas mas relevantes en
dicho periodo. Asi las empresas vinculadas a la construccion se encuentran
como las empresas mas grandes del pais con respecto a su nivel de
ingresos. (Banco Central del Ecuador, 2015)
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El gobierno se ha caracterizado por la creacién de grandes proyectos de
infraestructura que han contribuido al dinamismo del sector. Segun el
informe final 2013 del Ministerio de Transporte y Obras Publicas, el
presupuesto general del Estado destinado al sector vivienda, se ha
incrementado de manera progresiva desde el afio 2011 hasta finales del
2014, al pasar de un 0,28% a un 0,92% respectivamente.

2.1.3.1. Entorno del Sector de la Construccién en el Ecuador

En 2014, el producto interno bruto (PIB) de América Latina y el Caribe crecio
un 1,10%, mostrando asi un estancamiento del PIB por habitante en la
region. (CEPAL, 2014)

En Ecuador, el crecimiento del PIB de 3,51% entre el tercer trimestre del
2014 y el tercer trimestre del 2013 se explica mayoritariamente por el
desempefio de la economia no petrolera que crecié en 4%, y contribuyo con
3,39 puntos porcentuales al crecimiento total. De su parte, la economia
petrolera, tuvo una contribucion de -0,18 puntos porcentuales, este
desemperio se explica principalmente por las suspensiones programadas de
operaciones de la Refinaria Esmeraldas para su repotenciacion. (Banco
Central del Ecuador, 2015)

Segun el balance econémico presentado por la Comision Econdmica para
América Latina y el Caribe (CEPAL), la economia ecuatoriana en el 2014

crecid en un 4%.

El grado de vinculacion del sector construccion con otros sectores dentro de
la economia ecuatoriana es muy alto y significativo, influyendo directamente
en el mercado laboral del pais, siendo la cuarta actividad econémica en que
se ocupan los ecuatorianos con 509.529 personas, de las cuales 492.155
son hombres y 17.374 son mujeres asi lo menciona la Camara de Industrias
de la Construccion. (PROECUADOR, 2014)
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B Hombres 393612391620 | 406964 | 382518 | 364334 | 382468 | 492155
M Mujeres | 11051 | 13313 | 16088 | 15170 | 18817 | 21449 | 17374

Figura 1. Trabajadores en el Sector de la Construccion Urbano-Rural a nivel nacional

Fuente: Camara de la Industria de la Construcciéon; Elaboracion: La autora.

No obstante, la construccion puede ser voléatil. Su evolucion esté ligada al
ciclo econémico y a variables politicas. Las crisis econdmicas o la
inestabilidad politica afectan al sector, asi como los auges econdémicos la

activan y dinamizan.

Para el afio 2014, el sector de la construccién representdé un 9,78% del
monto total del PIB, el cual disminuy6é en comparacion al afio 2013 donde
represento un 10,46%, al pasar de US$ 6,997 millones a US$ 6,307 millones
segun datos del Banco Central del Ecuador. Contribuyendo asi con un
0,68% a la tasa de crecimiento anual del PIB, solo por debajo del sector
petréleos y minas, el mismo que aportd6 un 0,87%. (Banco Central del
Ecuador, 2015)
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Tabla 1. Contribuciones al crecimiento del PIB 2013-2014

Nro. Actividad Econdmica Aporte (%)
1 Petréleos y Minas 0,87
2 Construccion 0,68
3 Actividades profesionales y técnicas 0,58
4 Agricultura 0,34
5 Manufactura (sin refinacion de petréleo) 0,31
6 Transporte 0,26
7 Comercio 0,24
8 Suministro de Electricidad y Agua 0,22
9 9 Alojamiento y servicios de comida 0,12
10 Otros Servicios* 0,11
11 Actividades de servicios financieros 0,04
12 Servicio Doméstico 0,01
13 Pesca (excepto camarén) 0,01
14 Administracién publica y defensa 0

15 Ensefanza, Serv. Sociales y salud -0,06
16 Correo y comunicaciones -0,07
17 Refinacion de petroleo -0,15
18 Variacion Total del PIB (2013- 2014) 3,51

Fuente: Banco Central del Ecuador; Elaboracién: La autora

10,46%
10,07% 10 o
9,28% 3,78%

7.87% 8’06% 8,24% 8,23%

Porcentaje de Participacion

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Aios

Figura 2. Participacion construccién/PIB Ecuador (millones de US$)

Fuente: Ministerio de Finanzas; Elaboracion: La autora




2.2. LA VIVIENDA

Si bien los departamentos son el objeto de estudio principal de la presente
investigacion se ha creido conveniente justificar la teoria de la vivienda,
puesto que los departamentos estan estrechamente relacionados con la

vivienda, al ser estos son un tipo de unidad de vivienda.

El interés que despierta la vivienda ha ido creciendo de manera
trascendente en los Ultimos afios en todos los paises, tanto por su
incidencia en la economia como por su repercusion social, e involucra a
todos los agentes socioeconémicos: familias, empresas, sistema financiero

y sector publico. (Lépez J. A., 2011, pag. 13)

Es por ello que el sector de la vivienda tiene una gran importancia en el
desarrollo econdmico y el bienestar social debido a que produce tipos de
bienes que ademas de ser considerados como activos, son indispensables
para satisfacer una necesidad basica de los individuos como es la del
alojamiento. Siendo asi que la adquisicién de una vivienda constituye una
de las méas grandes inversiones que realiza una persona durante su vida, y
representa generalmente, el principal activo en el portafolio de una persona,
de ahi la importancia de su andlisis desde la perspectiva de los factores
determinantes de los precios de la departamentos en la ciudad de Loja.

2.2.1. Definicion del Bien Vivienda.

El bien vivienda puede ser entendido desde una Optica econdmica y

11

sociolégica. Desde el punto de vista sociolégico se define como: “un
conjunto de instalaciones para uso exclusivo de un grupo social separado
llamado familia, en donde la serie de instalaciones parece variar en forma
bastante predecible conforme se elevan los niveles generales de vida

(distribucién del ingreso)”. (Silverio Murillo, 2002)

En materia econdmica, la vivienda reane una serie de peculiaridades que

hacen que este mercado posea caracteristicas que lo diferencian de los
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mercados usuales de compra venta de bienes y servicios en la economia.
(Silverio Murillo, 2002)

Estas peculiaridades de acuerdo a Miguel Angel Lopez (1992) se resumen

en:

Necesidad, importancia, larga duracion, fijacion espacial, estrechez de
mercado, no convexidad en la produccion (pues las posibilidades de
rehabilitacion, demolicidon y reconstruccion, y conversion implican cambios
discontinuos que no permiten una sustitucion entre trabajo y capital),
importancia de las asimetrias en la informacién (por ejemplo, los posibles
ocupantes no estan totalmente enterados de las caracteristicas de cada
unidad de vivienda, y arrendador y arrendatario no conocen con el otro que
tratan), la importancia de los costes de transaccion ( costes de busqueda,
costes de movimiento, honorarios de los intermediarios), y la casi ausencia

de seguros y mercados de futuros relevantes.

Muchos bienes contienen alguna o todas estas caracteristicas en algun
grado pero s6lo en la vivienda estdn todos tan pronunciados. Su
interactuacién hace que el funcionamiento del mercado de vivienda sea

significativamente diferente del de cualquier otro mercado.

2.2.2. El Mercado de la Vivienda

La durabilidad del activo vivienda es muy extensa. La tasa de depreciacion
de este activo es relativamente lenta con respecto al resto de bienes no
durables. Esta caracteristica permite ver el mercado de vivienda como un
proceso de inversion que depende de un valor futuro. Si el valor de las
propiedades inmobiliarias tiende a incrementarse en el tiempo cabria esperar
que algunos individuos dejen de alquilar y pasen al mercado de compra de
vivienda. A diferencia de la decision de consumo la adquisicion de una
propiedad se entiende como la inversién en un activo. (Tranchez Martin,
2000)
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La interaccion de las caracteristicas de la vivienda anteriormente
mencionadas hace que el funcionamiento del mercado de vivienda sea

significativamente diferente del funcionamiento de cualquier otro mercado.

En cuanto al funcionamiento del mercado de vivienda, Miguel Angel Lopez
(1992) sefiala que la forma en que se intercambian las unidades de vivienda

pone de manifiesto la existencia de muchas imperfecciones, tales como:

En primer lugar, como consecuencia de la estrechez tanto de las economias
domésticas como de las unidades de vivienda en el espacio de las
caracteristicas, asi como de los costes de movilidad en ambos lados del
mercado, tanto los oferentes como los demandantes de vivienda tienen

cierto poder de mercado.

En segundo lugar, puesto que una asignacion en el mercado de vivienda
esta constituida por un conjunto de emparejamientos entre unidades de
vivienda ofrecidas y de familias que las demandan, surge la cuestion de

coémo caracterizar la propia nocion de «equilibrio».

En tercer lugar, las regulaciones que afectan la produccion, el intercambio y
el consumo de una unidad de vivienda, asi como la variedad y complejidad
de los contratos, sugieren que tanto las asimetrias en la informacién como

las externalidades son significativas.

En cuarto lugar, existe un conjunto peculiar de instituciones en el mercado
de capital desarrolladas de cara a la compra de vivienda, siendo el principal
instrumento de endeudamiento, la hipoteca, la misma que tiene algunas
caracteristicas, tales como el requerimiento de usar la vivienda como
colateral y el racionamiento del crédito, que proporcionan evidencia en el
sentido de que los mercados de capital dirigidos a la vivienda son

fuertemente imperfectos.

Y en quinto lugar, como consecuencia de los costes de transaccion
experimentados por las familias al mudarse y los costes de transaccién en

qgue pueden incurrir los oferentes al cambiar de inquilinos, pueden generarse
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contratos a largo plazo que constituyan un seguro contra el riesgo implicado
por esos costes de transaccion.

2.2.2.1. Laofertade vivienda

Al igual que cualquier otro bien o servicio, la vivienda cuenta con oferta y
demanda, en consecuencia es importante caracterizar estos dos

componentes del mercado de la vivienda.

Por lo tanto en una economia de mercado, la oferta de vivienda esta
formada por los propietarios; quienes tratan de alcanzar la rentabilidad
maxima de su inversion, de esta manera la oferta inmobiliaria la conforman
las empresas privadas que ofrecen variedad de viviendas a diferentes
precios y diferentes modelos. Igualmente se encuentra a la oferta publica de
vivienda, la cual se orienta a atender a las personas de escasos recursos
econdmicos, dandoles facilidades para su adquisicion mediante el bono de la
vivienda que otorga el Estado y a través de los programas de vivienda
social.(Nufiez Tabales, 2007)

Respecto a la oferta de vivienda, de acuerdo con varios autores como José
Sanchez y Silverio Murillo, se pueden obtener algunas indicaciones
separando entre las cuestiones centradas en las acciones de los oferentes a

corto plazo y las referidas a su comportamiento a largo plazo:
a) A corto plazo

Resulta claro que la vivienda se ofrece (y se demanda) en términos de
unidades indivisibles. Un oferente que dispone de una vivienda vacia de
cierto tipo ofrece los servicios de ésta por unidad de tiempo a cierto precio
igual o superior a su precio de reserva, al cual se halla indiferente entre
vender o no vender los servicios de la unidad de vivienda. Este precio de
reserva es el coste de oportunidad para el oferente de mantener la vivienda
por unidad de tiempo. La diferencia entre ambos precios es el excedente del

productor del que disfruta el oferente si vende los servicios de su unidad de
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vivienda al precio en cuestion. Ambos precios tienden a ser dependientes de
las caracteristicas del oferente individual. Asi, la informacion imperfecta
referida a las condiciones presentes y futuras del mercado inducira un
proceso de busqueda respecto a los inquilinos disponibles (y deseables),
proceso gobernado por las preferencias del oferente individual, en particular
su actitud respecto al riesgo, y su riqueza. (Sanchez, 2013)

b) A largo plazo

El caracter en buena medida irreversible de la inversion en una unidad de
vivienda hace que, una vez construida, el oferente asuma un compromiso de
recursos a largo plazo en un submercado particular de vivienda, con todos
los riesgos que comporta esa asuncion. Por otra parte, los retardos en la
construccion y el efecto relativamente pequefio de la construccion anual
sobre el stock total hacen que la oferta de vivienda responda solo
parcialmente a los movimientos ciclicos de la demanda. En consecuencia,
los alquileres tienden a moverse de forma prociclica. Los costes de
construccion amortizados, por su parte, tienen una relacidén poco sistematica
con el ciclo econémico. Asi, la tasa de construccion de viviendas es
extremadamente sensible a la situacibn macroeconémica, y constituye de
hecho uno de los componentes mas sensibles del ciclo econémico. (Silverio
Murillo, 2002)

Adicionalmente cabe mencionar, que como resultado de los retardos en la
construccion y de la propia duracion de la vivienda, las expectativas de los
constructores desempefian un papel clave en la estructura temporal de la
construccion. Si estas expectativas no se confirman, los excesos de
demanda u oferta resultantes en el mercado de vivienda pueden provocar

auges y crisis localizados.
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2.2.2.2. Lademandade vivienda

Como lo menciona José Tranchez Martin (2000) , la vivienda es un bien
cuyas caracteristicas justifican su analisis econdmico. Lo que destaca de
este bien es su alto grado de heterogeneidad con respecto al consumo del
resto de bienes de la economia. Es dificil encontrar una vivienda
exactamente igual a otra. Aln si los materiales de construccion, el disefio de
la misma o el barrio son los mismos, se pueden identificar otros elementos

que las diferencian.

Asi mismo en la literatura econdémica, se ha utilizado la idea de servicios de
vivienda, este es un concepto que resume las multiples caracteristicas de
este bien. Estas pueden ser de varios tipos: las que corresponden a la
estructura fisica de la casa (construccion, material, disefio, nimero de
cuartos); de localizacion o acceso al resto de bienes en la ciudad (la
distancia al centro de empleo, a las redes de transporte) o el clima de la
ciudad. Todas influyen sobre el nivel de servicios. Cuando el consumidor
decide donde vivir o qué tipo de vivienda habitar evalla estas
caracteristicas. Lo que le interesa es la utilidad que estas caracteristicas en
su conjunto le generan, es decir, el nivel de servicios de vivienda.
(Coremberg, 2000)

Ademas de acuerdo con José Abad (2013), los individuos que demandan
stock de vivienda toman una decisibn como inversionistas mientras que
cuando demandan servicios son consumidores; esta idea conjunta de
decision hace necesario un marco intertemporal de analisis. En el caso que
el valor del alquiler sea idéntico al costo de usuario tenemos que el individuo
es indiferente entre alquilar y poseer. En general, la compra de una vivienda

esta relacionada con decisiones de ahorro en el tiempo.

La demanda de vivienda responde también a factores demograficos en
funcion de que satisface una necesidad béasica de los hogares, es decir, se
vincula a variables relacionadas con la poblacion. De esta manera, para

visualizar este componente, se debe tener claro el comportamiento de las
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variables poblacionales, méas concretamente la evolucion del numero total de

habitantes y sus caracteristicas. (LOpez Garcia, 1992)

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

en la demanda de vivienda.

2.2.2.3. Laasimetriade lainformacion y el mercado de vivienda

Se entiende por informacién asimétrica, o asimetria de la informacion,
aguella situacién en la que una de las partes, en determinada operacion o
trato, no tiene la misma informacién que la otra parte en lo concerniente a
ese acto. O, dicho de otra manera, cuando una de las partes dispone de mas
informacion relevante que la otra parte. ( Arderiu Calvo, 2015)

Esta informacién asimétrica puede producir un fallo de mercado, lo que
proporciona un resultado econémico ineficiente. La informacién asimétrica
genera incertidumbre, en tanto que afecta directamente a la disponibilidad de
informacion. ( Arderiu Calvo, 2015)

En una relacion comercial, por ejemplo, la asimetria de la informacion refleja
gue el vendedor de un producto tiene mas informacién de su calidad que el
comprador, siendo ejemplos habituales los que describen la actuacion de un
vendedor de coches usados, o la de compradores profesionales de bienes

inmuebles.

Por lo tanto, al existir informacion asimétrica y siendo conscientes de ello
quienes participan en determinada relacién, se modifican las condiciones
normales del mercado o los tratos que se producen en ese entorno. Asi, por

ejemplo, una de las consecuencias posibles, y sin duda contrarias al correcto
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funcionamiento del mercado, se da cuando los productos de baja calidad
expulsan del mercado a los de mejor calidad, en lo que se conoce como

“seleccion adversa”. (Lopez Garcia, 1992)

Asi mismo Amadeo Arderiu (2015) menciona que, la informacion asimétrica
afecta en gran medida a diferentes factores de mercado como la valoracion
de los activos y sus meétodos de calculo, la eficiencia del mercado de

capitales o la estructura de capital de una empresa.

Las principales consecuencias de los problemas de asimetrias de
informacion son determinados comportamientos, que pueden aparecer ex-
ante, como es el caso de la seleccion adversa, o expost, como sucede en el

caso del riesgo moral. ( Arderiu Calvo, 2015)

La seleccién adversa aparece al tomarse una decision o adoptarse un
acuerdo diferente al que se habria desarrollado si la informacién hubiese
sido simétrica. El riesgo moral ocurre cuando la parte con mas informacion
tiene un incentivo para comportarse inadecuadamente desde la perspectiva

de la parte con menos informacion. ( Arderiu Calvo, 2015)

Haciendo referencia al mercado de vivienda, la informacion en este mercado
no es completa, ni perfecta; debido a que cuando un consumidor compra
una vivienda, sabe que esta cumple una serie de caracteristicas que le
proporcionaran un determinado nivel de utilidad, pero puede suceder que la
vivienda no cumpla con dichas caracteristicas, lo cual reducira su nivel de

bienestar.

2.2.3. La Vivienda en el Ecuador

2.2.3.1. Caracteristicas de la vivienda

Segun el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (2011) para el afio 2010
en el pais existid6 un déficit habitacional cuantitativo de 692.216, lo que
representa una reduccién del 9%, respecto a la medicion realizada en el

2006, cuando la cifra fue de 756.806 viviendas; por otra parte, el déficit de
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viviendas nuevas en el 2006 era de 23,3% y en 2010 fue de 19,3%, mientras
que el hacinamiento, paso de 18,9% a 13,8%, en el quinquenio, de acuerdo
con la misma fuente. Si bien el déficit habitacional se ha reducido, sigue
siendo alto y segun el MIDUVI, el 80% del mismo corresponde a familias de

bajos ingresos.

Por servicios
1,55%

Anticresis
0,20%

Arrendada
21,43%

Prestada o
cedida
12,84%

Figura 3. Tenencia de vivienda

Fuente: INEC, Censo de Poblacién y Vivienda 2010; Elaboracidn: La autora.

De acuerdo con las estadisticas del Instituto Nacional de estadisticas y
Censos (INEC) (2010), con respecto a la propiedad o tenencia de la
vivienda, en el pais cuentan con vivienda propia 64% de los hogares,
vivienda prestada o cedida® 13 %, arrendada 21%, en tanto que el 2% de los
hogares habitan en viviendas arrendadas en anticresis o brindando servicios
para poder acceder a ella; es decir mas de la mitad de la poblacion 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 70,48 % son

casas o villas, el 12% departamentos, el 5% cuartos en casas de inquilinato,

! vivienda prestada o cedida: Si el inmueble es entregado por una persona, un familiar, empresa o
una institucion para ser habitado por un hogar, sin costo alguno.
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el 5,25% mediaguas, 5,28% son ranchos, el 1,21% covachas y el 0,59%

restantes otros tipos de viviendas?.

De tal forma que los hogares ecuatorianos prefieren vivir mayormente en
una casal/villa y en departamentos, por lo que resulta importante conocer la
conformacion del precio de este tipo de viviendas que tiene un alto

porcentaje de comercializacién en el mercado inmobiliario.

0,87%
1,21% 0,59% m Casa/Villa

B Departamento

4,65%
M Cuarto(s) en casa

de inquilinato
B Mediagua
B Rancho
m Covacha

m Choza

m Otros

Figura 4. Tipo de vivienda

Fuente: INEC, Censo de Poblacién y Vivienda 2010; Elaboracién: La autora

% Dentro de la categoria otros tipos de vivienda se encuentran: otra vivienda particular; hotel, pension,
residencial u hostal; cuartel Militar o de Policia/Bomberos; centro de rehabilitacion social/Cércel;
centro de acogida y proteccion para nifios y nifias, mujeres e indigentes; hospital, clinica, etc.;
convento o institucion religiosa; asilo de ancianos u orfanato; otra vivienda colectiva.
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Tabla 2. Total de viviendas en el Ecuador

Condicién de ocupacién Areaurbana Arearural Total nacional
Total de viviendas 2.812.587 1.841.467 4.654.054
Viviendas particulares 2.809.624 1.839.706 4.649.330
Viviendas ocupadas 2.539.119 1.507.150 4.046.269
Viviendas desocupadas 190.200 267.418 457.618
Viviendas en construccion 80.305 65.135 145.443
Viviendas colectivas 2.963 1.761 4.724

Fuente: INEC, Censo de Poblacién y Vivienda 2010; Elaboracién: La autora

Del total de viviendas censadas en el 2010, el 9,8% se encontraron
desocupadas, advirtiéendose que en area rural este porcentaje llega al
14,5%, esto no debe de entenderse como un superavit habitacional, sino
mas bien como un elemento para un estudio profundo, ya que corresponden

a casas construidas por migrantes, casas de campo, entre otros.

2.2.3.2. Analisis de la Vivienda en la Ciudad de Loja
2.2.3.2.1. Oferta de vivienda

2.2.3.2.1.1. Precios de lavivienda en Loja

La edificacion de casas, departamentos, centros comerciales y edificios, asi
como las ampliaciones y mejoras de inmuebles, son evidencia de que en
Loja el sector de la construccion no se detiene. Sin embargo, existen dos

puntos importantes a tomar en cuenta dentro de la ciudad de Loja.

Primeramente, en la ciudad de Loja los precios de las viviendas suben por la
escasez de predios dentro de la zona central de la ciudad. En lo que era el
area urbana de Loja hasta 1997 ya no quedan sitios para urbanizar e

incrementar la oferta, por lo que se considera como Unica opcidn hacer
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edificios en altura con areas promedio de terreno de 350m? El sector
occidental, que se incorpor6 al area urbana en abril de 1997, hay extensas
Zzonas aptas para urbanizar, pero es un grave problema el poder dotarlas de
alcantarillado sanitario y de seguridad; en este sector no existe ninguna

construccion de edificios. (Burneo Villavicencio, 2015)

@ Residencia de 1 piso

M Residencia de 2 pisos

M Residencia de 3 pisos

M Residencia de 4 pisos
0 mas

Figura 5. NUmero de permisos de construccion residenciales en la ciudad de Lojd
Fuente: INEC, 2014; Elaboraciéon: La autora

En esta gréfica se puede observar que durante el afio 2013, el nimero de
permisos de construccion que emitié el municipio para la construccion de

viviendas tanto unifamiliar, como multifamiliares fue de 1348 permisos.

Como referencia, se incluye los valores actuales de una investigacion
realizada por Andrea Burneo (2015), sobre los precios de venta por m?

construido en la ciudad de Loja.

Tabla 3. Valor referencial de los departamentos por m? construido en los sectores de

Loja.
Sector Precio ($)
Norte 763,00
Sur 750,00

Centro 978,00
Oriente 908,00

Fuente: Andrea Burneo V., 2015;
Elaboracion: La autora
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Como se observa: en el centro, asi como, en la parte oriental de la ciudad
son los sectores donde mas altos se encuentran los precios por m? de venta,

especificamente para departamentos en edificios.

2.2.3.2.1.2. Caracteristicas de los departamentos

Para referirse a las caracteristicas de los departamentos se tomé como
fuente la investigacion realizada por Andrea Burneo Villavicencio (2015), en
la que se escogid cinco edificios en el ambito de la investigacion. A
continuacion se presenta cada uno de los edificios con sus caracteristicas

respecto a su composicién arquitectdnica.

Tabla 4. Comparativo de la composicién arquitecténica de los departamentos.

