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RESUMEN

El proyecto estudia los precios de las viviendas en ciertos sectores de Guayaquil y
Samborondon con el objetivo de determinar si se encuentran subvaluados o
sobrevalorados. Para ello se utilizé la relacion precio/alquiler (PER), que es el ratio que
indica en gque afio se recupera la inversion que se efectué al momento de comprar una
casa, por medio del alquiler anual que genera. De acuerdo con los resultados obtenidos
pudimos conocer que en la Avenida Ledn Febres Cordero - Via Salitre, en el afio 15 de
haber comprado la casa se recuperara el valor que fue invertido en la misma. Ademas se
analizo por medio del modelo financiero Zillow Research que es lo mas conveniente
para una persona al momento de adquirir una casa si comprarla o alquilarla,
dependiendo del tiempo que esta desea vivir en dicho lugar. Llegando a concluir que
para aquellas personas que desean vivir por un periodo de hasta 3 afios les conviene
alquilar una casa, mientras que para aquellas que desean vivir mas tiempo es mejor
comprarla, esto se debe a que los costos de alquilar una casa serdn mayores a partir del
4to afio.

PALABRAS CLAVES: Venta, alquiler, PER, precios hedonicos, Zillow, inversién.
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CAPITULO 1 INTRODUCCION
1.1 ANTECEDENTES

Tener una vivienda es una necesidad indispensable para las personas, la
poblacién de Ecuador segun el Ultimo censo realizado en el afo 2010 es de 14°483.499
de habitantes y de 4°654.054 viviendas, las ciudades mas pobladas son Guayaquil,
Quito, Cuenca y Santo Domingo.

La provincias del Guayas cuenta con 3°645.483 habitantes, las personas entre
25 a 34 afios representan el 16.3%, que son aquellos que se encuentran en la necesidad
de buscar una nueva vivienda, ya sea por motivos de independencia o por haber
formado un nuevo hogar. (INEC, n.d, p.2). En Guayaquil el nimero de habitantes es de

2°350.915 y posee 671.452 viviendas. (“Plan Ordenamiento Territorial de la Provincia del
Guayas”, 2013, p.83)

Las diversas opciones crediticias que el mercado financiero ofrece para la
adquisicién de vivienda y la incursion del estado con la creacién del Banco del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social han favorecido al auge del sector inmobiliario.

Las personas tienen mas accesibilidad a la concesion de los créditos
hipotecarios lo que a su vez trae como consecuencia que los agentes inmobiliarios
aumentan su productividad, puesto que el financiamiento favorece al desarrollo y
produccién de un pais, siempre y cuando no sea para generar endeudamiento a largo
plazo con desarrollo de corto plazo. (Garcia & Silva, 2012)

Internacionalmente se considera que las cifras de generacion de los créditos
hipotecarios son la forma mas transparente y firme para analizar la evolucion de los
precios del mercado inmobiliario, la evolucion promedio de los créditos hipotecarios en
un periodo de tiempo, permite identificar lo que sucede con el precio del metro
cuadrado. (Vela, 2012)

Las burbujas se producen generalmente cuando los agentes comienzan a
comprar un determinado bien con la expectativa de que en el futuro pueda ser vendido a
un precio mas alto, mientras se mantenga esta especulacion y tendencia en el mercado
en que se comercializa el precio del bien continuard con su alza sostenida. Los
problemas se suscitan cuando los nuevos demandantes de dicho bien se escasean y no se

puede sostener el proceso especulativo, los precios caen cada vez mas aceleradamente



forzando un vaciado de mercado a precios muy bajos ocasionando crisis econémicas
afectando al mercado y su entorno.
1.2 PROBLEMA

Los niveles de precios de las viviendas son muy dificiles de predecir debido a
que el valor del m?es volatil entre una y otra zona de Guayaquil, el precio promedio del
m? en el afio 2013 fue de $1,110 por m?, tomando en consideracion que el valor del m?
mas alto se ubico en la zona de via a la costa con un valor de $1,260 por m? y el
promedio més bajo se situ6 en el norte de la ciudad con un valor de $960 por m.
(CAMICON, 2014)

Es necesario realizar un estudio para poder determinar cuales son las zonas de
la ciudad de Guayaquil y sus cercanias con precios mas bajos y que ofrecen la
comodidad que el cliente necesita en su vivienda.

Un articulo publicado por la Revista de Bienes Raices-Clave (Carvajal, 2012),
“indica que el costo del metro cuadrado de una vivienda puede darse dependiendo del tipo de acabado, de
los impuestos agregados a los materiales de construccion, el incremento de salarios, entre otros factores.”

Para determinar el costo de adquirir una vivienda también es necesario conocer
todos los factores que influyen en su precio, y determinar las caracteristicas que posee la
casa, como por ejemplo la ubicacién, la cantidad de m? construidos, el tipo de cableado,
etc. Esto también se toma en cuenta al momento que se desea alquilar una vivienda,
aunque las variables pueden cambiar.

Analizar esto también ayuda a determinar que es mas conveniente si comprar o
alquilar dependiendo del tiempo que la persona desea habitar el inmueble.

1.3 OBJETIVO

Analizar los precios de las viviendas ubicadas en la Av. Ledn Febres Cordero y
via a Salitre para identificar los determinantes relevantes que influyen en la variacion de
los precios de las viviendas.

1.4 OBJETIVOS ESPECIFICOS
e Determinar estimaciones del precio de las viviendas para compra por m2 de la
zona de estudio.
e Determinar estimaciones del precio de las viviendas en alquiler por m2 de la
zona de estudio.
e Determinar si existe sobrevaloracion del activo y su evolucion mediante el

calculo del ratio PER (Precio/Alquiler).



e Determinar que es mas conveniente para el inversionista si comprar o alquilar
haciendo referencia al tiempo que espera permanecer en la vivienda de nuestra
zona de estudio.

1.5 JUSTIFICACION

En el Ecuador no existen indicadores que puedan contribuir a realizar un
analisis previo a la adquisicion de una vivienda y mucho menos segmentado por zonas
para diferenciar donde resulta mejor si comprar o alquilar, en base a esta necesidad
basamos nuestro estudio en la Av. Ledn Febres Cordero y en la Via a Salitre.

Es importante saber si los precios de las viviendas se encuentran subvalorados
y si su aumento se ve reflejado por las caracteristicas del inmueble, ademéas de que
factores externos tienen que ver directamente con el sector inmobiliario y no por
especulacion creada por agentes.

También ayudara para que las personas puedan tomar mejor sus decisiones al
momento de alquilar o comprar una vivienda en las zonas de estudio y ademas servira
para futuros proyectos de investigaciones similares que deseen ampliar el rango de

estudio.



CAPITULO 2 REVISION DE LITERATURA
2.1 BURBUJA DE PRECIOS DE VIVIENDA

Una burbuja financiera o econémica consiste en el hecho de que los precios no
reflejan el valor intrinseco de los bienes. Esto se da en la mayoria de los casos por los
Ilamados especuladores que asumen que un bien en el tiempo inicial o cero aumentara
de valor en el futuro o en un periodo “n”. Si este incremento en el precio no se justifica
por sus factores fundamentales, se podria tratar de la presencia de una burbuja. (Briones,
Castro y Garcia, 2013)

Segun el estudio realizado por Dominguez (2009) en Espafia en el periodo que
comprende entre 1998 y el 2005, el precio de la vivienda libre aumento un 159,5% en
términos nominales y un 104,1% en términos reales. En relacion al poder adquisitivo, la
compra de una vivienda costaba a una familia el doble que al inicio del periodo en
estudio. La burbuja inmobiliaria fue consecuencia de un impresionante incremento de la
demanda de viviendas, aunque la oferta aumento en forma considerable, no lo hizo en la
magnitud suficiente ni con la rapidez necesaria para absorber dicha demanda sin generar
un elevado aumento de los precios.

2.2 METODOLOGIA PER APLICADA AL MERCADO DE VIVIENDA

En un estudio realizado por el Banco Central de la Republica de Pert (2011),
sobre los indicadores del mercado inmobiliario destaca el Ratio Precio de Venta /
Ingreso por Alquiler Anual (PER), debido a que es el equivalente a la relacion
precio/ganancias de las acciones, es decir, representa el nimero de afios que se tendria
que alquilar un inmueble para recuperar el valor de la propiedad.

Este boletin presenta un cuadro elaborado por la Global Property Guide sobre
los rangos en los que el PER puede ubicarse de acuerdo al mercado inmobiliario

Peruano.



Graficol.1 Criterio de Evaluacion del PER

CRITERIOS DE VALUACION PARA EL MERCADO INMOBILIARIO

Ratio Ganancia por e s
Preciofingr_esos alquiler (%) 1 Clasificacion
por alquiler
5-125 20,0-8,0 Precio subvaluado
12,5-25,0 8,0-4,0 Precio normal
25,0-50,0 40-20 Precio sobrevaluado

1/ Definida como el alquiler anual entre el precio de venta. Es la inversa del PER.
Fuente: Global Property Guide.

Fuente: Banco Central de la Reserva de Pert (2011)
En el presente trabajo se destaca que para construir el ratio precio/alquiler por

zona geogréfica se debe constatar que los inmuebles considerados en este calculo sean
comparables. EI PER agregado para una ciudad metrdpolis se estima tomando el
promedio de los ratios de las diferentes zonas que conforman la ciudad.

Arriaga (2012), “indica que la rentabilidad total en la inversion en una vivienda se expresa a
través de la suma de su incremento anual de precios y el inverso del PER que viene hacer la rentabilidad

del alquiler”.
En el mismo trabajo muestran un estudio comparativo para determinar

sobrevaloracién de precios, estimando la relacion precio-alquiler PER para el periodo
de finales de los noventa a mediados del 2003 dando como resultado una
sobrevaloracién de 30% para Reino Unido, 20% en Espafia y de 10% en Estados
Unidos, en comparacién a su media, analizando precios observados y precios de
equilibrio de largo plazo en dicho periodo.

En un articulo elaborado por Garcia (2009), menciona que en el segundo
semestre de los afios 90 el PER indicaba que para adquirir una casa se necesitaban 4
afios de renta, pero debido a la burbuja inmobiliaria se Ilegé a ubicar el PER en 7,7
afios, al llegar a los meses de mayo del 2009 se ubicé alrededor de 6.8 afios. De acuerdo

a este articulo este ratio se ubica normalmente entre 3y 4 afios.
23 MODELOS DE ESTIMACION DE PRECIOS DE M? DE
VIVIENDA

La medicion del precio medio de la vivienda en un momento determinado o un
area geografica concreta es una tarea compleja. El principal problema metodoldgico al
abordar la construccion es la diversidad de precios de la vivienda, su falta de
homogeneidad en el tiempo y en el caso particular de la vivienda, también en el espacio.

Para poder agregar los precios de las viviendas y utilizar la media como un indicador
5



seria necesario que las mismas tuvieran idénticas caracteristicas. Sin embargo, en el
caso de la vivienda esa homogeneidad es especialmente dificil, pues el simple paso del
tiempo y la mejora del nivel de vida modifican la calidad y los complementos de las
viviendas que se construyen dificultando las comparaciones.

Segun este estudio de Garcia (2013), existen dos alternativas: la utilizacion de
precios heddnicos y el procedimiento de las ventas repetidas.

1.- Precios Hedonicos: Consiste en tener un precio separado para cada
caracteristica de la vivienda es decir nimero de habitaciones, nimero de bafios, niUmero
de metros cuadrados, tener aire acondicionado, tener calefaccion central, etc., y calcular
el precio de una vivienda tipo, definida como tipo aquella que tiene las caracteristicas
ma&s comunes.

La forma de obtener esta valoracion individualizada consiste en estimar una
regresion del precio de cada vivienda sobre las caracteristicas de la misma para
determinar la influencia de cada una de ellas y, de esta forma, valorar los precios de las
viviendas de caracteristicas semejantes. Este analisis en muchos casos es el mas factible
por la ausencia de otros datos, porque homogeniza los precios de las viviendas
utilizando s6lo el cociente del precio por metro cuadrado, con independencia del resto
de caracteristicas de la vivienda y de los posibles efectos de escala asociado al tamafio
de la vivienda. (Villavicencio & Romero, 2004)

2.- Ventas Repetidas: Esta metodologia consiste en utilizar una muestra de
viviendas cuya calidad no haya cambiado en el tiempo, con excepcidon de algunas
pequefias reformas o la depreciacion de las mismas. De esta forma, es razonable
suponer gue la variacion en el precio entre dos ventas sucesivas de la misma vivienda es
un cambio puro de los precios, sin efectos de calidad, dado que se trata del mismo bien.
24 DECISIONES RELEVANTES DEL CONSUMIDOR: COMPRAR O
ALQUILAR

Las expectativas de revalorizacion de los precios de la vivienda también
afectan de manera decisiva a la decision entre comprar y alquilar. En muchos paises
donde los precios de la vivienda han aumentado significativamente es mas rentable
alquilar que comprar, en Espafia el precio de la vivienda ha crecido mucho mas
rapidamente que el alquiler, es l6gico argumentar que en algin momento el alquiler sera

la opcién mas ventajosa que la compra.



En su publicacion Varanasi Nalina (2012), comenta sobre un nuevo enfoque
para analizar mejor la decision de comprar frente a alquilar con el célculo de una
métrica Ilamada punto horizonte de equilibrio esto consiste en el calculo del nimero de
afios que deben pasar después de la compra para que financieramente sea méas ventajosa
que alquilar. Este indicador muestra el afio en que la compra comienza a retribuir frutos,
se calcula el horizonte de equilibrio mediante la comparacion de los costos de ser
propietario de una casa frente a alquilar una casa.