Proyecto  Num. de Suites Dptos.de Dptos. de Duplex

unidades 2 hab. 3 hab.
1 Imperio 9 _ _ 7 2
2  Kingman 16 _ 5 11 _
3 Savannah 14 3 5 6 _
4  Carolina 6 _ _ 6 _
5  Suarez 15 _ _ 15 _
6 | Senna 8 8

Fuente: Andrea Burneo V., 2015; Elaboracién: La autora

En base a la tabla comparativa de la composicion arquitectdnica, se ve que
en la ciudad de Loja, tanto las suites como los duplex no representan un
mercado de oferta; los departamentos de tres habitaciones son los que mas

se ofertan y los mas vendidos en el mercado.

En base a las caracteristicas y especificaciones a nivel programatico de
cada proyecto, es decir, numero de habitaciones con sus respectivos bafios,
cocina, areas extras como por ejemplo una terraza o balcén, estos se

diferencian unos de otros, de la siguiente manera:
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Tabla 5. Comparativo de la compaosiciéon arquitecténica de los departamentos.

5 Terraza/ “
# d~e Area Balcon parqueaderos/
bafios de dpto
lavado
1 Imperio Depart. 3 1 Si no 1
Duplex 3 1 Si Si 1
2 Kingman Depart. 2 11/2 Si Si 1
Depart. 3 21/2 Si Si 1
3 Savanna @ Suite 1 1 Si no 1
Depart. 2 2 Si no 1
Depart. 3 2 Si no 1
4 Carolina @ Depart. 3 21/2 Si si 1
5 Suarez Depart. 3 3 Si Si 2
6 Senna Depart. 3 21/2 Si si - no 1

Fuente: Andrea Burneo V., 2015; Elaboracién: La autora

Se puede apreciar que las caracteristicas programaticas estan bastante
parejas en relacion a numero de bafios y area de lavanderia. El area de
lavanderia especificamente consta con espacio para maquinas y una piedra
de lavar. Todos los edificios ofrecen un parqueadero por departamento,
a excepcién del Edificio Suarez que ofrece dos parqueaderos por
departamento.

En cuanto a los equipamientos y caracteristicas técnicas los edificios
contemplan diferentes sistemas. En la tabla 6, se observa que todos los
edificios se han preocupado por la seguridad y por la adquisicion de un
generador eléctrico para sus edificios. Es importante recalcar que en todos
los edificios, el sistema de estructura con los que fueron construidos y

disefiados, fue de hormigén armado. (Burneo Villavicencio, 2015)
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Tabla 6. Caracteristicas técnicas y sistemas de los departamentos.

Gas
Proyecto  Centralizado Genergdor Seguridad Localgs ucto para Subsuelo Bodegas
Electrico Comerciales Basura
1 Imperio No Si Si Si _ Si Si
2 Kingman Si si si si no si Si
3 Savannah No Si Si no Si no Si
4  Carolina No Si Si no Si Si no
5  Suarez No si si no no no Si
6  Senna B Si Si Si Si Si no

Fuente: Andrea Burneo V., 2015; Elaboracién: La autora

Referente al area de los departamentos, se tiene que el promedio de area en
departamentos de dos dormitorios, es de 93,1 m?, mientras que el promedio

en departamentos de tres dormitorios, es de 133 m?.

Tabla 7. Areas referenciales por proyecto.

Areapromedio
del dpto/m®

Proyecto Tipo

Imperio departamento 3
duplex 3 192,2
2 Kingman departamento 2 79,6
departamento 3 129,6
3 Savannah suite 1 _
departamento 2 108
departamento 3 120
4 Carolina departamento 3 124,4
5 Suarez departamento 3 140
6 Senna departamento 3 109,2

Fuente: Andrea Burneo V., 2015; Elaboracién: La autora

En relaciéon al precio promedio de los departamentos en la ciudad, el
promedio de los precios por m? es de $950, siendo $1050 el valor mas
elevado que corresponde al valor del departamento del Edificio Senna, y
$844 el valor mas bajo de precio en el mercado que corresponde al Edificio

Carolina.

34



El promedio de precio por m? en departamentos de 3 habitaciones, es de
$944 délares. Cabe recalcar que estos precios fueron calculados con el area

de departamento mas el precio del parqueadero.

Tabla 8. Precio promedio de departamentos por m.

# Proyecto Tipo Precio Precio/m2
1 Imperio dpto 3 hab $148.000 $949
duplex $177.000 $921

2 Kingman dpto 2 hab $76.250 $958
dpto 3 hab $123.250 $951

3 Savannah suite _ $-
dpto 2 hab $98.100 $908
dpto 3 hab $109.000 $908

4 Carolina dpto 3 hab $105.000 $844

5 Suarez dpto 3 hab $140.000 $1.000

6 Senna dpto 3 hab $115.000 $1.050

Fuente: Andrea Burneo V., 2015; Elaboracién: La autora

2.2.3.2.1.3. El sector inmobiliario en la ciudad de Loja

Las empresas que en la ciudad se dedican a la venta de viviendas, son en
un 58% constructoras inmobiliarias, con lo que se infiere que éstas
concentran la oferta de mas de la mitad de viviendas nuevas en la ciudad de
Loja. Las inmobiliarias representan el 17%, al igual que aquellas compafiias
gue se dedican al negocio mixto, esto es constructor - inmobiliario. Los
arquitectos disefladores que se dedican a la venta de vivienda en la ciudad
conforman el 8%. Esta tendencia esta fundamentada en que las viviendas
que se ofrecen para la venta en Loja es totalmente nueva y muchas
compafias constructoras evitan la intermediacion de las inmobiliarias para
evitar incrementar el precio final de la vivienda ( Asociacién de Corredores

de Bienes Raices de Loja, 2016)

Uno de los principales oferentes de vivienda es el Municipio de Loja que por

intermedio de la Empresa Publica Municipal de Vivienda, VIVEM-EP, ha
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implementado programas habitacionales de
unifamiliares de 1 piso; viviendas unifamiliares de 2 pisos y departamentos.

Tabla 9. Proyectos habitacionales que se ejecutan en el area urbana.

1 Ciudad Victoria Sucre
2 Lote Bonito Sucre
3 Ciudad Alegria - Punzara  Punzara

interés social: viviendas

EN PROCESO DE CONSTRUCCION

4 Ciudadela la Cascarilla Sucre
EN PROYECCION

5 Bellavista Carigéan

Fuente: PDOT Loja, 2014; Elaboracion: La autora

858 4290
248 1240
966 4830
748 3740
1200 6000

Segun el registro de la Camara de Comercio de Loja en el afio 2015, en la

ciudad se encuentran inscritas 35 empresas inmobiliarias que prestan

servicios de alquiler, compra, venta y explotacion de bienes inmuebles en la

ciudad de Loja, las que ofrecen viviendas comprendidas en los valores entre

US$ 40.000 y US$ 120.000, ademas se encuentran bienes inmuebles con

valores superiores a estos precios. Los condominios oscilan entre en el

rango de precios entre US$ 45.000 y US$ 60.000, mientras que estos en el

centro de la urbe sobrepasan los US$ 100.000.

Las inmobiliarias registradas en la ciudad de Loja son:

Inmobiliaria el Austro

Bienes Raices COVIN
Inmobiliaria DOMACO

Herrera Ortega Inmobiliaria
Idrobo&Asociados Bienes Raices
Inmobiliaria Loja

Inmobiliaria Nuevo Amanecer

Inmobiliaria Podocarpus

© 0 N o g b~ 0w DdhPRE

Inmobiliaria Su Casa Propia
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10.Inmobiliaria El Valle

11.VI-SA Inmobiliaria

12.Inmobiliaria New House
13.Casa&Tierra Bienes Raices
14.Proinjar S.A

15.Inmo Shopping Constructora Inmobiliaria
16.Madrid Inmobiliaria

17.Metropolis

18.Inmobiliaria Gentac

19. Agoil Constructora Inmobiliaria

20. Constructora Inmobiliaria Nuevo Hogar
21.Cobijos Constructora Inmobiliaria
22.Abundant Living Ecuador Inmobiliaria
23.Inmobiliaria Marcella

24.Grupo Inmobiliario Ortega

25.Braycon Inmobiliaria

26.Constructora Samaniego-Eguiguren
27.Inmobiliaria Lumarc

28.Constructora & Inmobiliaria Farb Cia. Ltda
29.Prohabitar

30. Consultora & Constructora_Macumo
31.Inmoas

32.Palacio & Salcedo

33.Valdivieso & Toledo Bienes Raices
34.Inmobiliaria Bella Maria

35.Inmobiliaria Fercaso

En lo que respecta a la oferta inmobiliaria en la ciudad, los principales

proyectos inmobiliarios son los siguientes:
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Tabla 10.

Proyecto

Belaggio

Torre Kingman

Conjunto
Residencial
“Rincén del
Este”
Conjunto
Residencial
Portal 2

Conjunto
Residencial
“Plaza Verona”
Bloque Berlin
Conjunto
Residencial
Pinar del Rio
Conjunto
Residencial
PEXSOT
Conjunto
residencial La
Campifia
Conjunto
residencial
Colinas del
Sur

Edificio
”Imperio”

Conjunto
Habitacional
BONAIRE

Conjunto
Residencial
"CASALES
DEL RIO"

Proyectos inmobiliarios que se ejecutan en la ciudad de Loja.

Promotor
Inmobiliario
Constructora &
Inmobiliaria
Farb Cia. Ltda
Inmo Shopping
Constructora
Inmobiliaria

Constructora &
Inmobiliaria
Farb Cia. Ltda

Constructora &
Inmobiliaria
Farb Cia. Ltda

Constructora &
Inmobiliaria
Farb Cia. Ltda

Constructora &
Inmobiliaria
Farb Cia. Ltda
Constructora &
Inmobiliaria
Farb Cia. Ltda
Constructora &
Inmobiliaria
Farb Cia. Ltda
Constructora &
Inmobiliaria
Farb Cia. Ltda

Casa&Tierra
Bienes Raices

Cobijos
Constructora
Inmobiliaria

Cobijos
Constructora
Inmobiliaria

Descripcién

Departamentos  de:  110m°,
120m? y 160m?°. Local comercial
en planta baja de 110m?>.

Tipo de proyecto Vertical, 16
unidades

Areas Definitivas de cada
Departamento incluido
alicuotas: 110,9m° (64,6 m2
area del departamento+38.15m2

areas adicionales) us
$76.249,69
140,49m”> (92,3m® area del

departamento+ 38.15m? areas
adicionales ) US$104.000,24
182,09m® (137m° éarea del
departamento+33.15m2 areas
adicionales ) US$142.505,14
Tipo de proyecto: casas

Tipo de proyecto: casas

Tipo de proyecto: Casas Yy
Departamentos.
Tipo de proyecto: Casas Yy

Departamentos.

Tipo de proyecto: casas

Tipo de proyecto: casas

Tipo de proyecto: casas

9 departamentos de lujo desde
140 m2 de construccion desde
US$135.000

Viviendas de: US$107.200,
US$109.000 y US$123.000

Casas precio de cada una
US$89.000

Direccién

Av. Zoilo Rodriguez y
Victor Vivar

Av. Eduardo Kingman y
Calle Acacias

Urb. Rodriguez Witt.
Calle: Rio Xingu y Rio
Yasuni

Barrio La Paz, Av.
Salvador Bustamante
Celi y Miguel Cano
Madrid

Calle Berlin y Paris

Segundo Cueva Celi vy
Pasaje Santiago

Barrio Amable Maria,
Calle S/N, “PM 455”

Av. Santiago de las
Montafias y Juan de
Velasco

Calle Alamor y Eduardo
Kingman.

Av. Cuxibamba y Tena

Sector Amable Maria

Av. Salvador
Bustamante Celi, 100 m.
al sur de la entrada al
Colegio Eugenio Espejo.
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Sector Amable Maria

Rio Blanco Cobijos 169 Casas de 81.17m” Jipiro, sector Norte
Constructora construccion
Inmobiliaria
Edificio Inmo Shopping Tipo de proyecto: Calles Leopoldo palacio
Carolina Constructora departamentos disponibles en entre Olmedo y Juan
Inmobiliaria areas de: 124,40 m* = 3 José Pefa
habitaciones (master y dos
habitaciones) 2 1/2 bafios+
Sala+ Comedor+ Cocina
americana garaje+ cuarto de
magquinas+ areas comunales Su
valor es US$ 100.000,0
Edificio Casa&Tierra Tipo de proyecto: Urbanizacion Estancia
Suarez, Urb. Bienes Raices departamentos. Norte, Vicente Rojas y

Estancia Norte

Cristobal Ojeda
(esquina), Norte, Loja

Edificio San Casa&Tierra Tipo de proyecto: Urbanizacion Estancia

Gabriel, Urb. Bienes Raices = departamentos Norte, Cristébal Ojeda y

Estancia Norte Vicente Rojas, sector
Norte, Loja

Conjunto Casa&Tierra Tipo de proyecto: casas Sector Amable Maria,

Habitacional Bienes Raices Av. Salvador

“Estancia del Bustamante Celi, Norte,

Rio” Loja.

Fuente: ASOCOBRAL, 2016; Elaboracién: La autora

2.2.3.2.2. Demanda de vivienda

En la actualidad el sector inmobiliario en la ciudad de Loja continla
creciendo. A pesar de todos los impedimentos geograficos y de la forma
longitudinal que tiene la ciudad, el sector inmobiliario continua extendiéndose
en todos los sentidos: al Norte, hacia el barrio Amable Maria, al Sur, hacia el
sector de Punzara; y al Este, hacia la zona industrial de la ciudad. (Burneo
Villavicencio, 2015)

Como se menciond anteriormente, la zona occidental de la ciudad tiene
predios disponibles para urbanizarse, sin embargo el problema radica en la

falta de servicios basicos.
2.2.3.2.2.1. Tipo de vivienda

En la actualidad la mayoria de familias lojanas tienen como

preferencia adquirir o arrendar viviendas unifamiliares, es decir: casas, sin
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embargo, también prefieren que sus viviendas estén cerca al centro de la
ciudad, por tal razén la posibilidad de adquirir departamentos en edificios no

deja de ser una opcion.

A continuacioén el grafico indica las preferencias de la ciudadania por el tipo

de vivienda.

3,93% -1,32% Casa/Villa
W Departamento

B Cuarto(s) en
casa de

inquilinato
B Mediagua

64,36%

| Otros

I:igura 6 Tipn de vivienda en la ciudad de | nja

Fuente: INEC, Censo de Poblacién y Vivienda 2010; Elaboracidn: La autora

En la figura 6 se puede observar que en al afio 2010 un 64,36% de la
poblacién tiene una vivienda unifamiliar, mientras que el 20,67% poseen
departamentos, esto evidencia que en la ciudad de Loja se demanda en

mayor proporcion casas que departamentos.

2.2.3.3. Politicas y programas de vivienda en Ecuador

En enero del 2007, inicia el Gobierno del Econ. Rafael Correa, quien
reconoce que el acceso a vivienda digna, a servicios basicos y a una mejor

calidad de vida son derechos ciudadanos consagrados en la Constitucion.

Las instituciones publicas como el MIDUVI y el IESS juegan un rol
importante en el programa de vivienda actual, puesto que entran a competir
con la banca privada. La tasa de interés que otorga actualmente el Instituto

Ecuatoriano de Seguridad Social para préstamos hipotecarios fluctia de
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acuerdo con el plazo, entre el 7.90% y 8.56%, tomando como referencia la
Tasa Activa Efectiva Referencial del Segmento de Vivienda publicada por el
Banco Central del Ecuador, que compite con la actual tasa del segmento
vivienda que es 11.3%, y considerando los plazos maximos de pago. (Banco
Central del Ecuador, 2015)

2.2.3.3.1. El rol del MIDUVI en las politicas de vivienda

El objetivo fundamental del MIDUVI (Ministerio de Desarrollo Urbano y
Vivienda) es formular politicas, regulaciones, planes programas y proyectos
gue garanticen un sistema nacional de asentamientos humanos, sustentado
en una red de vivienda y servicios basicos. Todo esto a través de
programas, politicas y acciones estratégicas que ayuden a disminuir el déficit
habitacional actual. (MIDUVI, 2012)

Al finalizar el afio 2010 el MIDUVI alcanzé una cifra significativa en el total de
soluciones habitacionales entregadas entre el 2007 y el 2010 con una
inversion total de 739.951.176 millones, con estos recursos se entregaron
201.457 viviendas en todo el Ecuador (entre vivienda nueva y mejorada) ver
Tabla 11, si se considera que para el afio 2006 segun MIDUVI se tenia un
déficit cuantitativo de 756.806 y un déficit cualitativo de 1°388.894 viviendas,
esta cantidad es muy significativa. (MIDUVI, 2010)

Dentro de los valores que el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda
entrega a los beneficiarios se ha incentivado el ahorro familiar entregando
US$ 5.000 para la adquisicion de viviendas nuevas, US$ 3.600 para la
construccion de vivienda en terreno propio y US$ 1.500 para el
mejoramiento siempre que esta sea la Unica vivienda que posee la familia.
(MIDUVI, 2012)
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Tabla 11. Total Soluciones Habitacionales entregadas 2007-2010

Vivienda rural nueva 103,110
Vivienda rural mejorada 8,931
Vivienda urbano marginal nueva 11,132
Vivienda urbano marginal mejorada 2,577
Escuelas unidocentes 429
S.1.V. Magisterio 1,547
Vivienda urbana nueva 32,338
Vivienda urbana mejorada 17,811
Fideicomisos 205
Soluciones emergentes: cubiertas volcan Tunguarahua 9,072
Reasentamientos volcan Tunguarahua 3,287
Lotes con servicio (socio vivienda) 5,705
Emergencia estacion invernal 1,313
Mi primera vivienda — BVE 4,000
Total soluciones por afio 201,457
Inversion por afio US$ 739,951,176

Fuente: MIDUVI 2010; Elaboracién: La autora

2.2.3.3.2. El rol del IESS en las politicas de vivienda

El IESS a partir de 1981 empezd con su politica crediticia con la vigencia de
un reglamento general de préstamos dictado por el Consejo Superior de ese
entonces y las cuantias estaban en funcién de la capacidad operativa del
afiliado. (Vallejo Salazar, 2011)

El préstamo que se otorgaba no podia exceder los 400.000 sucres, el plazo
era de 10 a 30 afos y la tasa era la legal vigente en el sistema financiero es
decir 8,5%, lo cual es una modalidad parecida a la utilizada en la actualidad
ya que al momento la tasa de interés se calcula tomando como referencia la

tasa activa efectiva referencial del segmento de vivienda.
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En la actualidad el IESS otorga varios tipos de créditos para ayudar a
combatir el déficit de vivienda, con este fin y el de administrar los fondos
publicos se cred el Banco del IESS. (IESS, 2015)

Entre los tipos de créditos que otorga el BIESS estan:

a) Vivienda Terminada: El BIESS ofrece préstamos para adquirir viviendas
terminadas como casas, departamentos y viviendas multifamiliares que se

encuentren listas para ser habitables. (IESS, 2015)

b) Construccion de Vivienda: ElI BIESS ofrece préstamos para
construccion de vivienda o la edificacién de unidades en terreno propio del
asegurado y/o su conyuge o conviviente, el mismo que debe estar libre de
gravamenes. Ademas ayuda a la edificacion de unidades de vivienda
independientes que estén sobre o junto a construcciones ya existentes, y
también a la terminacion de las unidades de vivienda que no estén en
condiciones habitables. Esta es una opcién muy valida ya que muchas
personas cuentan con terrenos de su propiedad, pero por falta de recursos

econdémicos no han logrado edificar su vivienda. (IESS, 2015)

c) Remodelacién de Vivienda: ElI BIESS ofrece préstamos para
remodelacion o mejoramiento de vivienda que incluye la modificacion interna
de la vivienda de propiedad del asegurado, sin cambios ni variaciones en la
estructura principal (por ejemplo el cambio de pisos, closets, mamposteria,
etc.). De igual manera se ofrece préstamos para ampliacién de vivienda que
se refiera al incremento de la superficie de la vivienda actual y remodelacion
de la vivienda principal, siempre que la ampliacion no sobrepase una
superficie de 40m?. (IESS, 2015)

Por otro lado, el BIESS también otorga préstamos: para la compra de terreno
y construccion de vivienda y para compra de terreno para vivienda en estos
casos las tasas de interés son las mismas (es decir la tasa activa efectiva

referencial del segmento de vivienda publicado por el Banco Central) y las
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condiciones como: plazos y montos son determinados por la capacidad de
endeudamiento del afiliado.

La flexibilizacion del IESS para préstamos hipotecarios a contribuido a
solucionar de alguna manera el déficit habitacional no s6lo por medio de los
créditos que otorga a sus afiliados, sino también al crear una competencia
con la banca privada y causando de esta manera que sus requerimientos

sean mas blandos.

Los resultados entre el IESS y el BIESS son alentadores entre enero y
marzo de 2015, el Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social
desembolsé US$ 305 millones para 6.676 préstamos hipotecarios. A este
ritmo, se estima que al culminar el afio se llegard a desembolsar US$ 1.340
millones. (IESS, 2015)

De acuerdo a cifras proporcionadas por la institucion, desde la creacién del
Biess -en 2010- hasta la actualidad, se han aprobado 115.008 préstamos
hipotecarios y se han desembolsado mas de US$ 4.600 millones. Al inicio de
la gestién del Biess, el monto financiado de préstamos hipotecarios fue de
US$ 124 millones; en 2011 fueron US$ 824 millones; en 2012, US$ 973
millones, mientras que en 2013, el monto ascendié a $ 1.150 millones y en
2014 fueron US$ 1.261 millones. (IESS, 2015)

Con los servicios que ofrece la entidad, el numero de beneficiarios de
préstamos hipotecarios se ha incrementado de forma paulatina. En 2010
hubo 8.250 personas favorecidas; hasta 2014 la cifra llegdb a 77.387
beneficiarios. Hasta diciembre de este afo, la meta prevista es beneficiar a
87.402 personas. (IESS, 2015)
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2.3. LOS DEPARTAMENTOS

2.3.1. Definicion de Departamento

Un departamento o también denominado apartamento, es una unidad de
vivienda que comprende una o0 mas habitaciones disefiadas para
proporcionar instalaciones completas para un individuo 0 una pequefa
familia, es decir se trata del conjunto de habitaciones que constituyen un
domicilio independiente dentro de una edificacion de varias alturas. (Prado,
1983)

Normalmente, los departamentos constan de una cocina, un bafio, una sala

estar/comedor, una o dos habitaciones.

La principal diferencia existente entre este tipo de viviendas (departamentos)
y otras, como casas, haciendas, etc., son la superficie que ocupa,
normalmente menor que las anteriores, y su posible uso, muchas veces

vacacional o temporal. (Prado, 1983)
2.3.2. Ventajas de los Departamentos

Hoy dia en las grandes ciudades, la falta de espacio y terrenos ha generado
qgue prolifere la construccion de grandes torres de departamentos, que ante
el agitado ritmo de vida se ha convertido en el tipo de vivienda ideal para
aguellos que buscan vivir comodamente, con excelentes servicios v,
principalmente, cerca del centro de trabajo o escuela. Al igual que las casas,
los departamentos ofrecen ciertas ventajas para sus propietarios, entre las

gue se puede mencionar las siguientes:

La principal ventaja de los departamentos es el aprovechamiento que logran
del espacio fisico, ya que se edifican de manera vertical y no horizontal. Por
el mismo motivo, suelen ser mas pequefios que las casas, pero también mas
baratos. Sin embargo, el precio suele depender mas de la zona del inmueble

que del tipo; en muchas ciudades importantes, un departamento pequefio
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cuesta lo mismo o mas que una amplia casa con jardin a las afueras.

(Nolasco Kipes)

Los edificios de departamentos, en la mayoria de los casos, ofrecen una
solucion econdmica, ya que permiten el aprovechamiento comun de zonas
verticales y horizontales, es decir, por ejemplo, un terreno en una gran
ciudad en la cual existe una importante demanda habitacional sera mucho
mejor aprovechado como destino para edificio de departamentos que para
una casa, ya que la construccion vertical, hacia arriba, permitird realizar
varios departamentos en los cuales podran vivir mas de una familia, algo que
por supuesto no ocurriria en el caso que en ese terreno se decida construir

una casa solamente. (Nolasco Kipes)

Asi mismo, de acuerdo con ARQHYS (2015) , otra de las ventajas de vivir en
un departamento es su ubicacién. Por lo general estos edificios se
encuentran ubicados en medio de las grandes ciudades y por lo tanto
siempre se puede encontrar un departamento cerca de los centros de

estudio y asi vivir en la zona de mayor agrado.