La decision de comprar o alquilar depende de la relacion de arbitraje entre la
rentabilidad del capital invertido en la vivienda y la rentabilidad de los activos
alternativos. En equilibrio el beneficio marginal debe igualar el costo marginal y por
tanto los individuos serian indiferentes entre alquilar y comprar, el costo de oportunidad
de los fondos invertidos en una vivienda es igual al tipo de interés que se deja de
percibir neto de impuestos, la rentabilidad de la inversion en vivienda es igual a los
servicios que proporciona la vivienda mas su revalorizaciéon menos la depreciacion,
impuestos relacionados con la propiedad de la vivienda y el costo de mantenimiento.

(Garcia, 2013)



CAPITULO 3 METODOLOGIA
Lo que se busco en el siguiente estudio fue el analisis de que es mas

conveniente para una persona, si comprar o alquilar una casa dependiendo del periodo
de tiempo en que esta va a ser habitada, ademés se vio cuéles son las zonas donde
resulta méas factible adquirir una vivienda.

Para desarrollar esto se decidio utilizar tres metodologias diferentes:

e PER (Ratio de precio / alquiler)
e Precios heddnicos
e Modelo financiero Zillow Research

De esta forma no solo se logro determinar lo mencionado antes, sino también
se pudo hacer una comparacion de como han variados los precios en el Gltimo afio y se
estimo posibles variaciones futuras.

3.1 Fuentes de Informacion y Métodos de Recoleccién

La informacion recolectada fue obtenida por medio de fuentes primarias:
encuestas a personas involucradas (agentes inmobiliarios, duefios de casas,
arrendatarios, etc.); y secundarias como por ejemplo: informacién de paginas Web.
(BCE?, BIESS?, INEC?, etc.)

La recoleccion de datos se realiz6 en el mes de enero. Durante los fines de
semana se efectud las encuestas a personas de las urbanizaciones y por las tardes de los
dias particulares se busco informacion en las islas inmobiliarias de los centros
comerciales.

3.2 DISENO DEL MUESTREO

La poblacién se compone de siete zonas que pertenecen a la provincia del
Guayas, en el sector que nos correspondid recolectar datos se encuentran las
Urbanizaciones de Via Samborondén y Daule-Salitre.

La poblacion objetivo seran las casas que se encuentran en venta y aquellas que

estan siendo alquiladas o en proceso de alquiler.

! BCE: Banco Central del Ecusdor.
2 BIESS: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social.
¥ INEC: Instituto de Estadisticas y Censo



3.3 MARCO MUESTRAL

Para desarrollar el marco muestral se utilizo el programa de Google Earth que
muestra un mapa con las diferentes urbanizaciones de nuestro sector, ademas de mapas
que se encuentran en las paginas de las inmobiliarias para poder ubicarlas.

Adicional a esto se realizd un levantamiento previo de informacién sobre el
namero total de casas que entran al marco muestral, ya sea porque estan en venta o en
alquiler, para poder obtener la ponderacién” correspondiente a cada urbanizacion.

Las urbanizaciones seleccionadas son 10:

Urbanizacion La Joya
e Urbanizacion Villa Club
e Urbanizacién Catalufa
e Urbanizacion San Antonio
e Urbanizacion Castilla
¢ Urbanizacion El Condado
e Urbanizacion Villa del Rey
¢ Urbanizacion Milann
e Urbanizacion Malaga
e Urbanizacion Campostela
e Urbanizacién Villa Italia
e Urbanizacion Santa Maria de Casa Grande
e Plaza Madeira
Las urbanizaciones anteriores fueron escogidas por la facilidad de la
recoleccion de datos, se debe saber el numero total de casas que se encuentran
habitadas, las mismas que seran divididas en tres grupos; alquiladas, en venta y otras.
De estos grupos solo se tomaran para la muestra las alquiladas y en venta.
Se realizara dos muestras diferentes una para las casas en venta y otra para las
alquiladas, debido a que la cantidad de vivienda de los grupos no son las mismas en las

urbanizaciones y las ponderaciones no tendrian la misma equivalencia.

* Ponderacién: porcentaje que se le asignara a la urbanizacion de acuerdo a la cantidad de datos validos
que esta posea, con respecto al total, para poder saber el nimero de datos a utilizar.



Para determinar el tamafio de la muestra de cada urbanizacion se utilizara la

siguiente férmula:
Ecuacion 3.1 Tamafio de la muestra
ngN
Ns

n=

Donde:

n= tamafio de la muestra del estrato.

ns= tamafio de muestra total, 35.

N= tamafio del estrato en la poblacion.

Ng= Total de casas alquiladas o en venta.

De esta forma se dard un peso equitativo a cada estrato dependiendo de la
cantidad de viviendas que esté posea.

De acuerdo a un estudio del INEC (2013) en un total de 1.012 sectores urbanos
del pais el 26.33% eran casas arrendadas, lo que da una idea de que al tomar 5 casas en
una urbanizacién a penas 1 de estas podria estar siendo alquilada, y para nuestro estudio
necesitamos una misma cantidad tanto para viviendas alquiladas y propias, por lo que es
mas conveniente este tipo de muestreo.

3.4 PRECIOS HEDONICOS

En estudios anteriores el calculo de precios hedénicos ha sido el método mas
utilizado para calcular el precio de las viviendas de acuerdo a sus caracteristicas, para
esto necesitamos contar con bienes heterogéneos junto con sus variables
diferenciadoras, en este caso el bien serd la casa y sus variables seran los atributos de la
vivienda que le dan valor econémico.

Lo que se busca encontrar al utilizar esta metodologia es saber que atributos
son capaces de determinar el precio de una vivienda. Un ejemplo puede ser los metros
cuadrados de construccidn, la ubicacion de la vivienda, el tipo de cableado, entre otros.

Lo primero que se necesita hacer es encontrar las caracteristicas que se
consideren mas importantes en nuestro sujeto de estudio, por lo que se ha procedido a
elegir las siguientes:

P: precio de la casa o de la renta.

S: m? del terreno.

10



: m? de construccion.

: ubicacion de la vivienda.

: numero de habitaciones incluido estudio.

: numero de ambientes.

: viviendas adosadas.

: si la vivienda posee jardin o patio.

: afios de antigtiedad de la casa.

: tipos de acabados. (Cerdmica, porcelanato, marmol)
: cableado subterraneo.

: area social o deportiva.

: tiempo areas comerciales.

m U O ©® 4 O & » 2 IT C O

: Seguridad.

I: tiempo areas de interés. (Lugar de trabajo, estudio, etc.)

En las encuestas se levantd la informacion sobre estas caracteristicas, y por
medio de inferencia estadistica en SPSS® se va a encontrar las variables més
significativas que lograran explicar el precio y renta de las casas.

Modelo econométrico para determinar el precio de alquiler o compra de una
vivienda.

Pf=1(S,C,UH, A T,B)

En la ecuacién anterior Pf representa el precio que tendra la casa por metro
cuadrado y que estara determinado por las variables independientes que en este caso son
f(S, C, U, H, A, T, B), que seran capaces de describir como varia el precio al comprar
una casa dependiendo de la importancia que le da el comprador por medio de estas
variables.