Por otra parte, un edificio puede estar formado por decenas o cientos de
departamentos. A su vez, existen departamentos de un Unico ambiente (una
sola habitacion) y otros con dos, tres o0 mas ambientes, lo que les permite

albergar a un mayor namero de personas. (Prado, 1983)

Ademas, los departamentos permiten albergar a un mayor numero de
personas, ya que un edificio puede estar formado por decenas o cientos de
departamentos, donde a su vez, existen departamentos de un Uunico
ambiente (una sola habitacidén) y otros con dos, tres 0 mas ambientes, que
hace esto posible. (Prado, 1983)

Debido a que los edificios donde se encuentran los departamentos cuentan
con servicios de porteria, es decir, hay un control de quien entra y sale del
edificio, esto puede contarse como otra de las ventajas de vivir un

departamento ya que los propietarios tendran una proteccion mucho mayor.
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Finalmente otra de las ventajas de vivir en un departamento es en cuanto a
los gastos de mantenimiento, puesto que, por lo general, los edificios
cuentan con su propio servicio de electricista, plomero y demas; lo mismo
sucede con los gastos de las zonas verdes, no se necesita tiempo ni dinero
para cuidar el jardin, porque las areas verdes en comun las mantendra un

jardinero contratado.

2.4. MODELO ECONOMETRICO DE VALORACION DE LAS UNIDADES
DE VIVIENDA

2.4.1. Metodologia de Precios Heddnicos

El modelo tedrico en que se fundamenta el estudio de los precios heddnicos
fue desarrollado por Segundo Rosen en 1974, quien plantea que los bienes
son valorados por la utilidad que brindan sus atributos o caracteristicas. De
este modo, los precios implicitos de los atributos son revelados a los agentes
econémicos a partir de los precios observados de los productos
diferenciados y de las cantidades y calidades de los atributos asociados a

ellos. (Desormeaux & Piguillem, 2003)

La metodologia de precios heddnicos se basa en que el individuo valora a un
bien por los atributos que posea, mas que por el bien en si mismo. Asi, los
efectos marginales del atributo con respecto al precio, corresponden al

precio imputado a cada atributo del bien. (Desormeaux N. , 2012)

De igual manera la teoria de los precios hedonicos sostiene que la mayoria
de los bienes de consumo estan constituidos por un cierto niamero de
atributos, y que su precio total puede ser separado en componentes de
precios para cada una de las caracteristicas, quedando establecido su valor
en el mercado en funcion de los rasgos particulares del mismo. (Asuncion
Beamonte, 2008)

Con el objeto de explicar la heterogeneidad inherente al bien vivienda
(diferente tamanfo, calidad, caracteristicas ambientales, localizacion, etc.),
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numerosos analisis referentes a este mercado han considerado a la vivienda
en términos hedodnicos. De tal manera, que la unidad de vivienda es
conceptualizada no como bien homogéneo e indivisible, sino como una cesta
de atributos individuales cada uno de los cuales contribuye a la provision de
uno o mas servicios de vivienda. (Caridad y Ocerin, Nufiez Tabales, &
Ceular Villamandos, 2008)

Un modelo heddnico de precios sera, por ende, capaz de descomponer el
precio total de un articulo, obteniendo estimaciones del valor de la
aportacion que cada una de las caracteristicas hace al precio del bien.
Habitualmente, los modelos hedodnicos se estiman utilizando técnicas del
Andlisis de Regresion que permitan llegar a una cuantificacion monetaria de
aguellos aspectos que conforman el activo analizado y estimar su

contribucion al valor global de mercado. (Asuncion Beamonte, 2008)

A continuacién se consideran de manera general tres grandes objetivos del
método: (Baez, 2012)

e Descubrir los atributos del bien que expliquen su precio, ademas de
valorar el nivel de importancia de cada uno de ellos.

e Calcular el precio implicito de cada atributo, de tal manera que se
pueda valorar la disposicién marginal a pagar (DMP) para obtener una

unidad adicional de esa caracteristica.

e Determinar las externalidades sobre el precio del bien cuando se

afecta algun atributo.

Segun George Lever (2000) en un Modelo de precios heddnicos
normalmente, el proveedor de un bien o servicio enfrenta una demanda
explicita por su producto, la cual determina, en conjunto con la estructura
de costos relevante, el comportamiento en el mercado de dicho
proveedor. Cada bien y servicio, por su parte, esta constituido por una
serie de caracteristicas o atributos que, en conjunto, configuran la unidad

basica que es transada en el mercado. Dichos atributos, en la medida en
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gue son inevitablemente traspasados por el proveedor al consumidor al
momento de efectuar éste la compra del bien, tienen la particularidad de
afectar positiva 0 negativamente el precio de éste, dependiendo de la

valoracion que el demandante mantenga por cada uno de estos atributos.

El mencionado autor ademas sefiala que el valor de un bien raiz no sélo
estd determinado por sus caracteristicas estrictamente residenciales,
comerciales o industriales, sino también por los complejos procesos de
inversion, especulacion y arbitraje que tienen lugar con el crecimiento y
desarrollo urbano de las ciudades, con la congestion de las areas
urbanas inducida por el mayor poblamiento y el crecimiento de la
edificacidon, y con las politicas de regulacién urbana que implementa la

autoridad, entre otros.

Es asi que la Teoria de Precios Hedonicos pretende explicar el valor de
un bien raiz, entendido como un conjunto de atributos (superficie, aptitud
de uso del suelo, calidad de la construccion, disefio interior y exterior,
areas verdes, ubicacion, caracteristicas del vecindario, etc.), en funcién
de cada uno de ellos, obteniendo sus respectivas valoraciones y, por
ende, demandas implicitas. En otras palabras, la teoria permite identificar
la importancia relativa de cada atributo en el valor asignado por el
mercado a un bien raiz, mediante lo cual es posible determinar como
cambiara dicho valor al variar la cantidad y calidad en que se encuentra
presente cada uno de estos atributos, y consecuentemente, predecir
precios. La metodologia utilizada consiste en construir un modelo
econométrico que explicite la relacion funcional entre el precio del bien
raiz y sus respectivas caracteristicas, dotarlo de informacion estadistica y
regresionarlo, procesando luego los resultados de manera de estimar la

valoracion implicita por cada atributo. (Lever, 2000)

Otro enfoque que da José Sanchez (2013), en la teoria de valuacion de
las viviendas establece que el precio de estas es funcion de

determinados factores (topografia, proximidad a centros econdmicos,



calidad del entorno, etc.) que pueden ser considerados como atributos

individuales de la vivienda en cuestion.

Este mismo autor sefiala que para una vivienda dada, el avalio depende

de dos tipos de factores:

Factores intrinsecos: aquellos que son propios de la vivienda y no
dependen del sector en que se encuentran, tales como la ubicacion de la

manzana, superficie del lote, area construida, etc.

Factores extrinsecos: se refieren a aquellos que valorizan las casas y
gue son propios de la zona en la cual se ubica el inmueble. Entre estos
se encuentra la topografia del lugar, el nivel de los servicios publicos y
las obras de infraestructura de la zona (avenidas, escuelas, hospitales,

etc.).

Segun esta teoria, cada vivienda tendra un avalio que dependera de un
conjunto de atributos cuyo rasgo mas saliente es que estos atributos no
tienen un valor explicito en un mercado, sino que se valtan en forma

conjunta en un anico precio del bien integrado (Sanchez, 2013)

En la determinacion del avalto de la vivienda se debe tener en cuenta
gue los bienes se diferencian unos de otros por los atributos y
caracteristicas que poseen como la accesibilidad, la calidad, los rasgos
estructurales y la calidad ambiental, indicando con esto, que los bienes

no son homogéneos.

Este planteamiento conceptual, permite utilizar el modelo de precios
hedonicos para observar el impacto que tienen las caracteristicas y
atributos sobre el precio de un bien y, por consiguiente, construir la
demanda por estos atributos. Esto sugiere que un bien o servicio puede
tener multiatributos que satisfacen varias necesidades al mismo tiempo,
por ejemplo, cuando una persona decide comprar una casa, piensa en el
medio ambiente que la rodea como el paisaje, la contaminacioén, el ruido,

etc. Es aqui donde los precios heddnicos describen los multiatributos del
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bien o servicio, que explica el costo de la vivienda y averigua por la
importancia cuantitativa de cada una de las caracteristicas ambientales,
tratando de dar un precio implicito a cada atributo, que no es otra cosa,
gue la disponibilidad a pagar, de la persona, por una unidad adicional de
la misma. (Mendieta, 2001)

La discusion tedrica se interesa por conocer las contribuciones de
algunas de las caracteristicas de la vivienda al avalto y precio del bien
compuesto, utilizando técnicas econométricas para obtener las funciones
heddnicas que tienen como regresores los atributos de la vivienda como
un todo y U0nico bien. La teoria indica que entre las muchas
caracteristicas estructurales o fisicas que puede tener una vivienda se

encuentran las siguientes:

Superficie en metros cuadrados construidos, el tamafio del lote, aptitud
de uso del suelo, aspectos de arquitectura y disefio interior, equipamiento
interior, la calidad de los materiales, areas comunes, numero de cuartos,
tamafio promedio de los cuartos, nimero de bafios, nUmero de alcobas,
namero de pisos, nimero de sanitarios, chimeneas, garajes, edad y afio
de construccion, pisos y techos, so6tanos, patio de ropas, redes
inteligentes, terrazas, ascensor, altitud, visibilidad, confort, calidad de la
vivienda, etc. Estas caracteristicas se pueden tener en cuenta para
valorar el costo de las viviendas, agrupandolas de acuerdo a la

disponibilidad de informacién georeferenciada. (Azqueta, 1994)

Otros atributos serian los del vecindario como estrato socioeconOmico,
tipo de residentes, centros comerciales, escuelas, colegios, centros
recreativos, centros deportivos, tipo de calle, iglesias, nivel de ingreso,
porcentaje de desempleo, porcentaje de familias con nifios, densidad de
la poblaciéon, densidad de viviendas, seguridad, poblacion mayor de 60
afios, familias sin carros y con mas de dos carros, tiendas, accesibilidad
a centros de importancia, distancia a las autopistas o0 avenidas,),
ubicacion del bien raiz en area residencial o industrial o comercial,

distancia geografica, densidad de la construccion, tipos de actividades y



usos permitidos del suelo, proximidad al empleo, medios de transporte,
trdfico vehicular y de transeuntes, equipamiento externo, servicios e
infraestructura que recibe el inmueble como acueducto, alcantarillado,
electricidad, gas domiciliario, telefonia fija, internet, television, iluminacion

de calles, conjunto cerrado, etc. (Azqueta, 1994)

2.4.2. Criterios para el Establecimiento de los Modelos Econométricos

Para establecer los modelos economeétricos se deben tener en consideraciéon
algunos criterios, que de acuerdo con Antoni Espasa (1978) deben ser los

siguientes:

a) Seleccibn de un Subconjunto Optimo de Variables

Independientes

El objetivo es seleccionar aquellas variables que sin ser redundantes
proporcionen la mejor explicacién de la variable dependiente. Se aplica la
técnica que presenten un mejor ajuste, dicha técnica realiza una seleccion
de variables que mejor ajustan y explican de mejor forma las variable
dependiente del modelo que en la presente investigacion es la variable

precio.

b) Coeficiente de Determinacion (R2)

Como regla general, se espera que el analisis de la variable dependiente
resulte con un coeficiente de determinacion entre 0,666 y 0,999. Se
establece aceptable el valor de R?> mayor que 0,666, con la finalidad de
asegurar que las variables independientes que intervienen en el modelo

expliquen a la variable dependiente en un porcentaje mayor de 66,6%.

c) No Autocorrelacion

Para detectar la presencia de autocorrelacion se aplica la prueba Durbin-
Watson (D-W). Este estadistico oscila entre 0 y 4 y toma el valor 2 cuando
los residuos son completamente independientes. Suele asumirse que los

residuos son independientes cuando el estadistico D-W esta entre 1,5y 2,5.
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d) Multicolinealidad

Para detectar la presencia de colinealidad (o multicolinealidad) existen varios
estadisticos, los mas sencillos son los coeficientes de determinacion de cada
variable independiente con todas las deméas R?i y, relacionados con ellos, el
factor de inflacion de la varianza (FIV) y la tolerancia (T). Una regla empirica
consiste en considerar que existen problemas de colinealidad si algan FIV es

superior a 10, que corresponde a algin R% > 0,90 y Ti < 0,10.

2.4.3. Supuestos del Modelo de Regresion Lineal

Para aplicar de forma apropiada la regresion lineal es necesario hacer varias
suposiciones, para ello se ha tomado como referencia los criterios citados en
el libro “Estadistica aplicada a los negocios y la economia” de la autoria de
Douglas A. Lind, William G. Marchal y Samuel A. Wathen (2008), los mismos

gue se presentan a continuacion:
a) Linealidad de los datos o transformaciones no lineales

La idea es que la relacion entre el conjunto de variables independientes y la
variable dependiente es lineal. Esta suposicién se evalla con diagramas de

dispersién y graficas de residuos.

Cabe mencionar que un residuo (Y —Y) se calcula mediante la ecuacion de
regresion multiple para cada observacion en un conjunto de datos, hay que
considerar que la mejor recta de regresion es la que pasa por el centro de
los datos en un diagrama de dispersion. Cuando aparece un niumero grande
de observaciones arriba de la recta de regresién (estos residuos tendrian un
signo positivo), y un namero grande de observaciones debajo de la recta
(estos residuos tendrian un signo negativo). Ademas, las observaciones
estarian dispersas arriba y debajo de la recta, sobre todo el rango de la
variable independiente.

El mismo concepto es valido para la regresiéon multiple, pero no se puede

representar de manera grafica la regresion multiple. Sin embargo, las
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graficas de los residuos ayudan a evaluar la linealidad de la ecuacién de
regresion mdltiple. Para investigar esto, los residuos se trazan en el eje

vertical frente a la variable del factor de prediccién Y.
b) Varianzas constante de los errores (Homocedasticidad)

Este requisito indica que la variacion respecto de los valores anticipados es

constante, sin importar si los valores anticipados sean grandes o pequefios.

El requisito para una variacion constante respecto de la recta de regresion

se denomina homocedasticidad®.

El supuesto de igualdad de varianzas implica que la variacion de los
residuos debe ser uniforme en todo el rango de valores pronosticados. O, lo
que es lo mismo, que el tamafio de los residuos es independiente del
tamafio de los prondsticos, de donde se desprende que el diagrama de
dispersibn no debe mostrar ninguna pauta de asociaciéon entre los

prondsticos y los residuos.

Para verificar la homocedasticidad, los residuos estandarizados se trazan
contra los valores pronosticados estandarizados de Y. Si en el grafico se
observa alguna tendencia, ésta puede ser indicio de autocorrelacién, de

heterocedasticidad o falta de linealidad.
c) Distribucion normal de los errores

Para tener la seguridad de que las inferencias en las pruebas de hipotesis
global e individual son validas, se evalla la distribucion de los residuos. En
un caso ideal, los residuos deberan seguir una distribucién de probabilidad
normal. Para evaluar esta suposicion, los residuos se organizan en una

distribucion de frecuencias.

® Homocedasticidad: La variacion respecto de la ecuacién de regresion es igual
para todos los valores de las variables independientes. (Lind, Marchal, & Wathen, 2008)
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d) No existencia de Multicolinealidad

La multicolinealidad existe cuando las variables independientes estan
correlacionadas. Las variables independientes correlacionadas dificultan las
inferencias acerca de los coeficientes de regresion individuales y sus efectos
individuales sobre la variable dependiente. En la practica, es casi imposible
seleccionar variables que carezcan por completo de alguna relacion. En
otras palabras, es casi imposible crear un conjunto de variables
independientes que no estén correlacionadas hasta cierto punto. Sin
embargo, la comprension general del punto de multicolinealidad es

importante.

Primero, se debe destacar que la multicolinealidad no afecta la capacidad de

una ecuacion de regresion multiple para predecir la variable dependiente.

Una segunda razon para evitar variables independientes correlacionadas es
que pueden generar resultados erroneos en las pruebas de hipotesis para
las variables independientes individuales. Esto se debe a la inestabilidad del

error estandar de estimacion.

Varias pistas que indican problemas con la multicolinealidad incluyen lo

siguiente:

e Una variable independiente conocida como anticipador importante

resulta con un coeficiente de regresion que no es significativo.

e Un coeficiente de regresion que debiera tener un signo positivo

resulta negativo, o lo contrario.

e Cuando se agrega o elimina una variable independiente, hay un
cambio drastico en los valores de los coeficientes de regresion

restantes.

En la evaluacion de una ecuacidon de regresion multiple, una aproximacion
para reducir los efectos de la multicolinealidad es seleccionar con cuidado

las variables independientes incluidas en la ecuacién de regresion. Una regla
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general es que, si la correlacion entre dos variables independientes se
encuentra entre —0.70 y 0.70, es probable que no haya problema al emplear
las dos variables independientes. Una prueba mas precisa es utilizar el
factor de inflacion de la varianza, el cual por lo general se escribe VIF. El

valor de VIF se determina como sigue:

1

Factor de Inflacion de laVarianza = 1-r?
J

El término Rj2 se refiere al coeficiente de determinacién, donde la variable

independiente seleccionada sirve como una variable dependiente, y las
variables independientes restantes, como variables independientes. Un VIF
mayor que 10 se considera insatisfactorio, e indica que la variable

independiente se debera eliminar del andlisis.

El criterio de tolerancia puede ser aplicado como un criterio adicional a la
probabilidad de entrada. Este ayuda a identificar si alguna de las variables
del modelo es una combinacion lineal de las restantes. Si dicho valor es
proximo a 0, la variable analizada serd una combinacion lineal de las
restantes variables independientes introducidas. Si el valor de la tolerancia
se aproxima a 1 puede reducir la parte de la variabilidad de Y no explicada
por las restantes. En sintesis, si la tolerancia para una variable es muy

pequefia se excluird del modelo.
e) Independencia de la variable aleatoria “residuos”

La quinta suposicion respecto del andlisis de regresién y correlacion es que
los residuos sucesivos deberan ser independientes. Esto significa que no
hay un patron para los residuos, que los residuos no estan muy
correlacionados, y que no hay corridas largas de residuos positivos o
negativos. Cuando los residuos sucesivos estan correlacionados, a esta
condicion se le conoce como autocorrelacion, la cual se presenta con
frecuencia generalmente cuando los datos se colectan durante un periodo

(series de tiempo).
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El estadistico de Durbin-Watson proporciona informacién sobre el grado de
independencia existente entre los residuos. El estadistico DW oscila entre 0
y 4, y toma el valor 2 cuando los residuos son independientes. Los valores
menores que 2 indican autocorrelacion positiva y los mayores que 2
autocorrelacion negativa. Se puede asumir independencia entre los residuos

cuando DW toma valores entre 1,5y 2,5.

2.4.4. Modelo de Regresion de Precios de Departamentos en la Ciudad

de Loja
2.4.4.1. Variables
2.4.4.1.1. Variable dependiente

Para la estimacion de la ecuacién de precio de los departamentos, se
selecciond como variable dependiente, “el precio de los departamentos a la
venta en la ciudad de Loja”; a fin de que junto con sus caracteristicas se

determine sus respectivos precios implicitos o heddnicos.
2.4.4.1.2. Variables independientes

De acuerdo a la metodologia hedonica, se seleccionaron aquellas variables
que permiten 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.

Para seleccionar las variables a incluirse en el modelo se tom6é como
referencia algunas de las caracteristicas citadas anteriormente en la teoria

de los precios heddnicos.

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

detallan en Tabla 12:

57



Tabla 12. Variables del modelo de regresion

Variables Tipo de variable
Precio (US$) Continua
Superficie (m?) Continua
Ubicacion: Dummy
0= Centro; 1= Norte; 2= Sur
Antigiiedad (afios) Continua
Ndmero de dormitorios Continua
Ndmero de bafios Continua
Lavanderia: Dummy
1=siy 0=no
Garaje: Dummy
1=siy 0=no
Terraza: Dummy
1=siy 0=no
Comedor independiente: Dummy
1=siy 0=no
Cocina amoblada: Dummy
1=siy 0=no
Sala: Dummy
1=siy0=no
Cuarto de estudio: Dummy
1=siy 0=no

Servicios basicos (agua, luz, alcantarillado, | Dummy
recoleccion de basura):

1=siy0=no

Calefon: Dummy
1=siy 0=no

Notas: Variables dummy: son variables cualitativas, también conocidas como indicativas,
binarias, categoéricas y dicotomicas. Sé6lo pueden asumir los valores de 0,1, 2, etc., indicando
respectivamente ausencia o presencia de una cualidad o atributo

Fuente: Propia; Elaboracién: La autora

2.4.4.2. Formafuncional

La eleccion de la forma funcional de la ecuacion de regresion es una
cuestion de indole empirica, en la que debe primar esencialmente el hecho
de que dicha forma funcional permita un ajuste adecuado de las distintas
observaciones realizadas sobre precios y atributos de las viviendas y que
dicho ajuste suponga niveles de error o desviaciones lo mas pequeias
posibles. Este posicionamiento resulta comdn en la literatura hedonica.
(Desormeaux N. , 2012)
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Sin embargo, y en espera de una mayor profundizacion al respecto, se ha
decidido utilizar un metodo de regresion multiple que gira en torno al ajuste
de una forma funcional lineal, en la que las posibles transformaciones
efectuadas sobre las variables se justifican en la necesidad de cumplir las
hipotesis basicas de la estimacidn de regresiones multiples (linealidad,
homocedasticidad, independencia, etc.)

Para la construccion de este modelo se han considerado un total de 15
variables las cuales seran asignadas de acuerdo a cada tipo de

departamento.

De esta manera el modelo de regresion de precios de departamentos en la

ciudad de Loja se plantea de la siguiente forma:

P = f(sup,ub, ant,dor, bai, lav, gar, terr,com;,, COCqm, Sal, est, sery,, ca)

Donde:

P: Precio de los departamentos, el cual se asume esta
determinado por los argumentos de la funcion f.

sup: Superficie, que mide las dimensiones del departamento y esta
expresada en metros cuadrados construidos.

ub: Ubicacion geografica del inmueble

ant: Antigiiedad que recoge el niumero de afios que tiene el edificio
en el que se ubica el departamento

dor: Numero de dormitorios del inmueble

bafi: Numero de bafios del inmueble

lav: Posee lavanderia

gar: Posee garaje
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terr:

com_in:

coc_am:

sal:
est:

ser_ba

ca:

Posee terraza

Posee comedor independiente
Posee cocina amoblada
Posee sala

Posee cuarto de estudio

Cuenta con servicios basicos (agua,

recoleccion de basura)

Posee calefon

luz,

alcantarillado,
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3. FUNDAMENTACION LEGAL

El derecho a la vivienda es un derecho humano que forma parte de los
derechos economicos, sociales y culturales, establecidos y reconocidos en
diferentes instrumentos internacionales de proteccion de los Derechos
Humanos. El Estado ecuatoriano ha ratificado declaraciones, convenciones
y pactos de Derechos Humanos que establecen las obligaciones del Estado
en la mejora de las condiciones de vida de las personas sin ninguna forma

de discriminacion y, en este marco, la garantia del derecho a la vivienda.

En el marco de la nueva Constitucién elaborada en Montecristi y publicada
en el Registro Oficial No. 445 el 20 de octubre del 2008 se presentaron
importantes reformas en cuanto al derecho a la vivienda de los ecuatorianos,
es asi que para la presente investigacion se presentan los articulos de la

constitucién que consagran dicho derecho.

La Constituciéon menciona el derecho a la vivienda en forma directa en los

siguientes articulos.