Cada variable estd acompafiada de un coeficiente, para calcular el PER se
utilizara el coeficiente de metros cuadrados de construccion (B;), tanto de las casas que
se encuentren en venta como de las que estan siendo alquiladas.

Las funciones mas utilizadas para desarrollar el modelo de precios hedénicos

son: lineales, semilogaritmico y logaritmicas, dado que no todas las variables tienen

> SPSS: Es un programa estadistico que se usa para investigaciones de mercado.
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comportamiento lineal, se han desarrollado estos modelos, para adaptarlos de acuerdo a
las variables que se encuentren en nuestras ecuaciones.

Variables como los metros cuadrados de construccion no podrian tener un
comportamiento lineal, porque a mayor volumen de los materiales el precio disminuye,
lo que hace comportarse de manera distinta a metros cuadrados de superficie del
terreno, esta si es directamente proporcionales con el precio.

3.5 PER (PRECIOS DE VIVIENDAS — COSTO DE ALQUILER)

El PER es un indice utilizado en el mercado inmobiliario para determinar en
qué periodo de tiempo un individuo recupera lo que invirtié cuando adquirié una
vivienda. Este se mide a través de los afios e indica cual es el afio en que la casa le

empieza a representar ganancias a la persona.
Es representado por medio del siguiente ratio:
PER = Precio de la casa/ Alquiler
Precio de la casa: precio de la casa al ser comprada.

Alquiler: gasto anual de una persona al momento de alquilar una casa. (Renta,
alicuotas, etc.)

Con los resultados anteriores obtenido de los precios heddnicos se obtuvo el
PER, y se procedié a elaborar los respectivos modelos econométricos, el primero
indicaré el precio de viviendas propias por m? y el segundo modelo refleja el costo por
m2.

3.6 MODELO DE PRECIO POR M? EN VIVIENDAS PROPIAS.

El siguiente modelo corresponde a los precios por metros cuadrados de la
vivienda, en este caso corresponde a las casas propias. Las variables independientes a
utilizarse seran aquellas que explican mejor el precio de la casa al momento de ser

comprada.
A continuacion se describe las variables a utilizar:
Pri: precio de la casa.
Const: m? de construccién de una vivienda.
Ubi: ubicacion de la vivienda.
Cab: posee cableado subterraneo.

Tip: tipo de acabado que posee la casa.

12



Teniendo en cuenta las variables mencionas se desarrollé el siguiente modelo,
el mismo que estara sujeto a cambios si el R? no es representativo, lo que indica que

estas variables no explican el modelo.
Pri: 30 + 31 Const + 32 Ubi + 33 Cab+ 34 Tip + u

Al realizar la regresion se analizan las variables para poder medir su grado de
significancia, si alguna variable no es estadisticamente significativa se recomienda
hacer un nuevo modelo omitiendo esta variable y volver a correr la regresion.

Una vez obtenido el precio final se procedié a reemplazar en el numerador de
la formula del PER, que representa el precio de la casa y se procedio a calcular el
denominador, para completar la formula.

3.7 MODELO DEL COSTO DE ALQUILER POR M?,

Al igual que en el punto anterior aqui se va a desarrollar un modelo que
corresponda al costo de alquiler por metro cuadrado, se tomara la mayoria de las
variables del caso anterior, y se aumentaran nuevas variables que expliquen mejor la
renta de una vivienda.

Rent: precio de la renta.

Const: m? de construccion de la vivienda alquilada

Ubi: ubicacion de la vivienda.

Seg: Seguridad.

Int: tiempo areas de interés. (Lugar de trabajo, estudio, etc.)

El modelo resultante es el siguiente:

Log Pri: 3y + B, zona, + 3, zona3 + 33 zona4 + 3, zona5 +
35 zonab + Rgzona7 + [3; mconstr + [3g salas + 3¢ bafos +

R0 piscina + [3;; porcel + 33, vista + [3;5 asocial +
Aqui se tomaran las mismas decisiones en caso de que el R? no sea

significativo. La regresion calcula el valor de la renta por metros cuadrados, el mismo
que sirve para reemplazarlo en el denominador del ratio PER.

El PER también indica si la vivienda se encuentra subvaluada o sobrevalorada,
entre més elevado sea el resultado de dicho ratio, significa que el valor de la vivienda es
superior a lo que realmente debe valer, por lo contrario si el precio de la vivienda es

muy bajo esta tiene un costo inferior a su precio real.
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3.8 MODELO FINANCIERO (ZILLOW RESEARCH)

Para tomar una decision de comprar o alquilar se ha decidido trabajar con el
modelo financiero de Zillow Research, Horizonte de Equilibrio (Skylar, 2014), este
modelo ayuda a tomar dicha decision dependiendo del periodo que se desea vivir en
ella, es decir, si el modelo indica que a partir del 3 afios es mas conveniente comprar la
casa y una persona planea vivir 5 afios es mejor comprar la casa a alquilarla, otro caso
puede ser que la persona planee vivir 2 afios por lo que seria mejor alquilar.

Este modelo también indica el afio en que el propietario empieza a obtener
beneficios por haber comprado la casa en lugar de haberse mantenido alquilando, para
esto se debe conocer el periodo de tiempo que la persona desea permanecer en la
vivienda.

Para desarrollar el modelo con respecto a la compra de la vivienda se elegira
una casa tipica, es decir, la casa con los atributos mas frecuentes 0 mas comunes de las
zonas de estudio, también se la tomara como referencia para el analisis de alquilar.

Los datos se elaboraran en un periodo de veinticinco afios donde necesitamos
calcular los costos anuales de comprar y mantener una vivienda, asi como también los
gastos de alquilar la misma vivienda, y demas especificaciones.

La metodologia que empleo Zaillow Research para desarrollar el horizonte de
equilibrio busca primero calcular los costos de comprar una casa, para esto se emplea la

siguiente ecuacion.

Pago inicial + Broker + Amortizacién del
capital (+..+¢y + Intereses ...y + Impuesto

predial @+..+ + Seguro +.+ + Costos de

Costo de ser el mantenimiento (+...+y + Alicuota (+.. +¢ + Costo
propietario de de oportunidad ..+ + Ahorro tributario
la vivienda. a+.+p T PV-SH @+ .49 + Impuesto a la

plusvalia +.+y + Costo total de ser
propietario de la vivienda 4.+ + Costo

acumulado @+...+¢

En la ecuacion se asumié que el pago inicial correspondera al 20% del total de
la casa, dado que por lo general se pide entre el 15% y 30%, dependiendo del valor de la

casa y del modo de financiamiento para pagarla, la tasa de interés hipotecaria sera del
14



8.69%, la del broker serd del 3% y 0.10% para el impuesto predial que dan sobre el
avallo de la casa, la tasa de apreciacion es del 2%.

La tasa para el seguro sera de 0.5% y para el mantenimiento del 1%, la tasa de
interés pasiva seré del 5.08% y la tasa marginal del impuesto fiscal seré del 25%, la tasa
para los costos de ventas sera del 3%, la de la plusvalia y tasa deducible por venta sera

del 10% y 5% respectivamente.

Ahora se realizara el calculo para el alquiler de una vivienda.

Deposito de garantia + Pago de rentag+.+p +

Costo de h
Alquiler de = Broker +  Seguro + Alicuota + Costo de
la 2asa Oportunidad (+..+ + Total de costos de Alquiler

@+...+t T Costos Acumulados (i+...+¢

Después de obtener estos valores se procede a calcular la diferencia de ambos:

Costo de ser Costo de
= el propietario - alquilar Ila
de la vivienda casa.

Diferencia

(t)

Cuando se obtiene un resultado negativo en la diferencia significa que lo mas
beneficioso seria comprar una casa, dado que los costos de alquiler son mayores, si
fuera el resultado positivo indicaria que los costos de comprar una casa son mas

elevados por lo que resulta mejor alquilar una vivienda.
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CAPITULO 4 ANALISIS DE DATOS
4.1 ANALISIS DESCRIPTIVO DE LAS VARIABLES

Una vez realizada la tabulacion de las encuestas en SPSS se realizo el anélisis
descriptivo® de las variables para encontrar sus principales caracteristicas, para esto se
utilizé los datos de la Av. Leon Febres Cordero (Ex via Samboronddn) — Via Salitre.

A partir del grupo de urbanizaciones seleccionadas se encontré que el precio
promedio de las viviendas en venta es de $105.557, en lo que respecta a metros
cuadrados de terreno la mayoria de los terrenos son de 155 m?y en promedio las casas
poseen 156.46 m? de construccion.

Gréfico 4.1 Valor promedio de la Vivienda en Venta.

Valor_de_vivienda
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Elaborado por los autores

® Estaditica Descriptiva: Es la parte de la estadistica que se dedica a recolectar, ordenar, analizar y
presentar un conjunto de datos. Con ella se calculan moda, mediana, media varianza, etc.
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Mientras que las casas en alquiler tienen un precio promedio de renta de
$559,39, la mayoria poseia 137.4 m2 de superficie y en promedio de construccion
tenian 117,20 m2.

Grafico 4.2 Promedio de Alquiler Mensual
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Elaborado por los autores
En lo que respecta a caracteristicas internas de la vivienda tanto para alquiler
como para la venta las diferencias son minimas, por lo que pudimos ver que las casas de
ambos grupos son similares.
La mayoria de las casas poseian dos pisos, contaban con 3 habitaciones, 1 sala,
3 bafios y un garaje en promedio, lo que nos dio a entender que el grupo de personas
gue habitan este sector de la ciudad prefieren casas con este tipo de caracteristicas

Tabla 4.1 Caracteristicas Internas de la Vivienda.

Caracteristicas Internas de las Viviendas

Promedio Alquiler Venta
Piso Porcelanato  Porcelanato
Habitaciones 2.97 3.34
Salas 1.1 1.45
Bafios 2.6 3.03
Garajes 1.14 1.17

Elaborado por los autores

17



Grafico 4.3 Caracteristicas Internas de la Vivienda.

Caracterististicas Internas de la Vivienda

4,0
3,5

3,0 1
2,5 -
2,0 -
1,5 —
1,0 —
05 +—

= Alquiler

Venta

Elaborado por los autores

En lo que respecta a antigiedad la muestra del sector de la Avenida Leon
Febres Codero poseia en un rango de 0 afios que eran las casas nuevas, casas recién

construidas en las nuevas etapas, y casas con hasta 15 afios de antiguedad, que fue el

caso de una casa.

Para un mejor analisis separamos las casas de las nuevas etapas que
representan el 31.4% para venta y 22.9% para alquiler, de aquellas que ya poseian un

periodo mayor a un afio, con la ayuda de la tabla de frecuencias que se encuentra en €l

se elabor6 un grafico de barras.

Gréfico 4.4 Afios de Antigliedad
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Elaborado por los autores




En lo que respecta a venta aquellas casas que tienen de 1 a 2 afios son las méas
vendidas, mientras que en alquiler las casas de 1 y 4 afios son las mas empleadas para
ser alquiladas.

El piso de las viviendas de los dos grupos que fueron encuestados en nuestro
sector de estudio, cuenta con porcelanato o cerdmica, ademas se encuentran en una
urbanizacion privada.

Otras caracteristicas generales de ambos grupos cuyos resultados estadisticos
son similares entre si se detallan en la siguiente en la tabla 4.2.

Tabla 4.2 Caracteristicas Generales de la Vivienda.

Si posee No posee
Jardin 100% 0%
Cableado Sub. 37.1% 62.9%
Adosado 7.1% 92.9%
Piscina 1.4% 98.6%
Area Social 100% 0%
Contaminacién 0% 100%
Vista a Recurso Natural 7.1% 92.9%

Elaborado por los autores
Grafico 4.5 Caracteristicas Generales de la Vivienda

Caracteristicas Externas

100
90
80
70
60
50
40
30
20
10

m Si posee

No posee

e

Elaborado por los autores

Adicionalmente a estos datos, se busco las distancias de las viviendas de ambos
grupos a sitios que las personas frecuentan diariamente (centro comercial,
establecimiento educativo y paradero de buses), dando como resultado que las personas

que alquilan son aquellas que se encuentran mas cerca de aquellos lugares.
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También se incluyd un area de contaminacion cercana, la misma que puede ser
una fabrica, estero, autopista (contaminacion auditiva), de acuerdo a los resultados
ambos grupos se encuentran un poco mas alejado de este lugar en comparacion a los
sitios antes mencionados.

Grafico 4.6 Cercania a sitios de interés.
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Elaborado por los autores
Otra distancia que se obtuvo fue a la de un lugar en comun, para esto se

escogidé como punto de encuentro el Malecén 2000, las casas que estaban en venta se
encontraban a una distancia promedio de 22.1Km mientras que las de alquiler a 22.3Km
por lo que no existe mucha diferencia entre los grupos.

Ademas se obtuvo las caracteristicas comunes de toda la base de datos,
unificando a su vez alquiler y venta, para obtener la casa tipica que buscan las personas
al momento de querer comprar o alquilar, el detalle se encuentra en la tabla 4.3.

Tabla 4.3 Caracteristicas de la casa tipica

Numero de habitaciones 3
Numero de bafios 3.5
NUmero de salas 1
Tiene piscina No
Tiene garaje Si
Vista recurso natural No
Es adosada No
Menos de 1Km Transporte publico Si
Menos de 1Km Centro Comercial Si
Menos de 1Km Area Social Si
Menos de 1Km Establecimiento Educativo Si
Menos de 1Km Area de contaminacion No

Elaborado por los autores
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Correlacion de las Habitaciones y Bafios

Las habitaciones y los bafios de una casa se pueden encontrar altamente
correlacionadas’ debido a que en la mayoria de las casas las habitaciones cuentan con su
bafio propio, esto a su vez podria traer problemas de multicolinealidad® al momento de
estimar la regresion.