Art. 30.- “Las personas tienen derecho a un habitat sequro y saludable y a
una vivienda adecuada y digna, con independencia de su situacion social y

econdémica”. (Constitucion de la Republica del Ecuador, 2008, pag. 28)

Por otra parte, dentro de la Constitucion de la Republica y especificamente
dentro de las disposiciones relativas al Régimen del Buen Vivir, el articulo
375 indica que: “El Estado en todos sus niveles de gobierno, garantizara el
derecho al habitat y a la vivienda”. (Constituciéon de la Republica del
Ecuador, 2008, pag. 169)

Siendo asi que El Plan Nacional del Buen Vivir que cuenta con doce
objetivos, dentro de estos, el Objetivo No.3 esté dirigido a "Mejorar la calidad
de vida de la Poblacion”. Dentro de este objetivo, la politica No. 3.9 se dirige
a "Garantizar el acceso a una vivienda adecuada, segura y digna" en base a
algunos lineamientos estratégicos. (Secretaria Nacional de Planificacion y
Desarrollo, 2013)
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Atendiendo a la consideracion universal de la vivienda como una de las
necesidades y condiciones humanas fundamentales para el desarrollo
humano vy el disfrute de una vida digna, y conforme a los marcos legales y
estandares internacionales, el derecho a una vivienda (adecuada) se debe
dimensionar de acuerdo a una comprension de la vivienda mas allad de
producto habitacional de paredes y techo y de la concepcidon mercantilista de
la vivienda como mercancia. Asi, se reconoce como vivienda adecuada: el
disponer de un lugar donde poder aislarse si se desea, espacio, seguridad,
iluminacion y ventilacion adecuadas, una infraestructura basica adecuada y
una situacion de accesibilidad en relacién con el trabajo y los servicios

basicos, todo ello a un costo razonable.

Este sin duda es uno de los derechos mas importantes de cada individuo
ecuatoriano, al ser esto fundamental e indispensable para la vida misma, un
ser humano jamas podria desarrollarse sin estos elementos dentro de

cualquier sociedad o el mundo como tal.

De igual manera se ha considerado pertinente destacar por separado la
normativa del Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD), debido a su importancia. Esta normativa en el
articulo 84 numeral i), menciona que una de las facultades de los Gobiernos
de los Distritos Metropolitanos Autonomos Descentralizados, es
"Implementar el derecho al habitat y a la vivienda y desarrollar planes y
programas de vivienda de interés social en el territorio metropolitano.”
(COOTAD, 2011)

Por lo tanto las obligaciones de proteccion, no solo tienen el caracter de
abstenciéon por parte del Estado para no afectar el Derecho a la Vivienda,
sino que traen consigo también la adopcion de medidas. La proteccion
entonces debe regir frente al mundo de lo privado, el mercado, los intereses
econodmicos vinculados al ejercicio del negocio inmobiliario y precautelando
los derechos de los grupos de atencion prioritaria, por ejemplo, de cualquier

persona o colectivo que se encuentre en situacion de vulnerabilidad.
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Ademas, en la linea del desarrollo de las obligaciones de cumplimiento,
como se ha revisado anteriormente el Estado ecuatoriano
constitucionalmente esta facultado a ejercer la rectoria para la planificacion,
regulacion, control, financiamiento y elaboracion de politicas de habitat y
vivienda. Para el desarrollo de la progresividad de esas medidas el Estado
en todos sus niveles, necesita desarrollar niveles de coordinacion y
concurrencia en sus respectivas competencias, que permitan el pleno
cumplimiento de este derecho, sobre todo para los sectores mas

desprotegidos.

En cuanto a la regulacion municipal referente al proceso de urbanizacion y
de edificacion, la Ordenanza Municipal de Urbanismo, Construcciones y
Ornato del Canton Loja, tiene por objeto establecer las normas y los
requisitos minimos para la convivencia urbana, mediante la regulacion y el
control de proyectos, célculos, sistemas de construccion, calidad de
materiales, uso, destino y ubicacion de las urbanizaciones y edificaciones en
el canton Loja, ademas de las normas de control y sancién para garantizar

su cumplimiento. (GAD Municipal de Loja, 2008)

Una de las instituciones oferentes es la Empresa Publica Municipal de
Vivienda VIVEM-EP, cuya mision es construir vivienda confortable a bajo
costo, para dignificar las condiciones de vida de las familias lojanas vy
contribuir a mejorar la calidad de vida de los ciudadanos, accién que la
realizan para satisfacer las necesidades habitacionales requeridas,
buscando generar espacios para que la ciudadania pueda vivir y

desarrollarse.
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e. MATERIALES Y METODOS
1. MATERIALES

Para desarrollar el presente trabajo de tesis, fue necesaria la utilizacion de

los siguientes materiales:

Equipos de computacion: computador portatil

e Suministros de oficina: resma (s) de papel bond, esferogréficos,

borradores, impresiones, empastados, anillados, carpetas.
e Equipos de oficina: impresora, flash memory, grapadora, perforadora.

e Servicios: Internet

Software estadisticos: SPSS 18, Minitab 15

2. METODOS, TECNICAS E INSTRUMENTOS

La investigacion realizada en la ciudad de Loja ha sido de caracter
descriptiva, pues se buscé caracterizar la relacion de causalidad de un
fenbmeno econdmico y un conjunto de variables relacionadas directamente
entre si. Es decir se determind la relacién que existe entre el precio de los
departamentos con sus respectivas caracteristicas o atributos cualitativos y
cuantitativos, considerados como los mas relevantes para el precio de los

mismos.

2.1. METODOS

2.1.1. Método Cientifico

Este método ha sido utilizado a lo largo de la presente tesis, el cual permitié
recoger la informacion bibliografica necesaria que una vez leida, analizada e
interpretada, permitié incorporar aspectos relevantes de cada texto en la
teoria para teorizar el tema investigado, ademas de la recoleccion de la
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informacion mediante el estudio de campo, permitiendo identificar las
diferentes caracteristicas de los departamentos de la ciudad de Loja,
pudiendo explicar a través de ellos las causas y efectos por las que se
presenté cada variable, informacién experimental que fue de gran utilidad
para la estimacion del modelo econométrico que permitié analizar la
influencia de cada una de las variables en el precio de los departamentos,
cumpliendo en todo este proceso la rigurosidad, I6gica y exigencia con la

gue trabaja el método.

2.1.2. Método Inductivo

Se utiliz6 este método en los apartados de resultados y discusion, en los
resultados se partio de datos empiricos que se obtuvo en el proceso de
recoleccion de informacién para llegar a la discusion donde a partir de
estudios relacionados con el tema de la presente investigacion, y mediante
calculos estadisticos y econométricos, se pudo contrastar los resultados
obtenidos y ademas verificar cada uno de los supuestos del modelo de

regresion lineal.

2.1.3. Método Deductivo

Se emple6 este método en la discusion de las diferentes variables a
utilizarse en el modelo de regresion lineal, permitiendo de esta forma la
identificacion y el analisis de las caracteristicas mas influyentes en el precio
de los departamentos en la cuidad de Loja, con las cuales se definié
adecuadamente el modelo econométrico utilizado en el céalculo de los

precios implicitos de las caracteristicas de los departamentos.

2.1.4. Método Analitico

Este método fue utilizado en apartados como resultados y discusion, pues
con la teoria obtenida en la revision de literatura y con el adecuado uso de

diversos programas informaticos y estadisticos se logré seleccionar las
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variables adecuadas para la elaboracion del modelo de regresion lineal, de
igual manera mediante los resultados obtenidos del trabajo de campo se
precis6 de la utilizacion de este método para determinar las respectivas

conclusiones y recomendaciones.

2.2. TECNICAS
2.2.1. Bibliogréfica

Presupone la utilizacion de documentos, por ende se realizo la recoleccion
de material bibliogréafico, haciendo énfasis en informacion sobre la vivienda,
el sector de la construccién y modelos de precios heddnicos, para lo cual se
recurri6 a material tanto fisico como virtual tales como: libros, anuarios,
trabajos de investigacién, articulos cientificos y documentales concernientes
al tema de estudio, informes de instituciones de gran nivel como la
Secretaria Nacional de Planificacion y Desarrollo, Comisién Econémica para
Ameérica Latina y el Caribe, Organizacion de las Naciones Unidas , Instituto

Nacional de Estadisticas y Censos, entre otros.

De igual manera se necesitd recurrir a paginas virtuales del gobierno
mediante los distintos ministerios y entidades publicas con la finalidad de
analizar las estadisticas referentes al sector de la construccion y la vivienda,

gue fue fundamental en el analisis de este tema.
2.2.2. Encuesta

Para el tema de investigacion fue necesario aplicar una encuesta para
conocer las caracteristicas de los departamentos de la cuidad de Loja, para
ello se formul6 una serie de preguntas que permitieron recolectar la

informacion necesaria. La encuesta utilizada se presenta en el Anexo 2

La encuesta fue aplicada directamente por el investigador, y asi se certifico
en todo momento la confiabilidad y seguridad de las respuestas obtenidas

para de esta manera asegurar los resultados.
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2.2.3. Estadistica

La cual permite reunir, organizar, presentar, analizar e interpretar datos para
ayudar a tomar mejores decisiones. Para el analisis de la informacion se
siguié un procedimiento descriptivo, que se complementé con diferentes
técnicas estadisticas que permitieron resumir y dar significacion a los
resultados y conclusiones a los que se llegd mediante la observacién y
descripcion de los datos, siendo posible establecer relaciones de causalidad

entre las distintas variables.

La aplicacion de dichas técnicas se ha realizado mediante los programas
informaticos como: Excel, programa permitio la creacion de la base de datos
de los departamentos de la ciudad de Loja, mediante la tabulacion de
resultados, luego del levantamiento de la informacién mediante la aplicaciéon
de la encuesta; SPSS y Minitab, que son paquetes estadisticos disefiados
para el analisis descriptivo de datos y la implementacion de diferentes
técnicas de estimaciéon, son programas muy utilizados ya que se puede
trabajar con bases de datos de gran tamafo, es decir, que contengan
informacion de diferentes variables para un conjunto de individuos o

empresas.

Por ello, el SPSS fue de gran utilidad, ya que por medio de los comandos
utilizados en la base de datos, proporcioné valores estadisticos relevantes
para la estimacién del modelo econométrico del precio de los departamentos

en la ciudad.

2.3. INSTRUMENTOS

2.3.1. Cuestionario

Se llevo a cabo un trabajo de campo, donde se empled un cuestionario que
consto de un conjunto de preguntas que fueron incluidas tomando en cuenta
la informacidn que se requirid conocer (a nivel de variables), con el objetivo

de recolectar la informacion necesaria para determinar los factores mas
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relevantes que influyen en los precios de los departamentos de la cuidad de
Loja. El formulario de encuesta fue aplicada a los propietarios de los

departamentos en venta de la cuidad de Loja.

3. POBLACION Y MUESTRA
3.1 POBLACION

La poblacién considerada en la presente investigacién estuvo conformada
por los departamentos existentes en la ciudad de Loja, de acuerdo al Censo
de Poblacién y Vivienda realizado por el Instituto Nacional de Estadisticas y
Censos (INEC) en el afio 2010, afio en que tuvo lugar el dltimo censo, en lo
que a departamentos respecta, afirma que en el afio 2010, existian en la

ciudad de Loja un total de 10.709 departamentos.

3.2 MUESTRA

Para la presente investigacién, al estar conformada la poblacién por mas de

250 elementos, se trabajé con una muestra representativa.
3.2.1 Célculo

La muestra que determind el nUmero encuestados al que estuvo dirigida la
encuesta con la finalidad de obtener informacién de las caracteristicas y
precio de los departamentos en la ciudad de Loja, fue tomada en base a la

siguiente formula:

B Z?’PQN
" e2(N—-1) + Z2PQ

n

Donde:
n = Tamafno de la muestra

N = Tamafio de la poblacion
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Z = Puntaje z de acuerdo al nivel de significacion del 90% (1,65)
P = Probabilidad de éxito (0,50)

Q = Probabilidad de fracaso (0,50)

e = Error estadistico (10%=0,1)

N-1 = Grados de libertad

Tamano de la muestra:
N = 10709

1,652(0.5)(0.5)(10709)

_ — 67,64 ~
"= 012(10700 — 1) + 1,652(05)(05) _ /6% =68

Para que la muestra sea representativa de toda la poblacion, se la ha
distribuido proporcionalmente para cada una de las parroquias urbanas de la
ciudad, teniendo:

Tabla 13. Tamafio de la muestra por cada parroquia

Parroquias % Tamafio de
la muestra

El Sagrario 221 |15

Sucre 20,6 14
El Valle 16,2 11
San Sebastian | 22,1 | 15
Punzara 08,8 |6
Carigan 103 |7
Total 100,0 | 68

Fuente: Reforma a la Ordenanza que delimita
y estructura las parroquias urbana del canton

Loja. Elaboracion: La autora
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4. METODOLOGIA POR OBJETIVOS

Para el cumplimiento de cada uno de los objetivos que se planted la
realizacion del proyecto de tesis que lleva como tema: “FACTORES
DETERMINANTES DEL COSTO DE LOS DEPARTAMENTOS EN LA
CIUDAD DE LOJA, ANO 2015”, se emplearon una serie de métodos y

técnicas que se describen a continuacion.

Para el Primer Objetivo: “Estimar el precio promedio de los
departamentos en la ciudad de Loja, considerando la variabilidad de

precios en el mercado”.

Para su desarrollo, primeramente se procedié a recopilar la informacién
mediante una encuesta de 15 preguntas, la misma que se aplicé a los
propietarios de departamentos en venta nuevos y usados en la ciudad de
Loja con la finalidad de recolectar informacién de los atributos de los
inmuebles; los resultados obtenidos fueron tabulados con la ayuda de Excel,
conformando de esta manera la base de datos de la investigacion, luego se
procedié a copiar la base de datos en el programa estadistico SPSS 18 y
posteriormente mediante este programa se calcul6 la media de los 68 datos
de la variable precio, obteniendo asi el precio promedio estimado de los
departamentos en la cuidad de Loja en el afio 2015.

Para el Segundo Objetivo: “Determinar qué caracteristicas, de las
muchas que incorporan los departamentos, influyen significativamente

en el precio”.

Para dar cumplimento a este objetivo se utilizo el programa estadistico
SPSS 18 para obtener las tablas de frecuencias de cada una de las
variables empleadas en el modelo de regresion y asi realizar el analisis de

cada una de las caracteristicas de los departamentos de la cuidad de Loja.
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Para el Tercer Objetivo: “Aplicar un modelo econométrico considerando
variables Dummy en la determinacion del precio de los departamentos

de la ciudad de Loja”.

Para dar cumplimiento a este objetivo, la primera decision que se tomo fue la
eleccion de la forma funcional adecuada para estimar la ecuacion hedonica,
que puede ser lineal o no. En este caso se selecciono la forma funcional

lineal.

Antes de proceder a la estimacidon del modelo de precios de los
departamentos, se realiz6 un analisis exploratorio de las variables a utilizar
en la conformacion del precio de los departamentos, con el fin de conocer
las caracteristicas de las variables, para lo cual se realiz6 un analisis de
frecuencias para las variables Dummy y un analisis con medidas de

tendencia central y de dispersion para las continuas.

Para la estimacion del modelo econométrico se utiliz6 el paquete
econométrico SPSS 18. A continuacidn se procedid a la estimacion del
modelo de precios heddnicos por el método de Minimos Cuadrados
Ordinarios, incluyendo todas las variables de estudio, tomando como
variable dependiente los precios de los departamentos y como variables
independientes las variables: superficie, ubicacion geografica, antigiedad
del departamento, nimero de dormitorios, niumero de bafios, lavanderia,
garaje, terraza, comedor independiente, cocina amoblada, sala, cuarto de

estudio, servicios basicos y calefon.

Una vez estimado el modelo con todas las variables, se excluyo del mismo
aguellas variables que no fueron significativas, incluyéndose en el modelo
Gnicamente aquellas variables con una significancia estadistica pequefia
(menor a 0,05), ya que asi se puede afirmar que los coeficientes son
estadisticamente significativos. Adicionalmente para la eleccion de las
variables independientes del modelo, se consideré la correlacion existente

entre la variable dependiente precio y todas las variables independientes,
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por lo cual se incluyé en el modelo Unicamente a las variables cuya

correlacion con la variable precio fue mayor a 0,25.

Posteriormente se presentd el modelo resultante y tablas con los principales
resultados obtenidos del modelo que explica el precio de los departamentos
en funcion de sus caracteristicas, seguidamente se hizo una descripcion y

analisis de cada una de las variables del modelo.

A continuacion se realiz6 pruebas de hipotesis para evaluar si
verdaderamente las variables independientes contribuyen a la explicacion
del modelo de precios de los departamentos, por lo que se realizd las

siguientes pruebas:
e Prueba global: prueba del modelo de regresion multiple

En esta prueba se investigd si es posible que todas las variables
independientes tengan coeficientes de regresién cero, por lo tanto se
comprobd si las variables independientes sirven bien para calcular el

precio de los departamentos.

Por lo que primero se formuld la hipétesis nula y la hipotesis
alternativa. En el modelo de regresion, hay siete variables
independientes. Se considera los coeficientes de regresion del
modelo Bi1, B2, Bz, P4, Bs, Bs Y PB7; ¥ se comprobd si todos los
coeficientes de regresion netos en la poblacion son cero. La hipétesis

nula fue:
Ho: By = B2=B3=B1=Ps=Ps =P7 =0
La hipétesis alternativa fue:
Hi:no todas las f; son 0

Si la hipotesis nula es verdadera, todos los coeficientes de regresion
son cero y, por légica, no son dutiles para estimar la variable

dependiente (precio de los departamentos).
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Para probar la hipotesis nula de que todos los coeficientes de
regresion multiple son cero, se empled la distribucién F, usando un
nivel de significancia de 0,05. Con la ayuda del paquete estadistico
SPSS 18 se determind la tabla ANOVA para calcular el estadistico F y
asi mismo obtener los grados de libertad del numerador vy
denominador que se emplearon para calcular el valor critico de F, con
la ayuda de Excel mediante la férmula DISTR.F.INV. Luego se
presenté una grafica donde se mostraron las regiones de rechazo y

aceptacion de la hipétesis nula.

Al aplicar la prueba global, la regla de decision fue: no rechazar la
hipoétesis nula de que todos los coeficientes de regresion son 0 si el
valor calculado de F es menor que o igual que el valor critico de F. Si
el valor calculado de F es mayor que su valor critico, se rechaza la

hipétesis nula y se acepta la hipotesis alternativa.

Evaluacion de los coeficientes de regresion individuales

Esta prueba se aplic6 para probar las variables independientes de
manera individual y determinar qué coeficientes de regresion pueden
ser 0 y cudles no. Se realizaron siete pruebas de hipétesis separadas,
para la superficie, ubicacion geografica, antigiedad del departamento,
namero de dormitorios, numero de bafios, posee comedor

independiente y posee calefon.

Luego se probd la hipétesis con el nivel de significancia 0.05. De
acuerdo con la forma en que estuvo formulada la hipétesis, la prueba
fue de dos colas. El estadistico de prueba utilizado fue de la
distribucion t de Student con n — (k + 1) grados de libertad. El nUmero
de observaciones muestrales es n. El ndmero de variables
independientes es k, el cual es 7. Asi, hay n — (k +1) =68 — (7 + 1) =
60 grados de libertad. Las razones t calculadas para cada una de las



variables independientes se las obtuvo en el programa estadistico
SPSS 18.

El valor critico de t se calculé6 mediante la formula DISTR.T.INV en
Excel, en la cual se utilizo el nivel de significancia 0.05 (a= 0.05), se
emple6 a/2 (0.005/2=0,025) ya que se deja el mismo espacio
correspondiente a la region de rechazo por ambos lados.

La regla de decision fue: rechazar la hipétesis nula si el valor
calculado de t es menor que el valor negativo critico de t (-t) o mayor
que valor positivo critico de t (t), caso contrario no se rechaza la
hipétesis nula. Finalmente se procedié probar las variables
independientes individualmente para determinar si los coeficientes de

regresion netos difieren de cero.

Para el Cuarto Objetivo: “Calcular los precios marginales implicitos de

cada una de las caracteristicas de los departamentos.”

Para llevar a cabo este objetivo se recurrio a la ecuacion de regresion
estimada mediante el programa SPSS 18, ya que el modelo de regresiéon
empleado fue el lineal, los precios marginales implicitos de las variables
explicativas coinciden con sus coeficientes de regresién correspondientes;
por lo tanto al estimar el modelo de regresion lineal, también se obtuvo los
precios marginales implicitos de cada una de caracteristicas de los

departamentos, los mismos que posteriormente fueron analizados.
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f. RESULTADOS
1. Del Objetivo Especifico 1

“Estimar el precio promedio de los departamentos en la ciudad de Loja,

considerando la variabilidad de precios en el mercado.”

Tabla 14. Precio de los departamentos en la ciudad de Loja, afio 2015

Precio ($) Departamentos Porcentaje (%)
32.500,00 — 57.500,00 4 59
57.501,00 - 82500,00 15 22,1
82.501,00 — 107.500,00 23 33,8
107.501,00 — 132.500,00 11 16,2
132.501,00 — 157.500,00 10 14,7
157.501,00 — 182.500,00 4 5,9
182.501,00 — 187.000,00 1 1,5
Total 68 100,0

Fuente: Encuesta directa a propietarios de departamentos; Elaboracién: La autora

En la ciudad de Loja se puede conseguir departamentos que van desde los
US$ 32.500 hasta los US$ 187.000. Estos departamentos disponibles a la
venta en la ciudad estan mayoritariamente concentrados en rangos de
precios de entre US $82.501 a US$ 107.500 (33,8%), mientras que el 28%
los departamentos estarian en precios inferiores a este rango y el 38,3%
restante corresponde a departamentos con precios superiores a los
$107.500,00. Esto evidencia una oferta tendiente de este tipo unidades de
vivienda (departamentos) destinada principalmente a la clase media y media

alta.
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Figura 7. Precio promedio de los departamentos en la ciudad de Loja

Fuente: Encuesta directa a propietarios de departamentos; Elaboracién: La autora

En cuanto al precio promedio de los departamentos en la ciudad de Loja en
el afio 2015, considerando la variabilidad de los mismos en el mercado, de
acuerdo con la informacion recolectada, se estima que el precio promedio de
un departamento en la ciudad es de US$ 102.000. Pero cabe recalcar que
existe diferencia de precios en las distintas parroquias de la ciudad, pues en
la parroquia El Valle el precio de los departamentos tiende a ser el mas alto,
siendo asi que el precio promedio de los mismos se ubica en US$ 136.000
aproximadamente, seguido de los departamentos ubicados en la parroquia el
Sagrario y Sucre y finalmente los departamentos mas baratos son aquellos

gue se encuentran en las parroquias de San Sebastian, Punzara y Carigan.
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Figura 8. Precio promedio por m? de los departamentos en la ciudad de Loja

Fuente: Encuesta directa a propietarios de departamentos; Elaboracion: La autora

En lo que se refiere al precio promedio por m? de los departamentos, de
acuerdo a la investigacién realizada en la ciudad, los datos obtenidos
arrojaron un precio promedio por m? de US$ 749, hallandose un precio
méximo de US$ 1.201 el m? y un minimo de US$ 427 por m® Estos
departamentos tienen una superficie media de 140,8 m? y van desde los 50
m? hasta los 284 m?. En cuanto a la diferencia de precios, comparando entre
las parroquias de la ciudad, refleja que el precio del m? es mas elevado en la
parroquia El Sagrario.
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Figura 9. Precio promedio por nimero de habitaciones de los departamentos en la

ciudad de Loja

Fuente: Encuesta directa a propietarios de departamentos; Elaboracién: La autora

Asi mismo en cuanto al precio promedio de los departamentos en la ciudad
de acuerdo al numero de habitaciones, en la Figura 9. se puede observar
que los departamentos que cuentan con una sola habitacion en promedio
cuestan US$ 60.000, por otra parte aquellos inmuebles que disponen de un
maximo de 5 habitaciones pueden llegar a costar en promedio US$ 180.000

aproximadamente.

$111.301,00
$120.000,00 $107.364,00

$100.000,00 $82.917,00

76.750,00
$80.000,00 $66.625,00 3

$60.000,00

Precio

$40.000,00
$20.000,00
S-

Nuevos 1-5afios 6-10 afios 11-15 afios Mas de 15
anos

Figura 10. Precio promedio de los departamentos por nimero de afios de antigtiedad

Fuente: Encuesta directa a propietarios de departamentos; Elaboracién: La autora
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Una de las caracteristicas intrinsecas mas importantes de los departamentos
es la antigiiedad, usualmente los valores medios suelen descender cuanto
mayor es la antigiiedad de los inmuebles, sin embargo este patron se altera
al encontrar departamentos antiguos muy valorizados ya que no siempre los

inmuebles a estrenar son los de mayor valor.