El coeficiente de correlacién que obtuvimos al analizar las habitaciones y los
bafios de la Av. Leon Febres Cordero - Via Salitre fue de 0.625 indicando que se
encuentran altamente correlacionadas, debido a que se encuentran por encima de 0.05.

Como se puede ver en el grafico a continuacion la nube de puntos que salié es
ascendente, lo que indica que la relacién de bafios y habitaciones es positiva y fuerte.

Ademas se pudo observar que el R? entre ambas variables es de 0.391 lo que
indico que estas variables podian afectar al modelo en un 39%, en la estimacion de sus
coeficientes.

Gréfico 4.7 Correlacién entre habitaciones y bafios.
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Elaborado por los autores

" Correlacién: Manera en la que se encuentran relacionada dos variables, una nube de puntos estrecha me
indica una correlacion fuerte, una nube de puntos dispersa indica una correlacion débil.
® Multicolinealidad: Relacion lineal entre dos variables, la presencia de multicolinealidad provoca que los
errores estandares salgan altos y que los coeficientes no se puedan estimar de con precision.
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Tabla 4.4 Correlacion entre bafios y habitaciones

Habitaciones Barios

Habitaciones 1
Bafios 0.62510044 1

Elaborado por los autores

4.2 PRECIOS HEDONICOS

Después de realizar el andlisis descriptivo se procedid a desarrollar la
estimacion del modelo de precios heddnicos para encontrar las caracteristicas mas
relevantes que hacen que el valor de la vivienda varié dependiendo de la cantidad de
caracteristicas que posee.

El precio de una casa depende de las cualidades con las que cuenta, debido a
que se trata de un bien heterogéneo, es decir, las casas son diferentes entre si.

Para el analisis se procedié a utilizar la base de datos tanto de venta como de
alquiler y se procedié a analizarlas STATA®

Primero se empez0 a trabajar con la base de alquiler, y para poder tener una
base homogénea se renombro las variables para que ambas bases contaran con los
mismos encabezados.

Las variables categdricas®® fueron transformadas en dummy®, ya que es
necesario recoger la informacion que ellas puedan brindar al modelo, y ver cémo se
comporta este ante su presencia.

En el caso de Zona el modelo contaba con siete zonas de estudio, por lo que
también se gener6 una dummy para esta variable y se tomd como base la Zona 5
(Alborada, Garzota y Sauces), los resultados serdn comparados con esta zona.

En la tabla 4.5 se detallan las diferentes zonas.

% STATA: Paquete estadistico para investigaciones, en se puede desarrollar: analisis de datos, disefiar
gréaficos, simulaciones y gestion de datos.
9variables categéricas: Son aquellas que sefialan categoria a través de nombres o etiquetas numéricas
como por ejemplo: sexo, raza, etc.
1 Dummy: Son variables dicotémicas que solo pueden asumir valores de 0y 1, sirven para recoger los
efectos de una variable cualitativa.
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Tabla 4.5 Direccién de las Urbanizaciones

Zona Direccion

Zonarl Ceibos

Zonar2 Urdesa

Zonar3 Av. Leon Febres Cordero - Samborondén Km11.
Zonar4 Via ala Costa

Zonarb Alborada, Garzota y Sauces

Zonar6 Terminal Terrestre Pascuales

Zonar7 Samborondén Km 1 al Km 10

Elaborado por los autores
Debido a que ciertas variables poseian varias categorias y unas tenian mayor

ponderacion que las demas se decidio dividirlas en grupos, para poder tener una mejor
apreciacion del comportamiento de estas variables en la muestra.

Esto se pudo observar en la variable “n_habitaciones” la mayor concentracion
de datos se encontraba en aquellas casas que tenian entre 1 y 3 habitaciones.

Tabla 4.6: Concentracidn de habitaciones

. tab n_habita

n_habitsz DPercent

2.86
22 .04
53.88
18.78
1.22
0.41
0.41
0.41

R I I S LR S I S

o oo

100.00

Elaborado por los autores
Se generd una nueva variable dummy que contenga dos categorias, la primera

sera para las casas que tienen menos de 4 habitaciones que es representada por el “0” en
la tabla inferior y la segunda aquellas casas que tienen entre 4 y mas habitaciones que es

representada por el “1”.

23



Tabla 4.7 Dummy de habitaciones

Percent

78.78
21.22

100.00

Elaborado por los autores

Esta nueva variable se generd para cada zona de la muestra.
Tabla 4.8 Generacion de nueva variable.

EEIEEEEIR f=f 0

n_habita[2]
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Elaborado por los autores

Luego generamos la regresion por medio del comando regress, debido a que la
regresion tiene heterocedasticidad? se genera, el comando robust y cluster que me
ayudan a corregirla.

Otro comando aplicado fue el stepwise, que sirve para realizar paso a paso la
regresion hasta encontrar el mejor modelo, una vez corregida la heterocedasticidad se
ejecutd dicho comando con diferentes intervalos de confianza: 5, 10 y 20%.

Lo maés optimo para este modelo fue trabajar con un intervalo de confianza de
5% debido a que se minimizo el rango de error que se pudo haber producido al
momento de la recoleccion de datos.

Los valores que estimamos con esta regresion son los betas de las variables
(porcentajes de cuanto aumentaria el valor de la casa con dicha caracteristica), por lo

que se procedio a generar una regresion aplicando logaritmo a la variable precio.

12 Heterocedasticidad : Esto es debido a que las varianzas de las perturvaciones no son constantes.
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Una vez generado el robust y cluster a la nueva regresion y se genera el
stepwise al 5% este se convirtio en el modelo definitivo.

Tabla 4.9 Regresion Lineal de alquiler

Linear regression Humber of
F{ &,
Prok > F
BE-sguared
Boot MSE = _3234%

- adjusted for 7 clusters in zona)

Robust
lprecio Coef. Std. Err. [35% Conf. Interwsl]

zonar3d -.554348 .1242215
mconstruccion .00185345 0003365
habizona3d L220774 .0252648
n_salas 1883181 .043801
n_kancs .1123383 .0375374

.8583063 -.25038%
.ooio011z .0026573
.1589533 .28255946
.0469483 .2B96873
.0Z205477 L204249
.9296357 .3212564
.08524839 1664554
.1104773 .35839403

.137457 -4347204
1722472 . 4833762
.2622581 .4295812
.2786072 .7100&0&
.042730% .47T7BE08
.T284873 .23215963
.3035473 .0470387
.0003577 -4229648
-.120356 .0073066
. 4424352 .1400301
. 4078941 .EBO5212
5.10%103 5.732218

ZONara .B254761 .124328
d_transpub 1308522 .0145503
d_piscina .23470%1 0507706
zonarl 2861087 0607344

d garaje .3308117 0848015
Zonard 34539246 0341327
zonar’? .4943342 0881627
d_renatural . 2602955 .08839141
hebizonaZ .45803421 1014118
habizonad -.1751%3 0523735
d asocial 2116612 0863552
d_contami 0644313 0231004

d ccomercial 2912626 061781
habizonab 4792076 0291443
_cons 5.42066 1273265

oo oo oo o000 o000 oo o oooo0oo

Elaborado por los autores

Estas fueron las variables cuyo valor t fue menor a 0.05, lo que demuestra que
si son significativas para el modelo. Ademés se obtuvo un R2 de 0.855 lo que indica
que las variables que quedaron son capaces de explicar el precio de alquiler en un
85.5% promedio.

3o + By Zonal + R3,Zona2 + B33 Zona3 + [,Zona6 + RsZona7+ Rgmconstruccion + R;n_salas +
3gn_banos + By d_piscina + B;od_garage + RBy;d asocial + Ri.d_transpub + RBi3d_renatural +

LPrecio = 1314d_contami + B,5d_comercial + 33 habizona2 + R,; habizona3 + R,5 habizona4 + R, habizona5

Para apreciar la funcionalidad del modelo se procedi6 a realizar una

demostracion.
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¢En qué forma va a variar el precio de alquiler de una casa de 4 habitaciones en

comparacion con una de 3 habitaciones en la Zona 3?

LPrecio = 3o+ B3 Zona3 + 17 habizona3

Casa de 3 habitaciones

LPrecio3hab=5.42066 -0.554348 (1) + 0.220774 (0) = 129.841179
LPrecio4hab=5.42066 -0.554348 (1) + 0.220774 (1) = 161.917347
La diferencia de ambos alquileres es de 32, por lo que aumentaria 32% el

alquiler de una casa que posea 4 habitaciones en vez de 3, en la Zonar3 en comparacion

con la zonarb.

Para desarrollar el modelo de Venta se procedié de la misma forma que con el

modelo de alquiler y se obtuvo lo siguiente.

Tabla 4.10 Regresion Lineal de venta

Linear regression Humker of
F{ &,
Brok > F
B-sguared
Boot MSE

- Err. adjusted for 7 clusters in zona)

0.7851
.32133

Bobust

lprecio Coef . S5td. Err. [95% Conf.

Interwvall

Zonard .4428733 1085671
mcoonstruccion .0005121 .0001475
habizonas .2319823% .0232798
n_salas .1557467 .0453385
n_banos .O0675595 .015%2393
dist_ccomercial .02833%33 0114575
ZONars .3175128 .0525587

d piscina .1828011 .038104
habizona3 .241359¢8 .0417264

d garaje .223103% .01757592
ZONars .2593685 063351
zonard .BE57&603 .0738171
habizona? .1582611 .0424268
d_adosada .2526781 .0431277
zonarl .T7482773 .0537777
habizonad .0806453 .0233524
habizonaé .1223148 .0236582
zonar? 1.107832 .0451241
d_transpub —.153445¢8 .051547
dist_malecon —.0314243 .0084651
_cons 11.1711 .1053324

17721588
.0o01512
1780157
.0442075
.0204812
.056425%9
.1889103
.08595641
.3434605
.1800853
.1028861
.6T75136%9
.0544465
.37288592
.6166885
.023504
.0644253
.9974171
.2855764
.0521384
10.591322

L= T o Y o R o T e Y o I e Y o I e Y o [ o Y o Y o Y Y o O e Y o N e Y o [ e Y o

.708528
.ooog72s
.2889461

.2666EE6
1146378
.0003567
L4461145
.2760381
.1352587
.2661186
.4158509

1.036385
.2620758
—-.13246a7
. 8758673
.1377867
.1802044
1.218246
—-.0333147
—-.0107115
11.42853

Elaborado por los autores
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En este modelo obtuvo un R2 de 0.7891 también es un porcentaje porque
indica que las variables resultante son capaces de explicar el modelo en un 78.91%
promedio, lo que indico que el precio promedio de venta de la casa se debe un 78% a
estas variables.

Ambos modelos tanto venta como alquiler comparten en su mayoria las
variables que son significativas, al momento de estimar el precio y alquiler de una
vivienda, pero variables como la casa se encuentra adosada, distancia al centro
comercial, distancia al Malecon 2000 son significativas en el modelo de venta de la
misma forma el nimero de habitaciones que en este modelo sali6 significativo en otras
zonas de estudio.

By + By Zonal + R,Zona2 + B3 Zona3 + R,Zona4d + RsZonab+ BgZona7 + R;mconstruccion +
Rgn_salas + gn_banos + By, d_piscina + B4;,d_garage + 3,,d_adosada + R43d_transpub +

LPrecio = R,,dist_ccomercial + R;sdist_malecon + By habizona3 + Ry habizona4 + R, habizona5 +
R.chabizona6 + R-n habizona7

4.3 PER (PRICE TO EARNINGS)

Para el célculo del Per se utilizo los modelos econométricos obtenidos del
analisis de precios heddnicos en conjunto con los datos de la casa tipica que se
obtuvieron en el andlisis descriptivo de los datos.

Al tener las caracteristicas comunes de la casa tipica se procedié a
reemplazarlos en el modelo tanto de venta como de alquiler, para obtener los precios
estimados de una vivienda en Zonar3, debido a que esta era nuestra zona de estudio.

Las caracteristicas comunes son las modas®® de las diferentes variables que se
obtuvieron en el analisis descriptivo.

Los valores obtenidos en los modelos fueron de 6.327 para alquiler y 11.5477
para venta, ambos resultados se encentraban en forma logaritmica por lo que fue
necesario que se obtuviera el exponencial y en el caso de alquiler, como estaba en forma

mensual se lo tuvo que multiplicar por 12.

13 Moda: Dato que se repite con mayor frecuencia.
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Tabla 4.11 Resultados del PER de venta y alquiler.
TIPO RESULTADOS

ALQUILER 559.3932141
VENTA 105.557

Elaborado por los autores
Una vez obtenido dichos valores se procedid a remplazarlos en la férmula del

PER:
Ecuacién 4.1 PER

PER =

PER = 105,557
559.3932
PER =15.42

En 15 afios la persona que comprd una casa en esta zona de la ciudad
recuperara lo invertido, a partir de este periodo la casa le representara una ganancia para
su duefio.

Al compararlo con otras zonas de la muestra se pudo ver que la zona que mas
tarda en recuperar su inversion es la zona de Via a la Costa, mientras que las zonas de
Samborondon y Via Salitre son las primeras en recuperar lo invertido.

Tabla 4.12 Resultados del PER de las diferentes Urbanizaciones.

Zona PER Clasificacion
Zonarl 12.32 Subvaluado
Zonar2 12.4 Subvaluado
Zonar3 15.42 Normal
Zonar4 17 Normal
Zonar6 16 Normal
Zonar7 11 Subvaluado

Elaborado por los autores
Al comparar estos resultados con los valores de los rangos en los que se

deberia encontrar el PER presentados por el Banco Central de la Reserva de Peru,
pudimos ver que en las Zonas los precios se encuentran normales, es decir, si reflejan el

valor indicado.
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4.4 MODELO ZILLOW RESEARCH

Para la elaboracion del modelo de analisis financiero de Zillow Research se
tomaron datos de enero del 2015 que fue el periodo en que se realizo la recoleccion de
datos para la muestra.