Patron que se verifica en la presente investigacion, con la singularidad de
que los departamentos nuevos son aqui los de mayor valor, cuyo precio
promedio es de US$ 111.000; manteniéndose este patron hasta aquellos
inmuebles de hasta 15 aflos de antigiiedad valorizados en un promedio
aproximado de US$ 66.000, pero para aquellos departamentos de mas de
15 afios de antigliedad puede apreciarse que su precio promedio de US$
76.000 el mismo que se encuentra por arriba del precio medio de los
departamentos de 11 a 15 afios de antigliedad; la alteracion de esta
tendencia descrita anteriormente puede alterarse debido a que los precios
mas elevados vienen explicados por otros factores como podrian ser la

superficie o la ubicacién geogréfica.

2. Del Objetivo Especifico 2

‘Determinar qué caracteristicas, de las muchas que incorporan los

departamentos, influyen significativamente en el precio.”

2.1. Descripcion de las caracteristicas de los departamentos en la

cuidad de Loja
2.1.1. Ubicacion geografica.

Variable relacionada con la localizacién concreta de los departamentos, que
influye de forma significativa en la calidad de estos bienes y en el precio que
alcanzan en el mercado (accesibilidad, entorno socioeconémico,

medioambiental, etc.).

79



En la ciudad de Loja el 44,2 % de los departamentos encuestados se
localizaron en las parroquias El Sagrario y San Sebastian, el 20,6% en el la
parroquia Sucre, el 10,3% estuvieron situados en Carigan y el 8,8% en la
parroquia Punzara; la valoracion que se realiza con respecto a la ubicacion
de los departamentos es importante, debido a que generalmente se valoran

mas, aquellos inmuebles cercanos al centro urbano.

Ademas el hecho de que la mayoria de los departamentos se encuentren en
las parroquias mas cercanas al centro de la ciudad, se debe a que en este
sector los espacios para construccién son bastante reducidos, lo que obliga
a los arquitectos a proyectarse hacia arriba.

El Sagrario
Punzara e 22,1%

8,8%

San Sebastian

22'1% Sucre

20,6%

Figura 11. Ubicacion geogréfica de los departamentos

Fuente: Encuesta directa a propietarios de departamentos; Elaboracion: La autora

2.1.2. Superficie (m)%

Variable que capta la extension total de los departamentos en metros

cuadrados.

En la ciudad de Loja de acuerdo a los datos de la encuesta se puede
encontrar departamentos desde los 50 m? hasta 284 m?, de los cuales el

58.8% tienen una extensién menor a 150 m2, Unicamente el 2,9% tiene una
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extension mayor a 250 m? y la superficie promedio de estos inmuebles en la
ciudad es de 140,81 m?% cabe recalcar que para la variable superficie se
consider6 el area total de los departamentos y no Unicamente la superficie
cubierta, por lo que se incluyen también areas correspondientes a patios y

terrazas.

40,0%
35,30%

35,0% 32,40%

30,0%
23,50%

o 25,0%
©
20,0%

Porcent

15,0%

0,
10,0% 5,90%

5,0% ,—\ 2,90%
0,0%
50-100 100-150 150-200 200-250 250-300

Superficie (m?)

Figura 12. Superficie (m?) de los departamentos

Fuente: Encuesta directa a propietarios de departamentos; Elaboracion: La autora

2.1.3. Antiguiedad (afios)

Esta variable revela la antigiiedad de los departamentos, es decir muestra

los afios que tienen de haber sido construidos.

En la Figura 13. puede apreciarse que el 75% de los departamentos
considerados estdn ubicados en edificios de menos de 6 afios de
antigiiedad; 13,2% en edificios de mas de 6 afios y maximo 10, un 5,9%
tiene una antigiedad de mas de 10 y menos de 15 afios y, por ultimo, un
5,8% de los departamentos fueron construidos hace aproximadamente mas

de 15 afos.

La muestra casi en su totalidad se compone de edificios nuevos, pues los
departamentos en la ciudad de Loja poseen aproximadamente una media de

4 anos de antigiiedad.
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Figura 13. Afios de antigliedad de los departamentos

Fuente: Encuesta directa a propietarios de departamentos; Elaboracion: La autora

2.1.4. NUmero de dormitorios

Variable que refleja la distribucion de espacios de los departamentos con

respecto al nUmero de dormitorios existentes en los mismos.

En promedio los departamentos en la ciudad cuentan con 3 dormitorios, un
91.2% de los departamentos tienen entre uno a tres dormitorios y el 8.8%

restante poseen de cuatro a cinco dormitorios.

Esto concuerda con los datos del Censo de Poblacion y Vivienda de 2010, del
Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, que menciona que en cada hogar
ecuatoriano viven 3,78 personas, por lo que un departamento que tenga al
menos dos habitaciones es fundamental para satisfacer las necesidades de

vivienda.
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Figura 14. Nimero de dormitorios de los departamentos

Fuente: Encuesta directa a propietarios de departamentos; Elaboracion: La autora
2.1.5. Numero de bafios

Variable que refleja el numero de cuartos de bafio disponibles en el
departamento.

El 79,4% de los departamentos poseen de 2 a 3 bafios, el 16,2% tienen un
bafio y Unicamente el 4,4% poseen 4 bafios, es decir que en promedio, los

departamentos en la ciudad de Loja disponen 3 cuartos de bafio.

4 baii
4,4%

1 baii
16,2%

3 baii
42,6%

Figura 15. Namero de bafos de los departamentos

Fuente: Encuesta directa a propietarios de departamentos; Elaboracion: La autora
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2.1.6. Comedor independiente

Variable dicotomica que informa acerca de si el inmueble tiene o no comedor

independiente.

Esta suele ser una caracteristica muy valorada por el comprador, pues
afiade una mayor amplitud a los departamentos y por ende tiende a
incrementar su precio. De todos los departamentos encuestados solo el
13,2% de los departamentos no poseen comedor independiente, siendo asi
gue la mayaria de los departamentos de la ciudad, especificamente el 86,8%

cuentan con comedor independiente.

ESi ENo

Figura 16. Tenencia de comedor independiente de los departamentos

Fuente: Encuesta directa a propietarios de departamentos; Elaboracién: La autora

2.1.7. Calefén

Variable dicotomica que informa acerca de si el inmueble cuenta o no con

calefén.

En la cuidad de Loja mas de la mitad de los departamentos (70,6%) cuentan

con calefén, frente a un 29,4% que no poseen calefon.
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ESi ENo

Figura 17. Tenencia de calefon de los departamentos

Fuente: Encuesta directa a propietarios de departamentos; Elaboracion: La autora

Dentro de las caracteristicas de los departamentos, cabe recalcar que los
departamentos no son amoblados, puesto que los constructores han
decidido dejar los departamentos sin muebles, para que sean los

propietarios los que decidan con que tonos y materiales poner muebles.

3. Del Objetivo Especifico 3

“Aplicar un modelo econométrico considerando variables Dummy en la

determinacion del precio de los departamentos de la ciudad de Loja.”
3.1. Estimaciéon del modelo

La variable dependiente del modelo que se pretende construir es el precio de

los departamentos de la ciudad de Loja expresado en délares.

Para tal estimacion se recurrio a la informacion proporcionada por la
encuesta aplicada a los propietarios de departamentos en la ciudad de Loja,

que permitié construir una base de datos con un total de 68 registros.

La primera decision que se tomd fue la eleccion de la forma funcional
adecuada para estimar la ecuacion hedonica. Dicha eleccidn se redujo a una

cuestion empirica, ya que las distintas aportaciones existentes sobre este
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tema no han establecido un criterio para seleccionar aquella forma funcional
gue ofrezca mejores resultados. Por ello se ensaya con diferentes formas
funcionales y se elige aquélla que proporciona un mejor ajuste. Entre las
formas funcionales mas utilizadas tradicionalmente pueden destacarse la
lineal, la semilogaritmica y la doblemente logaritmica. En este caso se

seleccioné la forma funcional lineal.

En lo que respecta a las variables explicativas a incluir en la ecuacion
hedonica, se incluyé un niamero no demasiado elevado de este tipo de
variables fundamentalmente por dos razones. En primer lugar, porque las
variables independientes suelen estar relacionadas entre si apareciendo en
ese caso problemas de multicolinealidad. En segundo lugar, porque la
inclusion de un numero elevado de variables no mejora sensiblemente el
poder explicativo del modelo, de manera que si dejan fuera variables poco
importantes, esto tiene un reducido efecto en los coeficientes de las

variables clave y en la significacion global del modelo.

3.1.1. Analisis exploratorio previo de los datos

Se realizé un analisis descriptivo de las variables a utilizar en la
conformacion del precio de los departamentos, con el fin de conocer las
caracteristicas de las variables; realizando un andlisis de frecuencias para
las variables Dummy y un analisis con medidas de tendencia central y de

dispersién para las continuas®.

En lo referente a las variables cuantitativas, en promedio los departamentos
cuentan con una superficie total de 140,81 m?, con una distribucién promedio
de espacios de 3 dormitorios, 3 cuartos para bafio y 4 afios de construccién

promedio.

* Esto se puede observar en el ANEXO 3y 4
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3.1.2. Estimacion del Modelo de precios Hedonicos

Una vez realizado el andlisis previo de los datos y variables, en esta seccién
se presenta los resultados de la estimacion del modelo de precios
hedénicos®, cuya forma funcional seleccionada es de tipo lineal, la cual
proporciona el mejor ajuste entre las distintas observaciones de los precios y
caracteristicas de los departamentos, garantizando a la vez niveles minimos

de error.

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 los departamentos

en funciodn de sus caracteristicas es el siguiente:

Precio = 37652,996 — 8436,361(Ubicacion) + 343,091 (Superficie)
—609,923(Antigiedad) + 5285,075(Dormitorios)
+ 4355,930(Bafios) + 9949,698(Comedor independiente)
+ 15653,170(Calefon)

Dénde:

Precio: Precio de los departamentos.

sup: Superficie, que mide las dimensiones del departamento y esta

expresada en metros cuadrados construidos.
ub: Ubicacién geografica del inmueble

ant: Antigiiedad que recoge el niumero de afios que tiene el edificio

en el que se ubica el departamento

® Para el procesamiento de los datos y posterior estimaciéon del modelo de precios
heddnicos se ha empleado el programa econométrico PASW Statistic 18

® variables no significativas en la estimacién: lavanderia, garaje, terraza, cuarto de estudio
independiente, cocina amoblada, sala 'y servicios basicos.
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dor: NUmero de dormitorios del inmueble
ban: NUumero de banos del inmueble
com_in: Posee comedor independiente

ca: Posee calefon

A continuacién se presentan las tablas con los principales resultados

obtenidos en el modelo:

Tabla 15. Resumen del modelo de regresion

Modelo Error tipico de la
R R’ R’ corregida estimacion
1 0,912 0,832 0,813 14818,61376

Notas: R = coeficiente de correlacion; R?= coeficiente de determinacion
Fuente: Encuesta directa a propietarios de departamentos; Elaboracion: La autora

El coeficiente de determinacion es de 0.832, es decir, las variables
independientes (superficie, ubicacion geogréfica, antigledad, numero de
dormitorios, numero de bafios, posee comedor independiente y posee
calefon) explican en un 83,2% la variacion del precio de los departamentos.
En otras palabras, 16.8% de la variacion se debe a otras fuentes, como el

error aleatorio o variables no incluidas en el andlisis.
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Tabla 16. Coeficientes de regresion del modelo de regresion

Modelo Coeficientes no Coeficientes
estandarizados tipificados
Error
B tipico Beta t Significancia

(Constante) 37652,996| 9020,326 4174 0,000
Ubicacion -8436,361] 1249,539 -0.399] -6.752 0,000
Superficie (m?) 343,091 57,342 0.485| 5.983 0,000
Antigliedad (afios) -609,923 330,485 -0.112| -2.846 0,046
Numero de 5285,075| 3774,707 0.109] 3.400 0.017
dormitorios

Numero de bafios 4355,930, 4046,683 0.103| 2.670 0.028
Posee comedor 9949,698| 5670,470 0.099 3.755 0.048
independiente

Posee calefén 15653,170[ 5232.457 0.210 2.992 0.004

Notas: t: estadistico de prueba para las pruebas t que mide la diferencia entre un estadistico de
muestra observado y su parametro de poblacion hipotético en unidades de error estandar;
Coeficientes tipificados Beta: coeficientes que definen la ecuaciéon de regresion cuando ésta se
obtiene tras estandarizar las variables originales, es decir tras convertir las puntuaciones directas en

tipicas

Fuente: Encuesta directa a propietarios de departamentos; Elaboracion: La autora

3.1.3. Descripcion y anédlisis de las variables
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Ubicacién geografica: El coeficiente obtenido por esta variable es de
-8436,361, ademas el signo de éste concuerda con la realidad, ya que
ésta caracteristica se valora de manera negativa por el consumidor si
la parroquia donde se ubica el departamento no se encuentra cerca
del centro de la ciudad, lo cual ademas se puede explicar por la
categorizacion de la variable (1= El Sagrario, 2= Sucre y 3= El Valle,
4= San Sebastian, 5= Punzara y 6= Carigan). Esta variable por si sola

explica el 18.3% de la variable dependiente precio.

Superficie (m?): El coeficiente obtenido por esta variable es de
343,091, ademas el signo indica que esta caracteristica se valora
positivamente, lo cual concuerda con la realidad puesto que a mayor
superficie, mayor serd el precio del departamento. Al incluir la variable
superficie, la bondad de ajuste aumenta a 73.5%, es decir esta
variable por si sola aporta un 55.2%, a la explicacién de la variable

dependiente.



Antiguedad (afios): El coeficiente obtenido por la presente variable
es de -609,923 ademas el signo indica que esta caracteristica se
valora negativamente, pues a media que aumenten los afios de
antigledad del departamento, menor serd su precio. Al incluir esta
variable, la bondad de ajuste aumenta a 77.8%, es decir esta variable
por si sola aporta un 4,3%, a la explicacion de la variable

dependiente.

Numero de dormitorios: El coeficiente obtenido por esta variable es
de 5285,075 ademas el signo indica que esta caracteristica se valora
positivamente ya el precio aumenta mientras el departamento cuente
con mas dormitorios. Al incluir la variable (nimero de dormitorios), la
bondad de ajuste aumenta a 78,8% es decir esta variable por si sola

aporta un 1% a la explicacion de la variable dependiente.

Numero de bafios: El coeficiente obtenido por esta variable es de
4355,930, esta variable es valorada positivamente por el consumidor,
pues el precio se incrementa si el nimero de bafios aumenta. Al
incluir esta variable, la bondad de ajuste aumenta a 80.2% es decir
esta variable por si sola aporta un 1.4% a la explicacién de la variable
dependiente. Esta caracteristica es muy valorada por los
consumidores, por lo cual a mayor nimero de bafios, mayor sera el

precio del departamento.

Posee comedor independiente: El coeficiente obtenido por esta
variable es de 9947,802, ademas el signo indica que esta
caracteristica se valora positivamente puesto que un departamento
que cuente con comedor independiente tendra un precio mayor a un
inmueble que no cuente con el mismo. Al incluir la variable (comedor
independiente), la bondad de ajuste aumenta a 80.7%, es decir esta
variable por si sola aporta un 0.5%, a la explicacion de la variable

dependiente.
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e Posee calefén: EIl coeficiente obtenido por esta variable es de
8685,498, ademas el signo indica que esta caracteristica se valora
positivamente, pues un departamento con calefon tendra un precio
mayor. Al incluir la variable (calefon), la bondad de ajuste aumenta a
83.2%, es decir esta variable por si sola aporta un 2.5%, a la

explicacion de la variable dependiente.

3.2. Pruebas de hipotesis
3.2.1. Prueba global: prueba del modelo de regresion multiple

Basicamente, en la prueba se investigo si es posible que todas las variables

independientes tengan coeficientes de regresion cero.

Por lo tanto, se comprobd si las variables independientes (superficie,
ubicacién geogréfica, antigiedad, numero de dormitorios, numero de bafios,
posee comedor independiente y posee calefon) sirven bien para calcular el

precio de los departamentos en la ciudad de Loja.

La hipétesis nula:
Ho:B1= Bo=P3=Ps=Ps=Ps =P7=0
La hipotesis alternativa:
Hi:no todas las f; son 0

Si la hipétesis nula es verdadera, todos los coeficientes de regresion son
cero y, por légica, no son utiles para estimar la variable dependiente (precio
de los departamentos). De ser asi, habria que buscar algunas otras variables
independientes, o tomar una aproximacion distinta, para predecir el precio de

los departamentos en la ciudad de Loja.
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Para probar la hipotesis nula de que todos los coeficientes de regresion
multiple son cero, se empled la distribucion F. Se usdé un nivel de

significancia 0,05.

Los grados de libertad para el numerador y el denominador se determinaron
en la tabla ANOVA. El numero superior en la columna identificada “gl” es 7,
para indicar que hay siete grados de libertad en el numerador. Este valor
corresponde al nimero de variables independientes. El nUmero a la mitad de

la columna “gl” (60) indica que hay 60 grados de libertad en el denominador.

Tabla 17. Tabla ANOVA

Modelo Sumade Media
cuadrados | gl | cuadratica F Sig.
1 Regresion 6,540E10| 7 9,342E10[ 42,543] 0,000
Residual 1,318E10| 60 2,196E8
Total 7,857E11 | 67

Notas: gl: grados de libertad; F: variable aleatoria de la distribucion de Fisher
Fuente: Encuesta directa a conjuntos residenciales; Elaboracion: La autora

El valor critico de F se encontr6 mediante la férmula DISTR.F.INV en Excel,
en la cual se utiliz6 el nivel de significancia 0.05, con 7 grados de libertad en
el numerador y 60 grados de libertad en el denominador, obteniéndose un
valor critico de 2,17. Las regiones de rechazo y aceptacion de Hy se

muestran en la siguiente figura.
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Grafica de distribucion F
F, df1=7, df2=60
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Figura 18. Gréafica de distribucion F

Valor F: estadistico de prueba para las pruebas F que mide la diferencia entre un estadistico de

muestra observado y su parametro de poblacion hipotético en unidades de error estandar, dfl: grados
de libertad en el numeradaor; df2: grndnc de lihertad en el denominador

Fuente: Encuesta directa a propietarios de departamentos; Elaboracion: La autora

Al aplicar la prueba global, la regla de decision fue: no rechazar la hipétesis
nula de que todos los coeficientes de regresion son 0 si el valor calculado de
F es menor o igual que 2,17. Si el valor calculado de F es mayor que 2,17,

se rechaza Hyp y se acepta la hipétesis alternativa, H;.

Como el valor calculado de F es 42,543, que se encuentra en la region de
rechazo; se rechaz6 la hipotesis nula de que todos los coeficientes de
regresion mdltiple son cero. Esto significa que algunas variables
independientes (superficie, ubicacién geografica, antigliedad, numero de
dormitorios, numero de bafios, posee comedor independiente y posee
calefon) tienen la capacidad de explicar la variacion en la variable

dependiente (precio de los departamentos).

La prueba global permitié concluir, a un nivel de significacién del 5%, que la

forma funcional especificada (lineal) es correcta.
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3.2.2. Evaluacién de los coeficientes de regresién individuales

Hasta este punto al menos uno, no necesariamente todos, los coeficientes
de regresion no son iguales a cero, y por ende son utiles para las
predicciones. El siguiente paso es probar las variables independientes de
manera individual para determinar qué coeficientes de regresion pueden ser

0y cuales no.

Es importante saber si alguno de los coeficientes de regresion son iguales a
0, ya que si algun coeficiente puede ser igual a 0, implica que esta variable
independiente en particular no tiene valor al explicar alguna variacion en el
valor dependiente. Si hay coeficientes para los cuales Hy no se puede

rechazar, lo mas prudente seria eliminarlos de la ecuacion de regresion.

Se realizaron siete pruebas de hipotesis separadas, para la superficie,
ubicacién geogréfica, antigiedad, numero de dormitorios, numero de bafios,

posee comedor independiente y posee calefon.

Para la superficie: Para la ubicacion geogréfica:
Hy: 1 =0 Hy: B, =0
Hi: B, #0 Hi: [, #0

Para la antigluiedad: Para el numero de dormitorios:
Ho: B3 =0 Hy: By =0
Hy: B3 #0 Hi:B,#0

Para el numero de bafios: Para posee comedor independiente:
Hy: Bs =0 Hy: Be =0

Hl:ﬁ5¢0 Hl:lBG#:O
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Para posee calefon:
Hy:B7 =0

Hl:ﬁ7 0

Se probd la hipotesis con el nivel de significancia 0,05. De acuerdo con la

forma en que esta formulada la hipotesis, la prueba es de dos colas.

El estadistico de prueba sigue la distribucién t de Student con n — (k + 1)
grados de libertad. EI nUmero de observaciones muestrales es n. Hay 68
departamentos en el estudio, por tanto, n = 68. El nimero de variables
independientes es k, el cual es 7. Asi, hay n — (k +1) = 68 — (7 + 1) = 60

grados de libertad.

Las regiones de rechazo y aceptacion de Hyo se muestran en el siguiente

diagrama.

Grafica de distribucion t

T, df=60
0.4
0.3
©
[}
b=
§ 0.2
Regidn de
Regidn de aceptacién Regién de
019 rechazo de H, rechazo
0.025 0.025
0.0 -

-2.00 0 2.00
Valor t

Figura 19. Gréafica de distribucién t

\Valor t: estadistico de prueba para las pruebas t que mide la diferencia entre un estadistico de
muestra observado y su parametro de poblacién hipotético en unidades de error estandar; df: grados
e libertad

Fuente: Encuesta directa a propietarios de departamentos; Elaboracion: La autora
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El valor critico de t se encontr6 mediante la férmula DISTR.T.INV en Excel,
en la cual se utilizé el nivel de significancia 0,05 (a= 0,05), se emple6 a/2
(0,005/2=0,025) ya que se deja el mismo espacio correspondiente a la
region de rechazo por ambos lados. Para una prueba de dos colas con 60
grados de libertad y el nivel de significancia 0,05, Ho se rechaza si t es
menor que -2,00 o mayor que 2,00.

Tabla 18. Valores t para los coeficientes de regresién del modelo

Modelo
t Sig.
(Constante) 4.174 | 0,000
Ubicacion -6.752 | 0,000
Superficie (m2) 5.983 | 0,000
Antigledad (afios) -2.846 | 0,046
Numero de dormitorios 3.400 | 0.017
Numero de bafios 2.670 | 0.028
Posee comedor independiente | 3.755 | 0.048
Posee calefon 2.992 | 0.004

Notas: t: estadistico de prueba para las pruebas t que mide la diferencia entre un
estadistico de muestra observado y su parametro de poblacion hipotético en
unidades de error estandar; Sig.: significacion estadistica que se mide mediante el
p-valor, cuyo valor va del 0 al 1

Fuente: Encuesta directa a propietarios de departamentos; Elaboracién: La autora

Luego se procedio probar las variables independientes individualmente para
determinar si los coeficientes de regresion netos difieren de cero. Las
razones t, calculadas para cada una de las variables se encuentran en la
tabla 18.

De esta manera, se concluye que los coeficientes de regresion para las
variables superficie, ubicaciébn geografica, antigiedad, nuamero de
dormitorios, niumero de bafios, posee comedor independiente y posee
calefén no son cero. Por lo tanto todas las variables son significativas por si

solas.
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3.3. Verificacion de los supuestos del modelo de regresion lineal
3.3.1. Linealidad de los datos o transformaciones no lineales

Esta suposicion se evalia con diagramas de dispersion y graficas de
residuos, en este caso se empled una gréafica de residuos, la cual ayuda a
evaluar la linealidad de la ecuacion de regresion multiple. Para investigar
esto, los residuos se trazaron en el eje vertical frente a la variable del factor
de prediccion Y. En la Figura 20. se muestran los trazos residuales para el

precio de los departamentos.
En la cual se observé lo siguiente:

e Los residuos se trazan en el eje vertical y estan centrados respecto de

cero. Hay residuos positivos y negativos.

e Los trazos de los residuos muestran una distribucion aleatoria de
valores positivos y negativos a lo largo de todo el rango de la variable

trazada en el eje horizontal.

e Los puntos estan dispersos y no hay un patrén obvio, por lo que no

hay razén para dudar de la suposicién de linealidad.

Por lo tanto esta gréafica confirma la suposicién de linealidad.
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Grafica de residuos vs. valores ajustados
(la respuesta es precio de los departamentos)
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Figura 20. Gréafica de Residuos vs. Valores ajustados

Fuente: Encuesta directa a propietarios de departamentos; Elaboracion: La autora

3.3.2. Varianzas constante de los errores (Homocedasticidad)

Para verificar la homoscedasticidad, los residuos estandarizados se trazaron
contra los valores pronosticados estandarizados de Y. Si en el grafico se
observa alguna tendencia, ésta puede ser indicio de autocorrelacién, de
heterocedasticidad o falta de linealidad. Con base en el diagrama de puntos
en esa salida del software, es razonable concluir que esta suposiciéon no se
ha violado, puesto que en la Figura 21. no se observa ninguna tendencia ni

comportamiento anémalo.

98



3

-

(-]
< :
E *.
S 11 ¢ e’
= . .
e b .
E . o,
-E - L & ] -
-4} L -
2 . ® e 2
~§ 04 L :, ® * ¢
3 -
=4 . L ®
[t
=
. e " -
2 o
a
-1
o
e ®
. ® .
2 .
[ ]
o] ®

Regresion Valor pronosticado tipificado

Figura 21. Gréfica Residuos estandarizados vs. Valores pronosticados tipificados

Fuente: Encuesta directa a propietarios de departamentos; Elaboracién: La autora

3.3.3. Distribuciéon normal de los errores

Para tener la seguridad de que las inferencias en las pruebas de hipétesis

global e individual son validas, se evallo la distribucién de los residuos.

Para evaluar esta suposicion, los residuos se organizaron en una
distribucion de frecuencias. A continuacion se muestra el histograma de
MINITAB (Figura 22.) de los residuos para el precio de los departamentos.
Aunque es dificil demostrar que los residuos siguen una distribuciéon normal
con el numero de observaciones empleadas, parece que la suposicion de

normalidad es razonable.

MINITAB ofrece otra grafica que ayuda a evaluar la suposicion de residuos
con una distribucibn normal. Esta gréfica se denomina grafica de
probabilidad normal, y se encuentra a continuacion del histograma. La

grafica de probabilidad normal confirma la suposicibn de residuos
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normalmente distribuidos si los puntos trazados estan muy cerca de la recta

trazada desde la izquierda inferior hasta la derecha superior de la gréfica.

Histograma de los residuos
(la respuesta es precio de los departamentos)
Media -5,22157E-11
144 ] Desv.Est. 14023
N 68
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=
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Figura 22. Histograma de los residuos

Notas: N: niUmero de observaciones
Fuente: Encuesta directa a propietarios de departamentos; Elaboracion: La autora

Grafica de probabilidad normal de los residuos
(la respuesta es precio de los departamentos)
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Figura 23. Grafica de probabilidad normal de los residuos

Fuente: Encuesta directa a propietarios de departamentos; Elaboracién: La autora

Adicionalmente se utilizdé el test de Jarque-Bera para determinar si los

residuos se ajustan a una distribucion normal. El Test de Jarque-Bera se
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formuld bajo la hipotesis nula de Normalidad de los residuos. El mismo que
se calcula mediante la siguiente formula:
(k —3)?

2
S
e I

]anle 24

Donde n es el tamafio muestral, s el coeficiente de asimetria’ y k la curtosis®

0 apuntamiento.

Bajo la Ho (hipdtesis nula) de normalidad, el estadistico JB se distribuye
como una chi-cuadrado® (x2) de dos grados de libertad. Si el valor obtenido
del estadistico de Jarque-Bera es menor que el valor critico tabulado, no se
rechaza la hipétesis nula de normalidad. En caso contrario se rechaza la

normalidad de la variable.

A medida que los coeficientes s y k, se aproximan a 0 y 3 respectivamente,
la probabilidad de normalidad de los residuos por la obtencion de un bajo
valor del indice de Jarque Bera aumenta. De esta forma, para aceptar la
hip6tesis nula de normalidad de residuos, el valor de probabilidad debe ser
mayor a 0,05.

Aplicando el test mediante el programa estadistico EViews, se obtuvo los

resultados que se presentan en la Tabla 19.

7 Asimetria: medida que permite identificar si los datos se distribuyen de forma uniforme alrededor del
punto central (media). Por lo tanto, los coeficientes de asimetria indican si hay el mismo nimero de
elementos a la izquierda y derecha de la media.

& Curtosis: medida de forma que mide cuan apuntada o achatada estd una curva o distribucion
respecto a un comportamiento normal (distribucion normal). Este coeficiente indica la cantidad de
datos que hay cercanos a la media, de manera que a mayor grado de kurtosis, mas apuntada sera la
forma de la curva.

® Chi-cuadrado: estadistico que sirve para someter a prueba hipotesis referidas a distribuciones de
frecuencias. En términos generales, esta prueba contrasta frecuencias observadas con las frecuencias
esperadas de acuerdo con la hipétesis nula.
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Tabla 19. Test de normalidad de Jarque-Bera

Series Residuales

Observaciones 68
Media -1.42e-11
Mediana 1593.728
Maximo 34556.61
Minimo -29073.12
Desviacién estandar 14023.16
Asimetria -0.119902
Kurtosis 2.487618
Jarque-Bera 0,906782
Probabilidad 0.635470

Fuente: Encuesta directa a propietarios de
departamentos; Elaboracion: La autora

Como se observa en la tabla, el valor obtenido para el estadistico JB es
menor que el valor critico calculado (¥ = 5,99 para un nivel de significacién
del 5%), y dado que el valor de probabilidad es mayor a 0,05; por ende no
existe evidencia estadisticamente significativa para rechazar la hipétesis
nula de normalidad de los residuos, cumpliéndose por tanto este supuesto

basico

En este caso, las dos graficas y el test de Jarque-Bera confirmaron la
suposicion de que los residuos siguen la distribuciébn de probabilidad
normal. Por tanto, las inferencias que se hicieron con base en las hipotesis

global e individual se confirmaron con los resultados de esta evaluacion.
3.3.4. No existencia de Multicolinealidad

Para evaluar este supuesto, se consideré la regla general de la correlacion
entre dos variables independientes se encuentre entre —0,70 y 0,70. Otra
prueba mas precisa que se utilizé fue el factor de inflacion de la varianza, el

cual por lo general se escribe VIF.

Primero se determind la matriz de correlacion para la variable dependiente
(precio de los departamentos) y las siete variables independientes. Una

parte de esa salida es la siguiente:
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Tabla 20. Matriz de correlaciéon del modelo de regresion

n. n. comed.

Precio ubicacion Superficie antigiedad dormitorios bafios independ calefén

precio 1,00
ubicacion -0,43
superficie 0,76
antiguedad -0,30
n.

dormitorios 0.45
n. bafios 074
comed.

independ 0.29
calefon 0,52

1,00
-0,03
0,04

0,12
-0,22

-0,04
-0,02

1,00
-0,11

0,57
0,62

0,27
0,40

1,00

-0,00
-0,13

0,10
-0,47

1,00
0,63 1,00

0,26 0,28 1,00

0,09 0,49 0,03 1,00

Fuente: Encuesta directa a propietarios de departamentos; Elaboracion: La autora

Ninguna de las correlaciones entre las variables independientes sobrepasa

los valores -0,70 ni 0,70, por tanto, no se sospechan problemas de

multicolinealidad. La correlacién mayor ente las variables independientes es

0.62 entre superficie y nimero de bafios.

Para confirmar esta conclusion se calculé en el SPSS la tolerancia y el VIF

de cada una de las siete variables independientes.

Tabla 21. Factores de tolerancia y de inflacién de la varianza

Modelo

Ubicacién

Superficie (m2)

Posee calefon

Antigiiedad (afios)
NUmero de dormitorios

NUmero de bafios

Posee comedor independiente

Estadisticos de
colinealidad

Tolerancia VIF

0,800 1,097

0,425 2,156

0,759 1,454

0,465 1,955

0,408 2,075

0,875 1,393

0,568 1,717

Notas: VIF: Factor de inflacién de la varianza
propietarios de departamentos;

Fuente: Encuesta directa a

Elaboracion: La autora
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El valor de tolerancia de todas las variables es cercano al 1, por lo tanto
ninguna de las variables es una combinacion lineal de las restantes; y en
cuanto al valor del VIF de todas las variables independientes, éste es menor
que el limite superior de 10. Esto indica que las variables independientes, no
estan correlacionadas entre si, por lo tanto se puede afirmar que el presente
modelo no presenta problemas de multicolinealidad.

3.3.5. Independencia de |la variable aleatoria “residuos”

El estadistico de Durbin-Watson de la tabla 20 proporciona informacion

sobre el grado de independencia existente entre los residuos.

Tabla 22. Estadistico Durbin-Watson

Modelo Durbin-Watson

1 1,639

Fuente: Encuesta directa a propietarios de departamentos;

Elaboracién: La autora

Puesto que el valor DW = 1,639 se encuentra entre 1,5 y 2,5, se puede

asumir que los residuos son independientes
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4. Del Objetivo Especifico 4

“Calcular los precios marginales implicitos de cada una de las

caracteristicas de los departamentos.”

4.1. Calculo de los precios marginales implicitos de las

caracteristicas de los departamentos en la ciudad de Loja

Ecuacion de regresiéon de precios de los departamentos en la ciudad de

Loja:

Precio = 37652,996 — 8436,361(Ubicacion) + 343,091 (Superficie)
—609,923(Antigiedad) + 5285,075(Dormitorios)
+ 4355,930(Bafios) + 9949,698(Comedor independiente)
+ 15653,170(Calef 6n)

Tabla 23. Precios marginales implicitos del modelo

Caracteristicas Precios marginales
implicitos (US$)

Ubicacion geogréfica 8.436,36
Superficie (m°) 343,09
Antigiiedad (afios) 609,92
Numero de dormitorios 5.282,08
Numero de bafios 4.355,93
Tenencia de comedor independiente 9.949,70
Tenencia de Calefon 15.653,17

Fuente: Encuesta directa a propietarios de departamentos; Elaboracién: La autora

Dado que el modelo propuesto tiene forma lineal, los precios marginales
implicitos de las variables explicativas coinciden con sus coeficientes de

regresion correspondientes. Su andlisis es el siguiente:

e El precio de los departamentos disminuye su valor en US$ 8.436,36 si
éstos se encuentran en la parroquia El Sagrario, en US$ 16.872,72 si
se ubica en la parroquia Sucre, US$ 25.309,08 si esté en la parroquia

El Valle, mientras que si se ubican en la parroquia San Sebastian
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disminuyen su precio en US$ 33.345.44, si se ubican en Punzara el
precio disminuye en US$ 42.181,8 y finalmente si los departamentos
se localizan en la parroquia Carigan el precio de los mismos
disminuye en US$ 50.618,16, si el resto de las caracteristicas

permanecen constantes.

El precio de los departamentos se incrementa en US$ 343,09 cuando
la superficie de los departamentos aumenta en un metro cuadrado,

manteniendo las demas caracteristicas constantes.

Por cada afo de antigiedad del inmueble en que se sitia el
departamento, el precio de éste disminuye en US$ 609,92

manteniendo todo lo demas constante.

Por cada dormitorio adicional que posean los departamentos, el
precio de los mismos aumenta en US$ 5.282,08 manteniendo las

demas caracteristicas constantes.

El precio de los departamentos se incrementa en US$ 4.355,93 por
cada cuarto de bafio adicional que disponga el inmueble,

manteniendo constantes los demas atributos.

Cuando los departamentos cuentan con comedor independiente, el
precio de los mismos aumenta en US$ 9.949,70 manteniendo todo lo

demas constante.

Los departamentos que cuentan con calefén incrementan su precio en
US $15.653,17 manteniendo como en los casos anteriores todos los

demas elementos constantes.
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g. DISCUSION

El sector de la vivienda tiene una gran importancia en el desarrollo
econdmico y el bienestar social debido a que produce tipos de bienes que
ademas de ser considerados como activos, son indispensables para
satisfacer una necesidad béasica de los individuos como es la del
alojamiento. La adquisicion de una vivienda constituye una de las mas
grandes inversiones que realiza una persona durante su vida. Representa
generalmente, el principal activo en el portafolio de una persona, de ahi la
importancia de su andlisis desde la perspectiva de los factores

determinantes del precio de los departamentos en la ciudad de Loja.

Esta investigacibn tuvo como propésito identificar y describir aquellos
factores que inciden en el precio de los departamentos en la ciudad de Loja
en el afo 2015. Asi mismo se estimé de acuerdo a la variabilidad de los
precios en el mercado, el precio promedio de los departamentos en la
ciudad, por otra parte, se construyé un modelo econométrico para la
determinacion de los factores mas relevantes que influyen en el precio de los
departamentos, mediante el principio de Minimos Cuadrados Ordinarios
MCO. Su especificacion obedece a la teoria econdémica y evidencia empirica
que se ha puesto de manifiesto en otras regiones, y que fue referida

anteriormente.

Ademas, se calcularon los precios marginales implicitos de cada una de las
caracteristicas de los departamentos. A continuacion, se estaran discutiendo

los principales hallazgos de este estudio.

Objetivo Especifico 1: “Estimar el precio promedio de los
departamentos en la ciudad de Loja, considerando la variabilidad de

precios en el mercado.”

De los resultados de este objetivo, se puede deducir que la mayor oferta de
departamentos en la ciudad (64,7%), se encuentra en el rango entre los
US$ 82500 y US $157.500, en cuanto al precio promedio de un
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departamento en la ciudad de Loja este es de US$ 102.000, siendo el valor
promedio del m? de US$ 749. Estos resultados se los puede comparar con
un estudio realizado en el 2015 por la consultara MarketWatch donde
destaca que la mayor oferta residencial a nivel nacional se encuentra en el
rango entre los US$ 70.000 y US$ 150.000; el 51,05% lo constituyen casas,
mientras que el 44,11% son departamentos. En donde las casas con precios
entre US$ 70.000 y US$ 100.000 abarcan el 83,95% del mercado; los
departamentos a partir de los US$ 150.000 y US$ 200.000 cubren el
86,21%. En lo referente al precio del m? para vivienda valorada entre
US$ 70.000 y US$ 100.000, el m2 de las casas cuesta US$ 728, y para
departamentos US$ 902.

Ademas, la misma consultora sefiala, que las ventas de viviendas con
valores entre US$ 70.000 y US$ 250.000 se han frenado en el afio 2015,
debido a la crisis econdmica del pais, una desaceleracién en la entrega de
crédito y la incertidumbre legal debido a los proyectos de Plusvalia y
Herencias. En cambio en lo que respecta a la vivienda de caracter social, es
decir de hasta US$ 70.000, las ventas no se han frenado y es donde existe
un mayor interés del comprador debido a los incentivos crediticios que rigen
para este tipo de vivienda, como mayor plazo y menor tasa de interés.

Estos datos reflejan la preferencia de los ecuatorianos por adquirir, en su
mayoria, viviendas de caracter social, que ha sido incentivada desde el

Gobierno, cuya demanda no ha caido a pesar de la crisis econémica.

Objetivo Especifico 2: “Determinar qué caracteristicas, de las muchas
gue incorporan los departamentos, influyen significativamente en el

precio.”

En cuanto a las caracteristicas que mas influyen en el precio de los
departamentos en la ciudad de Loja, segun resultados obtenidos, mediante
la aplicacion del modelo econométrico de regresién lineal, se determiné que

las caracteristicas que mas influencia tiene en el precio de los
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departamentos son: la ubicacion geogréfica, superficie (m?), antigliedad,
numero de dormitorios, numero de bafios, tenencia de comedor

independiente y tenencia de calefon.

Esto se puede confortar con resultados de estudios similares en el sector de
la vivienda como el realizado en realizado por Magali Arce Maldonado y
Tatiana Saetama Flores en la ciudad de Cuenca en el afio 2014, donde se
investigd los determinantes de los precios de la vivienda, en cuyos
resultados se determind que las caracteristicas mas influyentes fueron el
gasto mensual en vivienda, m? de construccién, nimero de dormitorios,
namero de bafios, material de las paredes y piso, via de acceso a la

vivienda, calefén a gasy el estado de la vivienda.

Otro trabajo investigativo similar es el realizado por Jorge Villavicencio
Solérzano, Byron Romero Pefia y Manuel Gonzalez Astudillo en el afio 2009
en el sector de Samborondon en el que se investigé los determinantes de los
precios para las viviendas nuevas, de acuerdo a los resultados obtenidos
concluyeron que las caracteristicas que mas influyen en el precio de las
viviendas caracteristicas son: area (m?), garaje, jardin, privacidad, y

ubicacioén de la urbanizacion, piscina, dormitorios y ambientes.

Aunque en la ciudad de Loja no se ha realizado ningun estudio sobre el
precio de los departamentos, si se lo ha hecho en cuanto al precio de la
vivienda, siendo asi que el afio 2011 Wilfrido Torres Ontaneda, investigoé la
formacion de precios de las viviendas urbanas en la ciudad, donde considero
que la distancia al centro de la ciudad (km), el nimero de habitaciones,
tamafio de terreno y niumero de plantas, son las principales caracteristicas
determinantes de los precios de una vivienda comprada en la ciudad de

Loja.

Si bien los resultados en cuanto a las caracteristicas determinantes del
precio de los departamentos en la ciudad de Loja no coinciden en su
totalidad con los estudios similares realizados en el sector de la vivienda,

cabe mencionar que caracteristicas como la superficie, la ubicacion, el
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namero de bafios y el nimero de habitaciones, son factores que concuerdan
en estas investigaciones y la presente i trabajo investigativo. Por lo tanto es
evidente que este tipo de caracteristicas de las unidades de vivienda son
fundamentales en la determinacion del precio de estos bienes inmuebles; lo
cual concuerda con la teoria econémica de los precios heddnicos que
conceptualiza a la vivienda no como un bien homogéneo e indivisible, sino
como una canasta de atributos individuales cada uno de los cuales

contribuye para establecer un precio en el mercado de la vivienda.

Objetivo Especifico 3: “Aplicar un modelo economeétrico considerando
variables Dummy en la determinacion del precio de los departamentos

de la ciudad de Loja.”

Referente al modelo econométrico, en el presente trabajo investigativo se
aplicé un modelo de regresion lineal mdltiple, el mismo que satisfice las
hipotesis basicas de los modelos de regresion lineal multiple, donde todas
las variables incluidas fueron significativas, todos los coeficientes tuvieron
los signos tedricamente esperados y no se detectd la presencia de
multicolinealidad entre ellas, como se aprecié en el valor del factor de
inflacién de la varianza (FIV) que fue inferior a diez en todos los casos. Asi
mismo el modelo presentd un alto grado de ajuste, puesto que el coeficiente
de determinacién de 0,832 indica que, el 83,2% de las variaciones en el
precio de los departamentos se justifican por cambios en las variables

explicativas incluidas en el modelo.

Al respecto un estudio realizado por el Ing. Jorge Javier Villarreal Paredes en
la ciudad venezolana de Maracaibo en el afio 2013, en el que también se
utilizé en este caso dos modelos de regresion lineal multiple, se determiné
que, con niveles de confianza del 95%, todas las variables incluidas en los
modelos fueron significativas. En ambos casos, las variables incorporadas
presentaron el signo esperado y no se detectd la presencia de
multicolinealidad grave entre ellas. Los coeficientes de determinacion

ajustados indicaron que en el 71,3% y 91,1% de las variaciones en el precio
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de los apartamentos se justifican por cambios en las variables explicativas
para los modelos 1 y 2 respectivamente.

Por otra parte haciendo referencia al trabajo investigativo realizado en la
ciudad de Loja en el afio 2011 de autoria de Wilfrido Torres Ontaneda, para
la determinacion de la formacién de precios de la vivienda en la ciudad se
realiz6 una estimacion econométrica de un modelo lineal con el principio de
Minimos Cuadrados Ordinarios. Cabe recalcar que se obtuvieron dos
modelos diferentes, el primero con respecto a la construccion de la vivienda,
y el segundo a la compra de la vivienda, los mismos que cumplieron las
condiciones de normalidad, homocedasticidad, y no presentaron
multicolinealidad ni autocorrelacion; por lo que ambos modelos cumplieron

con todas las especificaciones requeridas para su aceptacion final.

Ademas vale la pena mencionar que, debe tenerse en cuenta que la
especificacion funcional de los modelos econométricos puede variar
geografica y temporalmente de acuerdo a los cambios en los gustos y
preferencias por los atributos de las unidades de vivienda. Desde Rosen
(1974) hasta el trabajo mas reciente de Diewert (2001), se han llevado a
cabo distintos estudios tedricos para determinar la forma funcional, sin
embargo, no se ha logrado precisar teéricamente con exactitud el tipo de
relacion entre los precios y las caracteristicas del producto. En cuanto a la
especificacidbn matematica, la logaritmica doble es la mas comun en este tipo

de modelaciones.

Para el caso de los modelos citados anteriormente y el de la presente
investigacién, se ajusta de mejor manera una funcién del tipo lineal, aunque
para otros casos de modelos hedoénicos se ajustan mejor las funciones del
tipo no lineal como pueden ser los logaritmicas, semilogaritmicas, entre

otras.
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Objetivo Especifico 4: “Calcular los precios marginales implicitos de

cada una de las caracteristicas de los departamentos.”

Respecto a los precios marginales implicitos de las caracteristicas de los
departamentos, de acuerdo con los resultados se obtuvo que las
caracteristicas mas valoradas son: la tenencia de calefén, cuyo precio
implicito se estima en al redor de US$ 15.653,17, la tenencia de comedor
independiente con un precio implicito asociado de US$ 9.949,70, la
ubicacion geogréafica con un precio implicitico de US$ 8.436,36 y el nimero
de dormitorios de un departamento cuyo precio implicito es de
US$ 5.282,08.

Estos resultados se pueden comparar con el trabajo investigativo sobre los
determinantes de los precios para las viviendas nuevas, realizado en el afio
2009 en el sector de Samborondon, donde los resultados revelaron que los
compradores valoran mucho mas caracteristicas como: jardin, privacidad, y
ubicacion de la urbanizacién cuyos precios implicitos correspondientes
fueron de US$ 25.529, US$ 21.530 y US$ 1.505 respectivamente.

Al comparar estos datos, se puede evidenciar que se han obtenido
resultados importantes en cuanto a la revelacion de preferencias por parte
de los consumidores al momento de comparar las unidades de vivienda, ya
gue existen marcadas diferencias en cuanto a la valoracion de las
caracteristicas entre las casas y los departamentos, puesto que si bien
ambos tipos de unidad de vivienda cumplen con la misma funcion de
alojamiento, la decisibn de adquirir una casa o departamento depende
especificamente de las necesidades y el estilo de vida que llevan los

consumidores.
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h. CONCLUSIONES

Las principales Conclusiones que se pueden extraer de este trabajo se

resumen a continuacion:
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La presente investigacion permiti6 cumplir con el objetivo de estimar
el precio promedio de los departamentos en la ciudad de Loja, en
funcidn de siete caracteristicas particulares, cuyo valor ascendio
alrededor de US$ 102.000, con un precio promedio por m? de
US$ 749.

Siete caracteristicas mostraron tener una influencia estadisticamente
significativa sobre el precio de los departamentos en la ciudad,
explicando mas del 80% de su variacion. De ellas, cinco: superficie
total del departamento, niumero de bafios, nimero de dormitorios,
presencia de comedor independiente y tenencia de calefén, mostraron
efectos positivos sobre el precio. Mientras que las caracteristicas
restantes: ubicaciébn geografica y antigiedad del departamento,

afectan negativamente el valor de mercado de los departamentos.

Luego de haber realizado el ajuste adecuado entre precios y las
caracteristicas que componen los departamentos, obteniendo
resultados sobre las variables realmente explicativas y sobre la
aportacion marginal implicita o precio implicito de cada una de éstas
variables al precio de los departamentos, se determin6 que la forma
funcional que proporciona un mejor ajuste de los datos es la lineal.
Los resultados obtenidos indican que el modelo cumple con todas las
especificaciones requerias, por lo tanto éste puede ser utilizado para

predicciones.

Se estimd los precios marginales implicitos de cada una de las
caracteristicas de los departamentos y la contribuciébn de estas
caracteristicas en el precio final. Bajo esta especificacion, se

determind que las caracteristicas de los departamentos mas



valoradas por los consumidores son la tenencia de calefon, la
tenencia de comedor independiente, la ubicacion geogréfica y el

namero de dormitorios de un departamento.
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RECOMENDACIONES

Partiendo de las conclusiones de la presente investigacion, seguidamente se

presentan las siguientes Recomendaciones:
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Es importante que el Estado actue facilitando el acceso a vivienda de
interés social, enfocado en los quintiles 1, 2 y 3, que representa la
poblacién de menores ingresos y con mas dificultades de acceso a
financiamiento; para ello el Estado debe generar mecanismos de
subsidio de vivienda, no solamente al valor de la vivienda como tal,
sino también a la tasa de interés de créditos hipotecarios, y ademas
lograr que sean administrados a través del régimen financiero privado,
para gque ingresen en un circulo donde se absorban los subsidios y se

ofrezcan tasas de crédito a menor valor.

Realizar estudios similares, en donde se incorpore en los modelos
econométricos mas atributos y caracteristicas para la estimaciéon del
precio de los departamentos, que no se incluyeron en la presente
investigacion, para perfeccionar el modelo en futuras investigaciones,
especialmente falta involucrar mas variables ambientales como los
niveles de ruido, niveles de contaminacion, etc. y otros atributos como
por ejemplo: el estado de conservacion de las edificaciones y algunas
caracteristicas de confort como numero de ascensores de los

edificios, existencia de, jardines, balcones, area recreativas.

Utilizar estimaciones de precios en el mercado inmobiliario mediante
diversos modelos de regresiéon (lineal, semilogaritmico, logaritmico
lineal, doblemente logaritmico, reciproco, etc.), especialmente en las
instituciones publicas, para valorar casas, terrenos, locales
comerciales, edificaciones unifamiliares, etc.; y de esta manera contar
con bases de datos que permitan la realizacion de comparaciones
temporales y espaciales de la evolucion del precio de los bienes
inmuebles y fundamentar asi la toma de decisiones técnico - politicas

que incidan sobre este mercado.



e Promover el uso de la metodologia de precios heddnicos por parte de
los agentes de la propiedad inmobiliaria en el disefio de sus
proyectos, prestandose una mayor atencion a aquellos atributos de
mayor relevancia para la determinacion del precio de los inmuebles y
de esta manera determinar la combinacion éptima de atributos de los
proyectos inmobiliarios actuales y futuros, de manera que se
maximice el valor de los proyectos frente a sus costos (es decir, cual
es la combinacion mas rentable entre superficie, area construida,

calidad y externalidades).
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k. ANEXOS.
ANEXO 1

PROYECTO DE TESIS
a) TEMA

“‘FACTORES DETERMINANTES DEL COSTO DE LOS DEPARTAMENTOS
DE LA CIUDAD DE LOJA, ANO 2015”

b) PROBLEMATICA

En los ultimos afios se ha fortalecido el papel de la vivienda en la economia,
por lo que este hecho, acentla la utilidad de disponer de estadisticas que
midan la evolucion de los precios de la vivienda, que es uno de los
principales activos no financieros de la economia. La estimacion citada
resulta particularmente complicada por diversas razones, entre las que
destacan la heterogeneidad de las viviendas existentes y la ausencia de un

mercado central en el que se efectlen las transacciones.

A diferencia de la mayoria de los bienes econdémicos, las viviendas se
caracterizan por ser bienes heterogéneos que poseen una diversidad de
atributos fisicos, funcionales, de localizacion y de durabilidad, a la vez que
proveen una gama de servicios, como confort, seguridad, proximidad al
empleo y medios de transporte, etc., que las hacen practicamente Unicas e
irrepetibles. Sin embargo, como lo que se transa en el mercado es el bien
compuesto, esto es, la vivienda incluida la “canasta” de atributos que la
componen, no es posible observar los precios, o valoraciones marginales,

objetivas de cada uno de ellos.

Debido a esta particularidad, es interesante conocer cual es el precio
implicito de cada uno de los atributos que conforman la vivienda. La razon
para construir este precio artificial de la casa promedio, se encuentra en que,
al no conocerse el precio de cada uno de los atributos, cuando se observan

cambios importantes en los precios de mercado no es posible dilucidar si ello
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es consecuencia de un cambio “puro” en el precio, o si simplemente es el

resultado de una diferente combinacion de atributos en las viviendas.

Sin embargo, la informacién correspondiente al valor de la vivienda y a la
superficie (Util y construida) no esta disponible de forma inmediata, como
sucede en el caso de las ventas de acciones. Dichas magnitudes pueden
aproximarse a partir de los valores declarados en las transacciones, inscritos
en los registros de la propiedad. Los precios se pueden estimar a partir de
las tasaciones, que suelen realizarse por lo general para la concesion de un
préstamo por parte de una entidad financiera. En otras ocasiones los precios
de las viviendas se consiguen por medio de encuestas efectuadas entre los

agentes que participan en la transaccion.

Los precios medios estimados y los indices correspondientes se pueden
referir a las transacciones efectuadas durante un periodo de tiempo y en
unos territorios determinados. También pueden referirse al stock de
viviendas existente, destacando la fuerte disparidad conceptual existente
entre dichas aproximaciones. En el caso de precios de vivienda, obtenidos
mediante encuestas por muestreo de las ventas efectuadas, los cambios en
la composicién muestral pueden modificar los resultados obtenidos, sin que
haya tenido lugar un cambio real en los precios. Las ponderaciones
empleadas con mas frecuencia en los indices de precios de vivienda son las
relativas al valor de las transacciones, al stock de viviendas existente en un

determinado territorio y al nimero de ventas. (Rodriguez Lopez, 2007)

Los problemas de medida se han tratado de corregir con el sistema de las
regresiones de precios implicitos, mediante el cual se establece una relacion
entre las cualidades unitarias de la vivienda y los precios de mercado, esto
es, entre los atributos locacionales y estructurales y dichos precios.
(Rodriguez Lépez, 2007)

Por lo tanto, al permitir las estadisticas de precios de la vivienda aproximar el
valor de la rigueza mantenida en la propiedad de dicho activo, basicamente

por parte de los hogares, resulta trascendente, pues, medir el valor de una
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variable cuya evolucion incide sobre las decisiones de gasto de las familias,
sobre la cuantia de los préstamos que las entidades financieras conceden a
las mismas para compra de vivienda y también sobre la cuantia de los

créditos que los hogares reciben para financiar gastos de consumo.

No obstante el caracter heterogéneo de las viviendas existentes, superior al
de cualquier otra mercancia, el escaso numero de transacciones de que es
objeto una vivienda en su vida util, las ausencia de un mercado centralizado
en el que las viviendas sean objeto de transaccion, como sucede con las
acciones, la exigencia de proceder a una venta para conocer el precio real
de la vivienda son causas, entre otras, de la dificultad de disponer de
medidas estadisticas rigurosas de los precios citados; siendo asi que la
existencia de diferencias de precios en el mercado, no permite una
adecuada medicion de los precios de la vivienda, de ahi que deriva la
incertidumbre y asimetria de la informacion, dificultando la buena toma de

decisiones de los participantes de este mercado.
c) JUSTIFICACION
1. Académica

El proyecto constituye la base fundamental sobre la cual la Universidad
Nacional de Loja, busca establecer el vinculo entre el estudiante y la
colectividad a fin de lograr ser excelentes profesionales; que no sélo tengan
conocimientos tedricos, sino también que estén capacitados para resolver
cualquier eventualidad que ha futuro se le presente. Teniendo en cuenta los
aspectos antes mencionados, es importante la teméatica propuesta del
proyecto por dos razones fundamentales: cumplir con el requisito para la
obtencion del titulo y segundo porque servirA para complementar la
formacion académica del economista, y para el desarrollo de competencias

profesionales.
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2. Econdmicay social

El desarrollo social y crecimiento econdmico de un pais se encuentra
altamente relacionado con el acceso a la vivienda que tengan los hogares,
en la medida en que posibilita la disminucion de la pobreza, la reactivacion
de la economia y la generacion de empleo. Asi pues la vivienda resulta ser
un objeto de estudio importante, ya que ademas de constituir un activo
basico para medir la riqueza de un pais por representar un fragmento
productivo de la economia, ha sido declarado por la Organizacién de las
Naciones Unidas (ONU) como un elemento fundamental para procurar el
bienestar social de los individuos.

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 permitirdn una adecuada toma de
decisiones, una reduccion tanto de la incertidumbre como de las asimetrias

de informacién en este mercado.

La adquisicion de una vivienda constituye una de las mas grandes
inversiones que realiza una persona durante su vida, representa
generalmente, el principal activo en el portafolio de una persona. A pesar de
Su importancia, no existe en el pais ni mucho menos en la ciudad de Loja,
estudios que relacionen el precio de las viviendas desde un punto de vista

de gustos y preferencias del comprador.

La valoracion que la persona le da a cada una de las diferentes
caracteristicas especificas de la vivienda (numero de cuartos, jardin,
ubicacion, etc.) influyen decisivamente en su disposicién a pagar el precio
final del bien. A mayor preferencia por un atributo determinado, mayor sera

la disposicion de la persona a pagar un precio mas alto.

Es por ello que se ha creido fundamental realizar la presente investigacion,
puesto que, el precio de las unidades habitables en este caso los
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departamentos, es un indicador clave para medir la dinamica del mercado
inmobiliario, ademas no solo es de interés para la toma de decisiones de los
consumidores y constructores sino también para las autoridades monetarias,
a la hora de regular las etapas del ciclo econémico con la finalidad de lograr
alcanzar estabilidad econdémica, asimismo la investigacibn brindara
informacion béasica y oportuna a las autoridades y entidades pertinentes
sobre el tema, de tal forma que efectien politicas adecuadas de regulacion

de precios de vivienda.
d) OBJETIVOS
1. Objetivo General

e Determinar los factores que influyen en el precio de los
departamentos en la ciudad de Loja mediante un andlisis de
correlacién y de prueba de hipétesis; y de esta manera proporcionar
insumos a los participantes del mercado inmobiliario que les permitan
una adecuada toma de decisiones, y una reduccion tanto de la
incertidumbre como de las asimetrias de informacion en este

mercado.
2. Objetivos Especificos

e Estimar el precio promedio de los departamentos en la ciudad de
Loja, considerando la variabilidad de precios en el mercado.

e Determinar qué caracteristicas, de las muchas que incorporan los
departamentos, influyen significativamente en el precio.

e Aplicar un modelo econométrico considerando variables dummy en la
determinacion del precio de los departamentos en la ciudad de Loja.

e Calcular los precios marginales implicitos de cada una de las

caracteristicas de los departamentos.
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e) MARCO TEORICO

LA VIVIENDA Y LA ECONOMIA

Asi como la inversion en la compra o alquiler de una vivienda constituye una

de las inversiones mas significativas dentro de la economia familiar o

individual, también si se atiende a la economia de una sociedad se observa

que la vivienda constituye uno de los indicadores mas fiables para apreciar

las caracteristicas generales de la sociedad.

Los economistas hacen notar que:
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El ritmo de construccién de viviendas es el exponente més claro para
apreciar el grado de prosperidad econdmica de una sociedad en un
momento dado. Esto se debe al hecho de que para construir una
vivienda se movilizan practicamente todos los sectores industriales y
artesanos que dan vida econdmica a un pais.

El hecho de que el nivel de construccion sea alto suele responder a la
existencia previa de una demanda capaz de adquirir las viviendas
construidas. Con el incremento del nimero de edificaciones, esta
parte de la poblacion que desea invertir su capital vera la posibilidad
para hacerlo, lo que contribuira a desarrollar una movilidad econémica
gue siempre resulta saludable para un pais. Por otra parte, el grado
de prosperidad que pueda haber alcanzado la economia en un lugar y
en un momento dado se refleja también en la disminucién del nimero
de infraviviendas, que también se conocen bajo el nombre de
“viviendas precarias. Este tipo de vivienda construida a base de
materiales de desecho da cobijo a familias enteras sin contar en
realidad con unas minimas condiciones de salubridad en sus
instalaciones. Los poblados de viviendas precarias suelen estar
situados en zonas marginales de las ciudades, desplazandose
continuamente a aquellos terrenos suburbanos o rurales -alejados del

‘centro”~- que no han sido urbanizados y que, por razones de



mercado, se convierten en terrenos atractivos para especuladores.

(Nolasco Kipes)

Actualmente, los gobiernos nacionales de los paises que padecen el
problema de la existencia en su territorio de una alta proporcion de
infraviviendas van incorporando a sus proyectos politicos, cada vez con mas
frecuencia, programas de realojamiento en viviendas convencionales
dirigidos a estas familias, no sélo con el proposito de proporcionarles
alojamientos mas dignos, sino también porque, con este procedimiento,
pueden disgregarse los grupos que pudieran llevar a cabo actividades
socialmente reivindicativas, e incluso delictivas, muchas veces asociadas
con estos poblados marginales de vivienda precarias, y procurar asi su

reintegracion social. (Nolasco Kipes)

A su vez, resulta claro que el grado de prosperidad de una sociedad se
traduce no solo en el nimero de viviendas que se construyen, sino en su
calidad y categoria, de las que dependera el grado de satisfaccion de
aguellas familias que lleguen a habitarlas, asi como la decisibn que los
consumidores puedan tomar para realizar 0 no una inversién econémica en
ellas. Todas estas observaciones sobre la importancia de la vivienda como
bien de consumo y como motor de la economia de una sociedad determinan
el hecho de que, en los paises desarrollados, los Estados presten una gran

atencion a la planificacion de las construcciones. (Nolasco Kipes)
De acuerdo a Raul Nolasco Kipes:

Histéricamente, siempre que se ha producido la urbanizacion de una
zona, se ha hecho necesaria cierta intervencion por parte del Estado,
aunque solo fuera desde el punto de vista urbanistico, para evitar que
brotaran epidemias causadas por las condiciones insalubres de las
edificaciones o por el hacinamiento. Desde la época de gran
desarrollo de la vivienda que tuvo lugar como consecuencia de la
Revolucién Industrial a lo largo del siglo XIX, en los paises de cultura

anglosajona, precisamente alli donde el desarrollo industrial y urbano
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tuvieron mas fuerza, la creacién de vivienda destinada a ser ocupada
por colonias pertenecientes a las clases trabajadoras corrié en buena
medida a cargo de los mismos empresarios que ofrecian el empleo a
los obreros a menudo emigrados a la gran ciudad desde las zonas
rurales.

Estas viviendas no siempre presentaban unas minimas condiciones
de dignidad para los trabajadores que iban a ocuparlas. Como
reaccion, se crearon organizaciones de beneficencia privada que se
preocuparon por ofrecer viviendas de mas calidad y en unas
condiciones mas favorables precisamente a las clases trabajadoras o
a las mas desfavorecidas economicamente. Las dos formas de
intervencidn en la construccion de viviendas por las que puede optar
un Estado consisten, por una parte, en realizar programas de
viviendas de proteccion oficial, que se venden a los ciudadanos a un
precio menor que las construidas exclusivamente por iniciativa
privada; por otra parte, el Estado puede preferir animar la capacidad

de sus ciudadanos para invertir en vivienda.

Asi, el grado de intervencionismo de cada Estado puede ser mayor o0 menor,
pero, en general, todos mantienen algin grado de influencia o de
intervencion, ya sea construyendo o estimulando la adquisicion de viviendas
mediante procedimientos tales como la concesion de créditos a fondo
perdido, desgravaciones fiscales o0, sencillamente, mediante el
establecimiento de legislaciones protectoras para los inquilinos o para
aguellos que deciden invertir sus ahorros en la adquisicion o construccion de

una vivienda. (Nolasco Kipes)
PECULIARIDADES DEL MERCADO DE LA VIVIENDA

El servicio de habitacion que facilita un vivienda a sus moradores, se trate de
una familia propietaria o una familia alojada en régimen de alquiler,
constituye un flujo de servicios que satisfacen la necesidad de alojamiento
de los ciudadanos. Estos servicios se definen como el consumo de vivienda

que realiza una familia, lo que supone un gasto en habitacion. El equivalente
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al gasto en habitacion es la renta de la vivienda, ésta suele traducirse en el
pago de un alquiler mensual por parte de la familia arrendataria o bien en su
imputacion o calculo estimado, cuando la familia es propietaria de la vivienda
gue habita. (Prado, 1983, pag. 82)

Como menciona Juan Manuel Prado:

Los servicios de habitacidon los presta la vivienda, y su valor como
activo duradero viene dado por el precio de la vivienda. Este precio
corresponde tedricamente al valor capitalizado de la renta atribuible a
la serie de servicios derivados del uso de la vivienda. Es mas dada su
larga duracion, puede establecerse una relacion sencilla y muy
orientativa de la conexién entre el precio y la renta neta, segun la cual
el precio de la vivienda es igual a la renta neta dividida por el tipo de
interés. De esta relacién se deduce que las elevaciones en el tipo de
interés de los préstamos hipotecarios, que son los mas utilizados para
acceder a las viviendas, provocan descuentos en el valor capital de
las viviendas, animando por lo tanto la inversion n dichos activos.
(1983, pag. 82)

Heterogeneidad

Otra caracteristica importante de la vivienda es su heterogeneidad. Esta
claro que la mercancia intercambiada en los mercados de vivienda no es en
absoluto una mercancia homogénea. “La singularidad que presenta cada
unidad de vivienda implica que se pueda afirmar que, al contrario de lo que
sucede con otros bienes de consumo duradero, no hay dos casas iguales”.
(L6pez, 2002)

Segun Maria Carmen Lopez (2002), dos unidades de vivienda con el mismo
precio pueden diferir en tamafo, antigiedad, estilo, materiales de
construccion, situacion, etc., es decir, tanto en caracteristicas fisicas como
de localizacion. Esta particularidad hace importante la distincién entre los

mercados de viviendas nuevas y usadas.
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Durabilidad

Otra nota singular de la vivienda es su durabilidad en relacion con otros
bienes de consumo. Frente a los diez afilos 0 menos que, por término medio,
puede durar un vehiculo, una lavadora, o un televisor, la vivienda se
transmite de padres a hijos, dura mas que la vida de la familia que la
adquiere. Esto como alude Juan Manuel Prado (1983, pag. 84):

Hace que el parque de las viviendas sea muy elevado en relacion a la
construccién anual y que, por consiguiente, la oferta de servicios de
vivienda en un periodo determinado proceda fundamentalmente del
parque existente y no de la construccion de los nuevos edificios.
Ademas la larga durabilidad de la vivienda permite separar la
propiedad del inmueble del usuario del mismo, dando lugar a dos
tipos de mercados, el de la vivienda en régimen de propiedad y el de
alquiler. Precisamente, la larga duracion de la vivienda y su cuantioso
precio, que suele estar comprendido entre dos y cuatro veces la renta
anual familiar, hace que normalmente la adquisicién de una vivienda
se realice mediante el recurso del crédito hipotecario. Esta es una
nota destacada de la mayoria de sistemas financieros, en los que
surgen instituciones especializadas en el crédito inmobiliario para las

gue la garantia real, la hipoteca, constituye la base.
Accesibilidad

Otro elemento singular de la vivienda es su localizacion. La accesibilidad a la
vivienda es un elemento muy importante para su valoracion. La ubicacion del
lugar de residencia en relaciéon a los lugares de trabajo y esparcimiento, que
se traducen en costes y tiempo de desplazamiento, influye notoriamente en

el precio de la vivienda.
De ahi que el mercado de la vivienda tenga:

Una fuerte connotacion local e incluso dentro de la ciudad pueda

separarse el mercado segun barrios, en relacion de las caracteristicas
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urbanas de cada uno de los barrios (barrios residenciales de vivienda
unifamiliares de elevada categoria, barrios populares de inmigrantes
con elevados indices de hacinamiento, etc.). Esa nota local hace que
los excedentes de viviendas en una ciudad en recesiéon o en las zonas
precarias abandonadas por el desarrollo urbano reciente, no sirvan
para dar albergue a las familias que se dirigen a estos nucleos de
desarrollo, donde el parque de las viviendas no permite atender las
necesidades de la poblacién y, a pesar de la elevacion del precio de la
vivienda, la construccién no cubre los incrementos de la demanda.
(Prado, pags. 83-84)

Inmovilidad

La inmovilidad o fijacidbn espacial es, con muy escasas excepciones

(viviendas moviles o prefabricadas), otra caracteristica a resaltar.

Las viviendas, una vez construidas, no pueden ser trasladadas a otro
lugar, lo cual significa que la localizacibn es una caracteristica
importante de las mismas y un factor de relevancia a tener en cuenta
en la formacién de expectativas de cara a su futura revalorizacion.
Esto puede ser considerado, por lo tanto, como un aspecto mas de su
heterogeneidad y hace que cada ciudad o area metropolitana
constituya un mercado de la vivienda con unas caracteristicas de
oferta y demanda que pueden llegar a ser bastante diferentes. (Lopez,
2002)

Costes de financiacion

Las condiciones de financiacion juegan un papel fundamental en la compra
de una vivienda, dado su elevado precio en relacion con la renta de los
hogares que la efecttan. Como dice Lopez (2002), “la vivienda es
probablemente el bien mas caro que una familia adquiere a lo largo de su
vida, y esta adquisicion se financia normalmente a través de un préstamo

hipotecario”.
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Por ello, los intermediarios financieros (bancos y otras compafiias
especialistas en la financiacién a la vivienda) estan mas implicados en
el mercado de la vivienda que en los mercados de otros bienes de
consumo duradero, y las politicas de préstamos de las entidades
financieras tienen un gran impacto sobre la demanda de viviendas.
Puede dar una idea de la importancia de la financiacion el hecho de
que “el crédito con garantia hipotecaria a las familias suele tener un
peso en muchos casos superior al 25% del conjunto del crédito al
sector privado de la economia” (RODRIGUEZ y GOMEZ
CHURRUCA, 1993). (Lopez, 2002)

Intervencion del sector publico

La fuerte intervencién del sector publico en el mercado de la vivienda es otra
de las caracteristicas a destacar. Esta intervencion varia en modalidades e
intensidad de unos paises a otros. Puede ser efectuada por diferentes
autoridades publicas (nacionales, regionales o locales) y comprende desde
el disefio de las areas urbanas y la concesion de licencias de edificacion
hasta la promocién directa o el control de precios y alquileres de
determinados tipos de viviendas, pasando por el apoyo a la construccion
mediante ayudas de tipo financiero y subvenciones en los tipos de interés de
los préstamos para la construccidon o adquisicion de las viviendas, por

ejemplo. (Lopez, 2002)
De acuerdo con Maria Lopez (2002):

Otras medidas tomadas por los poderes publicos son las
encaminadas a reducir la presion del coste del suelo sobre el precio

de venta y estimulos de cardcter fiscal.

A pesar de las diferencias que obviamente existen entre paises en
cuanto a las modalidades de participacion de las diferentes

autoridades publicas en el mercado de la vivienda, hay un consenso
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general en la opinidn de que el nivel de intervencion en este mercado

es elevado en comparacion con mercados de otros bienes.
Asimetria de ofertay demanda

Como caracteristica importante del mercado de la vivienda se encuentra

también la asimetria en el comportamiento de la oferta y la demanda.

La oferta presenta una acentuada rigidez, sobre todo en el corto plazo, frente
a la mayor variabilidad de la demanda. La rigidez proviene, en el caso de la
oferta de vivienda nueva, del tiempo necesario para su construccion, que se
sitla por término medio, generalmente es un periodo de 18 meses. (Lopez,
2002)

A esto hay que afiadir la posible escasez de suelo urbanizable debida a
“factores naturales, a la planificacion publica o a la especulacion. Todo ello
da lugar a que las viviendas nuevas que salen al mercado en un momento
dado sean el resultado de decisiones de construccién efectuadas con

bastante antelacion” (Lépez, 2002).

Es por ello que la combinacién de las caracteristicas anteriormente

comentadas implica:

Que no se pueda hablar de un mercado de la vivienda sino de varios
mercados diferenciados, en los que los factores determinantes de la
oferta y demanda pueden variar temporal y espacialmente: el
mercado de los servicios de vivienda y el mercado de la vivienda
como activo de inversion, el mercado de la vivienda en propiedad y el
mercado de la vivienda en alquiler, el mercado de vivienda principal y
el mercado de vivienda de segunda residencia. En algunos paises
también es interesante distinguir entre el mercado de viviendas
unifamiliares (que se encuentran ocupadas fundamentalmente en
propiedad) y el de viviendas multifamiliares (varias viviendas
construidas en un mismo edificio, en su mayor parte en régimen de
alquiler). (Lépez, 2002)
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Una clasificacion adicional es la que distingue entre el mercado de la
vivienda nueva y el de la vivienda usada. Al contrario de lo que sucede con
el segundo, el primero tiene efectos muy importantes sobre la actividad de
nueva construccion de viviendas y gran parte de los estudios empiricos se

centran en su modelizacién. (Lopez, 2002)

El andlisis de los mercados de la vivienda se puede abordar desde
diferentes puntos de vista, segun a cual de los rasgos anteriormente

comentados se preste especial atencion.
OBTENCION DE UN CREDITO HIPOTECARIO EN EL ECUADOR

La compra de una casa es un sinfin de sacrificios, la mayoria de
ecuatorianos no tiene para comprar al contado, por lo que se ven en la
necesidad de recurrir a un crédito hipotecario de las instituciones financieras,

incluido el Biess.

Un crédito hipotecario es un crédito a largo plazo (de 10 a 25 afios), que
permite comprar un inmueble dando como garantia el bien que se compra.
Es un crédito que se paga mensualmente (alicuotas), a unas tasas de
interés determinadas. La obtencion de este préstamo tiene reglas claras. La
primera, es que las alicuotas no superen el 40% del ingreso mensual
familiar, este valor debe ajustarse a la economia de cada persona. (Diario El
Comercio, 2012)

La consecucion de un crédito hipotecario, empieza con la seleccién del bien
y termina con un acta de entrega-recepcion. En el impase se tiene que

completar una serie de tramites que, en su forma mas sencilla, incluyen:

La capacidad de endeudamiento de la persona, en las cifras
expuestas anteriormente. Luego, la promotora que vende el inmueble
procede a la calificacion financiera de la persona, en base a su
historial crediticio, que debe ser solvente. Para eso, la promotora

solicita la autorizacién de la persona para realizar la investigacion.
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Cuando se trata de un préstamo del Biess, este se encarga de realizar
el procedimiento. (Inversiones en Bienes Raices, 2012)

Hay que anotar, que la mayoria de entidades otorga estos créditos a las
personas con edades comprendidas entre 25 y 55 afos; el Biess amplia la
edad maxima a 65 afios. Posteriormente se procede a la recoleccién de
requisitos generales como partidas de nacimiento, certificados de ingresos y
otros. Con todos los documentos en regla se procede a la firma de un acta

de compraventa entre la promotora y la persona. (Diario El Comercio, 2012)

Hasta tanto, el banco realiza una avaluacién del inmueble, para comprobar
si vale o0 no lo que la constructora pide. El paso siguiente es muchas veces

el obstaculo que frena la compra de muchas viviendas.

Se trata de una nueva comprobacién del estado financiero del hipotético
comprador. A veces sucede que estos se han endeudado luego de la firma
del documento de la compra y no han podido cancelar esas deudas, lo que
frena el crédito. Recomprobada la solvencia econémica continda el tramite,

gue culmina con la firma de las escrituras. (Diario El Comercio, 2012)

Para eso se deben realizar pagos de plusvalia y alcabalas en el catastro
municipal, la legalizacién en el Registro de la Propiedad y la legalizacion de
la escritura en una notaria. Solo entonces, el banco realiza el desembolso
del dinero del crédito y el promotor puede entregar el inmueble a su duefio

con un acta de entrega-recepcion. (Diario EI Comercio, 2012)
Tipos de tasas y seguros
En el Ecuador existen tres tipos de tasas:

La abierta, que es cuando se fija el interés segun la economia del
pais; la fija, es cuando permanece congelado el periodo de crédito; y
la moévil (reajustable), que es similar a la abierta pero varia con el
tiempo: pueden bajar segun los afos, pero también pueden subir. La

mas usada es la tasa reajustable. Los reajustes son cada 3 0 6
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meses. Otro de los elementos claves en los préstamos hipotecarios
actuales, es el seguro de desgravamen, que es obligatorio. Con este
seguro la deuda hipotecaria queda pagada en el momento que fallece
el deudor. Algunas constructoras y promotoras incluyen otros
beneficios de este tipo, como por ejemplo, con cada crédito
hipotecario, se ofrece el seguro de vida, para el conyuge, seguro de
incendios y aliados y seguro de desempleo. (Inversiones en Bienes
Raices, 2012)

Créditos con la banca privada

Para la obtencion de un crédito de cualquier entidad bancaria, la persona
interesada debe tramitar, ademas de los requisitos generales, estos

documentos:

Para quienes son afiliados al IESS: certificado original de trabajo o
ingresos con cargo, tiempo de servicio e ingreso mensual; roles de
pagos de los ultimos tres meses; copia del ultimo afio de aportaciones
al IESS; tres ultimos pagos del impuesto a la renta en relacion de
dependencia. Para las personas independientes se solicitan: fotocopia
del RUC; certificados de tres proveedores que indiquen el tiempo de
relacién comercial y los montos de compra; fotocopia legible de las
tres Ultimas declaraciones del impuesto IVA; fotocopia legible de las
tres Ultimas declaraciones del impuesto a la renta; e ingresos
adicionales debidamente respaldados por comisiones, arriendos, giros

del exterior y otras transacciones. (Diario EI Comercio, 2012)
Para un préstamo del Biess

El afiliado al IESS que desee comprar una vivienda con un crédito del Biess
debe ingresar a la pagina www.biess.fin.ec/prestamos-hipotecarios, para
conocer su capacidad de pago y el monto al cual puede optar. Ingresa al
vinculo “Ingresar al sistema”. Alli se le solicitara su numero de cédula y su

clave (debe solicitarla en el IESS). Entonces sabra cuales son sus opciones.
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El afiliado debe tener minimo 36 aportes individuales o solidarios (conyuge
y/o unién libre reconocida legalmente). Las 12 ultimas aportaciones deben
ser consecutivas. Ademas, no debe mantener obligaciones vencidas con el
IESS o Biess. No debe tener calificacion negativa en la Central de Riesgos y
el patrono no debe encontrarse en mora con el IESS. Los jubilados deben
encontrarse en goce de pension de vejez otorgada por el IESS, tener
capacidad de endeudamiento y no deber al IESS o al Biess. (Banco del
IESS, 2015)

Quienes viven fuera del pais

Muchas instituciones financieras nacionales otorgan créditos hipotecarios a
coterraneos que residen en el exterior. Algunas instituciones, por ejemplo,

solicitan:

Un poder general notariado que autorice la compraventa e hipoteca;
la firma de todos los documentos necesarios para la realizacion del
crédito hipotecario y la apertura de cuentas, asi como la firma de
contratos de mutuo y notificaciones de notas de cesion para la venta
de cartera y aporte de fideicomisos. También se exigen fotocopia del
pasaporte, fotocopia de la residencia, fotocopia del seguro social y la
hoja de vida laboral (si se trata de Espafia). Son necesarios
certificados de ingresos que indiquen tiempo, cargo y remuneracion
mensual; fotocopia de los tres ultimos roles de pagos; tres referencias
personales del lugar de residencia; fotocopia del movimiento bancario
de los tres ultimos meses. Los generales Solicitud de crédito
debidamente llenada y firmada, sin tachones ni borrones.

Copias legibles y actualizadas de cédulas, papeletas de votacién de
principal, conyuge y apoderado (si hay). Copias de libretas de ahorro,
de estados de cuenta corriente y de tarjetas de crédito de los tres
ultimos meses. Fotocopia de matricula de vehiculos, de preferencia
actualizada (si es que esta prendado una copia de la tabla de pagos).
Fotocopia de los impuestos prediales del afio en curso. En

condiciones normales, la entrega de un préstamo hipotecario y la
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compra del inmueble no deberia pasar de los 90 dias. (Diario El
Comercio, 2012)

FUNDAMENTACION LEGAL

En el marco de la nueva Constitucion elaborada en Montecristi y publicada
en el Registro Oficial No. 445 el 20 de octubre del 2008 se presentaron
importantes reformas en cuanto al derecho a la vivienda de los ecuatorianos,
es asi que para la presente investigacion se presentan los articulos de la

constitucién que consagran dicho derecho.

La Constituciéon menciona el derecho a la vivienda en forma directa en los

siguientes articulos.

Art. 30.- “Las personas tienen derecho a un habitat seguro y saludable y a
una vivienda adecuada y digna, con independencia de su situacion social y

econdmica”.'®

Art. 375.- “El Estado en todos sus niveles de gobierno, garantizara el

derecho al habitat y a la vivienda'*, para lo cual:

1. Generara la informacién necesaria para el disefio de estrategias y
programas que comprendan las relaciones entre vivienda, servicios,
espacio y transporte publicos, equipamiento y gestion del suelo

urbano.*?

En ese sentido se explica claramente que no solo es el hecho tener una
vivienda sino el marco donde ella esta ubicada, si esta provista de servicios
basicos, si tiene acceso a servicios de transporte, si esta protegida en contra
de la delincuencia eso quiere decir tener un habitad saludable, tal es el caso
de las invasiones que si nos damos cuenta es una vivienda sin ninguna de

las caracteristicas anteriormente referidas.

10 constitucion de la Republica del Ecuador, Seccion sexta, Habitat y Vivienda, Pag. 28.
1 Constitucién de la Republica del Ecuador, Seccion cuarta, Habitat y Vivienda, Pag. 169.
12 Cconstitucién de la Republica del Ecuador, Seccion cuarta, Habitat y Vivienda, Pag. 169.
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2. Mejorara la vivienda precaria, dotard de albergues, espacios
publicos y é&reas verdes, y promovera el alquiler en régimen
especial®®.

De esto podemos acotar que las viviendas como ya se menciond deben ser

aguellas que permitan desarrollarse como seres humanos en un ambiente

saludable, pero que a pesar del gran esfuerzo que haga el Estado para
proveer a la mayoria de personas sobre todo a los grupos mas necesitados
debe también implementar mecanismos que regulen el arrendamiento de
estas viviendas con precios comodos respetando la condicion social de cada
individuo, y de ser el caso que el mismo Estado sea la herramienta para que
la gente no tenga que pagar por un derecho que esta consagrado en la carta

magna.

3. Desarrollara planes y programas de financiamiento para vivienda de
interés social, a través de la banca publica y de las instituciones de
finanzas populares, con énfasis para las personas de escasos

recursos econémicos y las mujeres jefas de hogar.**

En esto se puede citar varios ejemplos entre ellos los bonos que se facilitan
a la gente para poder acceder a una vivienda, también existen las ferias que
se desarrollan con el objetivo de difundir las acciones del gobierno para
facilitar viviendas, los créditos altos que se otorgan sobre todo por una
entidad financiera que persiga fines sociales como es el BIESS (Banco del
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social) donde se puede ver que los

cerditos otorgados son para varios afios y con tasas muy bajas.

4. Garantizara la dotacion ininterrumpida de los servicios publicos de

agua potable y electricidad a las escuelas y hospitales publicos.™

Esto sin duda es uno de los derechos mas importantes de cada individuo

ecuatoriano, al ser esto fundamental e indispensable para la vida misma, un

13 Constitucion de la Republica del Ecuador, Seccion cuarta, Habitat y Vivienda, Pag. 170.
1 Constitucién de la Republica del Ecuador, Seccion cuarta, Habitat y Vivienda, Pag. 170.
5 Constitucién de la Republica del Ecuador, Seccion cuarta, Habitat y Vivienda, Pag. 170.
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ser humano jamas podria desarrollarse sin estos elementos dentro de

cualquier sociedad o el mundo como tal.

5. Asegurara que toda persona tenga derecho a suscribir contratos de

arrendamiento a un precio justo y sin abusos.*®

Esta claro que le corresponde a la Asamblea Nacional Constituyente generar
proyectos de ley que respalden derechos de la materia relacionada con el
arrendamiento, que extienda reformas en la ley de inquilinato que exista una

justicia con equidad. Transparencia, respetando siempre un debido proceso.

Art. 376.- “Para hacer efectivo el derecho a la vivienda, al habitat y a la
conservacion del ambiente, las municipalidades podran expropiar, reservar y

controlar areas para el desarrollo futuro, de acuerdo con la ley”.’

Con la nueva organizacion territorial expresada en el Cédigo Organico de
Ordenamiento Territorial, Autonomia y Descentralizacion “COTTAD” se
propicia el escenario para la inclusion de las olvidadas parroquias rurales y
territorios ancestrales dentro del territorio ecuatoriano, que mediante
programas y proyectos de ciudadelas o ciudades de viviendas de interés

social estimulen también las iniciativas privadas.
f) METODOLOGIA

1. TIPO DE INVESTIGACION
Para llevar a cabo el presente trabajo, se utilizara la investigacion
explicativa, puesto que se busca establecer la relacion de causalidad
de un Fendbmeno Econdmico y un conjunto de variables relacionadas
directamente entre si. Es decir se determinara la relacion que exista
entre el precio de los departamentos con sus respectivas
caracteristicas o atributos cualitativos y cuantitativos, considerados

como los mas relevantes para el precio de los mismos.

18 Constitucion de la Republica del Ecuador, Seccion cuarta, Habitat y Vivienda, Pag. 170.
7 Constitucién de la Republica del Ecuador, Seccidn cuarta, Habitat y Vivienda, Pag. 170.
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3.

METODOS DE INVESTIGACION

Los métodos de investigacion que se utilizaran seréan:

En la presente investigacion se utilizara el método cientifico, mediante
la expresion del método deductivo, el cual permitirA mediante el
proceso sintético—analitico llegar a conclusiones particulares. Este
método se utilizar4 a lo largo del proceso investigativo y permitira
generar teorias en base al andlisis de informacion bibliografica,
interpretar y concluir en base al estudio del trabajo de campo, y
plantear estrategias para la propuesta.

Ademas se empelara el método estadistico, el cual permitir4 realizar
el andlisis de los datos para transformarlos en informacion y de asi

extraer resultados, conclusiones y recomendaciones

TRATAMIENTO DE LA INFORMACION

Los datos a utilizar en la investigacion son de tipo cuantitativos y
cualitativos, los cuales seran obtenidos directamente de la poblacion y
previamente se procedera a ordenarlos y recodificarlos, para
posteriormente correr un modelo de regresion por minimos cuadrados
ordinarios (MICO) que determine el precio de los departamentos en
funcién 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.

4. TECNICAS E INSTRUMENTOS DE RECOLECCION DE DATOS

4.1 TECNICAS:

v

Documental. Esta técnica es un factor fundamental, en el proceso
investigacion, ya que se realizard revision bibliografica, y otros
escritos que contengan informacion relevante para la propuesta.

Bibliografica. Presupone la utilizacion de documentos y permitira

obtener eficaz informacion de fuentes como: textos, revistas
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4.2

145

especializadas, guias de observacion, trabajos de investigacion,
articulos cientificos y documentales concernientes al tema de estudio,
los cuales permitiran elaborar un marco tedrico conceptual para

formar un cuerpo de ideas sobre el objeto de estudio.

Estadistica: La cual permite reunir, organizar, presentar, analizar e
interpretar datos para ayudar a tomar mejores decisiones. Para el
analisis de la informacion se seguira un procedimiento descriptivo,
que se completara con diferentes técnicas estadisticas que permitiran
resumir y dar significacion a los resultados y conclusiones a los que
se pretende llegar mediante la mera observacion y descripcion de los
datos.

La aplicacion de dichas técnicas se ha realizado mediante los
programas informaticos como Excel y SPSS.

De campo. Esta técnica ayudara a obtener los datos para la
elaboracion del modelo econométrico, para lo cual se empleara la
técnica de la encuesta.

Encuesta: Para el tema de investigacion sera necesario aplicar una
encuesta para conocer las caracteristicas de los departamentos de la
cuidad de Loja, para ello se formulara una serie de preguntas que
permita recolectar la informacion necesaria.

La encuesta serd aplicada directamente por el investigador, y asi
certificar en todo momento la confiabilidad y seguridad de las

respuestas obtenidas para de esta manera asegurar los resultados.

INSTRUMENTOS DE LA INVESTIGACION

Cuestionario: Se llevard a cabo un trabajo de campo, donde se
empleard un cuestionario que constara de un conjunto de preguntas
gue seran incluidas tomando en cuenta la informacién que se requiere
conocer (a nivel de variables), con el objetivo de recolectar la

informacion necesaria para determinar los factores mas relevantes que



influyen en los precios de los departamentos de la cuidad de Loja. El
formulario de encuesta sera aplicada a los propietarios de

departamentos en la cuidad de Loja.

146



f) ESQUEMA DE CONTENIDOS
a. Titulo (Tema)
b. Resumen
Abstract
c. Introduccion
d. Revision de Literatura
e. Materiales y Métodos (Metodologia)
f. Resultados
g. Discusion
h. Conclusiones
i. Recomendaciones
Bibliografia

Anexos

147



Sawiiojul ap ugiorluasald | vT

Sawiojul ap ugioeioge| | €T

uoI2231102 A UgISINgY | 2T

seisandoud ap ugioepieA | TT

seisandoud ap uoloenwiodq | OT

sauoIsnjouo) ap ugloeioqe|3 6

sope)nsal ap sisijeuy

(o0]

SOlep ap Oluaiwesadnld

SOJep ap U0I223]|023Y

0011091 02|\ |9p ugioeioge|]

< w0 ©f M~

olo|id eganid

SojusWINSU| 8p ugioeioge|]

™

0109A01d [ap ugioeqoidy Z

0108401 |[ap uolorioge|] T

JH9INTIAON | 349NLO0 | FJ4d9N3ILd3IS | OLSODV

onrnnc

OINNC

OAVIN

S3AAVAIAILDY | N

:uoIoBNUNUOD e eluasald as

anb ewreiBouoid e opiande ap GTOZ [ap okew [ap Jnsed B ‘sasaw / ap ugIdeINP BUN BIpUa) ugebinsaaul aluasaid e

VINVEOONOYD (U

148



i) PRESUPUESTO Y FINANCIAMIENTO
1. Presupuesto
Para la ejecucion del presente proyecto se preve el siguiente

presupuesto estimado:

CONCEPTOS DE RUBRO DE GASTOS VALOR ($)
1. Elaboracioén del Proyecto 280.00
2. Material de Escritorio 65.00
3. Material Bibliografico 450.00
4. Copias 200.00
5. Adquisicion de equipos 320.00
6. Gastos administrativos 190.00
7. Pago a asesores y especialistas 200.00
8. Transporte 180.00
9. Imprevistos (5%) 78,25
Total 1643,25

2. Financiamiento

El costo de la ejecucion del presente trabajo investigativo estan
financiado de la siguiente manera:
FINANCIAMIENTO

% de financiamiento Valor ($)
Investigador 100 1643,25
Total 100 1643,25
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ANEXO 2

La presente encuesta tiene como finalidad recolectar informacion de los
atributos de los departamentos en la ciudad de Loja, acudo a usted para el
levantamiento de la siguiente informacion, en la que se espera determinar
las caracteristicas que mas influyen en el precio de los departamentos. El

uso de esta informacion sera estrictamente académico y garantizo la

ENCUESTA A PROPIETARIOS DE DEPARTAMENTOS

Universidad Nacional de Loja
Area Juridica, Social y Administrativa

Carrera de Economia

confidencialidad de la misma.

IDENTIFICACION:

Datos de los departamentos:
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1.

a k~ 0N

Ubicacion geogréfica:

Parroquia El Sagrario () Parroquia San Sebastian ()
Parroquia Sucre () Parrogquia Punzara ()
Parroquia El Valle () Parroquia Carigan ()
Precio del departamento: $......cc.ccooiiiiiiieiiiiiiiieneenn,
Superficie total del departamento: ......................

Afos de antigiedad del departamento: ......................

Numero de dormitorios del departamento:

Uno () Cuatro ()
Dos () Cinco ()
Tres () Seisoméas ()..c.c.......

Numero de bafos del departamento:
Uno () Cuatro ()

FORMULARIO N°



Dos () Cinco ()
Tres () Seisoméas ()............
7. ¢El departamento cuenta con servicio de lavanderia?
Si ()
No ()
8. ¢El departamento cuenta con garaje?
Si ()
No (')
9. ¢El departamento cuenta con terraza?
Si ()
No (')
10. ¢ El departamento cuenta con comedor individual?
Si ()
No ()
11.¢El departamento cuenta con cocina completa (amoblada)?
Si ()
No ()
12.¢El departamento cuenta con sala?
Si ()
No ()
13.¢El departamento cuenta con un cuarto de estudio?
Si ()
No ()

14.;El departamento cuenta con servicios basicos (agua, luz,

alcantarillado, recoleccion de basura)?
Si ()
No ()

15.¢El departamento dispone de calefén?
Si ()
No ()

Gracias por su colaboracion
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ANEXO 3

Estadisticos descriptivos variable dependiente

Estadistico Error tip.

Precio Media 102677,0588 4152,77685

Mediana 970000,0000

Varianza 1,173E9

Desuv. tip. 34244,67520

Minimo 32500,00

Maximo 187000,00

Rango 154500,00

Asimetria 0,348 0,291

Curtosis -0,360 0,574

Fuente: Encuesta directa a propietarios de departamentos; Elaboracion: La autora

ANEXO 4

Estadisticos descriptivos variables independientes

Variables cualitativas
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Variable Categorias Frecuencia Porisor;taje
El Sagrario 15 22,1
Sucre 14 20,6
El Valle 11 16,2
Ubicacion San Sebastian | 15 22,1
Punzara 6 8,8
Carigan 10,3
Total 68 100,0
Si 66 97,1
Lavanderia No 2 2,9
Total 68 100,0
_ Si 65 95,6
Garaje No 3 v




Total 68 100,0
Si 15 22,1
Terraza No 53 77,9
Total 68 100,0
Si 59 86,8
Comedor independiente No 9 13,2
Total 68 100,0
Si 64 94,1
Sala No 4 5.9
Total 68 100,0
Si 67 98,5
Cocina completa (amoblada) | No 1 15
Total 68 100,0
Si 8 11,8
Cuarto de estudio No 60 88,2
Total 68 100,0
Si 68 100,0
Servicios basicos No 0 0,0
Total 68 100,0
Si 48 70,6
Calefon No 20 29,4
Total 68 100,0

Fuente: Encuesta directa a propietarios de departamentos; Elaboracion: La autora

Variables cuantitativas

Minimo | Maximo Media Desv. tip.
Superficie (m2) 68 50,00 284,00 140,8094 | 48,40843
Antiguiedad (afios) 68 0,00 30,00 3,57 6,287
NuUmero de 68 1,00 5,00 2,79 0,703
dormitorios
Numero de bafios 68 1 4 2,35 0,806
N valido (segun lista) 68

Fuente: Encuesta directa a propietarios de departamentos; Elaboracién: La autora
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ANEXO 5

Regresion inicial utilizando todas las variables

Resumen del modelo

Modelo Error tip. de la
R R’ R?corregida | estimacién
1 0,881 0,776 0,668 22025,14193
ANOVA
Modelo Sumade Media
cuadrados gl cuadratica F Sig.
1 Regresion 9,071E10 13 6,978E9 14,384 0,000
Residual 2,620E10 54 4,851E8
Total 1,169E11 67
Coeficientes
Modelo Coeficientes no Coeficientes
estandarizados tipificados
B Error tip. Beta t Sig.
(Constante) 22341,039] 39036,716) 0,572 0,569
Ubicacién -13053,900, 4485,542 -0,213 -2,910 0,005
Superficie (m2) 366,647 62,782 0,570 5,840 0,000
Antigliedad (afios) -1229,742 573,022 -0,185 -2,146 0,036
NuUmero de dormitorios 8463,349] 5222,283 0,148 1,621 0,111
Numero de bafios -179,428] 5193,213 -0,003 -0,035 0,973
Posee lavanderia 14408,869| 24512,685 0,059 0,588 0,559
Posee Garaje 3972,353] 13837,991 0,020 0,287 0,775
Posee terraza 5596,272 7147,748 0,056 0,783 0,437
Posee comedor 8737,330] 8709,456) 0,071 1,003 0,320
independiente
Posee sala -15331,465 18788,614 -0,087 -0,816 0,418
Posee cocina completa 11193,422| 24260,172 0,032 0,461 0,646
(amoblada)
Posee cuarto de estudio 10374,303| 9275,317 0,089 1,118 0,268
Posee calefén 9070,657] 8384,082 0,098 1,082 0,284

Variables excluidas

Modelo Estadisticos de
Correlacion colinealidad
Beta dentro t Sig. parcial Tolerancia
Posee 0,000
servicios
basicos

Fuente: Encuesta directa a propietarios de departamentos; Elaboracion: La autora
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