La mayoria de las tasas (deposito de garantia, tasa de brdker, etc.) con las que
cuenta el modelo son estimados que fueron consultados a personas que laboran en el
mercado inmobiliario y de duefios de casas del sector de analisis (impuesto predial,
alicuota, etc.), otras fueron tomadas del BCE (tasa pasiva) y de las noticias.

Para obtener el avalto de la vivienda fue necesario tomar los resultados de las
caracteristicas comunes de la vivienda del modelo de precios hedonicos y presentarlas a
una notaria para que evaluaran el precio actual de dicha vivienda.

Zillow, como se ha mostrado en explicaciones anteriores indica que es mas
conveniente, si comprar o alquilar una vivienda, al ingresar todos los datos en el modelo
financiero se puede ver como resulta mas conveniente comprar la vivienda antes que
alquilarla, debido a que los costos de alquilar la vivienda seran mayores en el plazo que
la persona desea vivir en ella.

Se procedié a elaborar dos tablas una para venta y otra para alquiler con un
periodo de 25 afios.

A continuacion se procedid a explicarlas tasas se utilizaron en el alquiler.
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Tabla 4.13 Tasas usadas para el Alquiler

ALQUILER

Renta mensual $559.3952
Deposito $559.40
Renta anual afio 1 $6,712.74
Tasa de incremento maximo esperado (alquiler) 5.00%
Tasa Seguro 0.00%
Tasa Brdoker 2%
Tasa Oportunidad (tasa pasiva referencial a marzo 5.31%
2015)

Deduccion de gasto de vivienda $3,510.00
Tasa impositiva 5%
Tasa de Inflacion 4.05%
Tasa de apreciacion de inflacion por afio 0.60%

Elaborado por los autores
La renta mensual fue obtenida por medio de la regresion y los datos de la

Zonar3, en la mayoria de los casos al momento de alquilar una casa se toma como
garantia un mes de arriendo, en el caso del broker' es igual.

La renta anual es la multiplicacion de la renta mensual por 12, la tasa de
incremento del alquiler por lo general sufre variaciones cada tres afios. El costo de
oportunidad del alquiler es el acumulado de la renta multiplicado por la tasa referencial
pasiva que publica el Banco Central del Ecuador.

La deduccidn de gastos de la vivienda fue tomada de los gastos deducibles que
se publican en el portal del SRI y la tasa impositiva se escogié de acuerdo a la fraccion
bésica.

Para el modelo de venta también se utilizaron tasas que fueron detalladas en el

siguiente recuadro.

14 Broker: Tercera persona que se encargada de realizar transacciones por otros, en el caso del mercado
inmoviliario se conoce como broker a aquella persona que se encarga de buscar casas en alquiler,
inquilinos, peronas que deseen vender o comprar casas.
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Tabla 4.14 Tasas usadas para la Venta

DATOS
Valor Casa $103,538.72
Avalué Casa $93,184.85
Tasa Hipoteca 8.69%
Pago Inicial (%) 20.00%
Afios Hipoteca 25
Tasa Apreciacién 6.97%
Tasa Broker "Rimax"* 5.00%
Tasa I. Predial y adicionales 0.1%
Seguro 0.05%
Mantenimiento 1%
Tasa Oportunidad (Tasa Pasiva Referencial Anual) 5.31%
Tasa de apreciacion de inflacién por afio 0.60%
Tasa de Inflacion 4.05%
Beneficio tributario $3,510.00
Tasa de deducible de imp. la plusvalia 5.00%
Tasa Impuesto Plusvalia 10.00%
Imp. alcabala 1.30%
Tasa Impositiva 5.00%
Tasa de compra/venta de tramites legales 1%
Afios de la casa 3

Elaborado por los autores
El valor de la casa es el precio que resulto al emplear la regresion en conjunto

con los datos que se encuentran en venta en Zonar3, la tasa hipotecaria se obtuvo del
BIESS para un plazo de 181 a 300 meses y sirvié para desarrollar la tabla de
amortizacion y poder ingresar estos valores en la tabla de venta.

El pago inicial de la casa se establecié de 20% pero muchas veces este depende
de cdmo se financie la compra de la casa, la tasa de apreciacion fue tomada del proyecto
“Diagnostico de burbuja inmobiliaria a partir de datos secundarios: el caso de Ecuador”
(Briones, A., Castro, S. & Garcia, T., 2013)

El avallo indica el valor que tiene la casa actualmente, este puede aumentar o
disminuir segln se haya realizado mejoras, el beneficio tributario ayuda a que el valor
de la casa disminuya debido a que este se resta de los costos totales.

Tambien se toman encuentran los costos que se producen al momento de

comprar un inmueble como la escritura, costo de registro de la propiedad, etc.
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Al estar establecido todos los valores y remplazados en

las tablas

correspondientes se procedido a realizar el andlisis sobre si comprar o alquilar

dependiendo de los afios en que va a vivir en esa Zona.

Cuadro 4.1 Resultados de Zillow

Ano | Owning Home Renting Home Difference
1 $16,276.63 F7.022.02 $3.254.60
2 $13.635.55 ¥ 13.666.55 $5972.03
3 $23.080.55 ¥ 20.373.66 F2,101.22
4 $26,535.20 28,659,352 206112
5 $30,185.47 $37.076.75 ¥6.891.25
B $33.836.25 $45,317 .66 $12.051.40
7 $47.542.34 $55573.47 $13.050.53
8 $d41.236.63 ¥65.716.25 24 413.65
9 $45,056.96 $76,759.23 $31.672.353
10 $45.302.00 $55,360.52 $33.458.52
11 $52.725.02 $100,356.25 $d458,228.23
12 $56,543.55 $114,153.36 $57.640.55
13 $60,3458.25 $128.522.46 ¥63.174.20
14 $64,104.45 $143,582.22 7347774
15 $67.735.26 $153,856.07 $32.060.51
16 $71.334.35 $176.357.06 $105,562.10
17 7487477 #135,339.66 $120,524.53
18 $78.202.43 ¥214,751.04 #136,5758.60
15 $81,341.85 $23535,645.04 $£154,303.16
20 $84.252.83 F257.572.53 $173.313.64
21 % 86,830 66 ¥281,135.60 #1934, 247.34
22 $589.20542 $305,307.42 F 216, 702.00
23 $31.141.53 353248732 $241,345.43
24 $32,638.81 ¥ 360,425 37 $ 267, T06.56
25 $93536258.55 $.330,365.27 ¥2936,736.583

Elaborado por los autores
Como se pudo observar en el cuadro de las diferencias acumuladas, solo si se

va a vivir los tres primeros afios en Zonar3 es conveniente alquilar a partir del cuarto

afio lo mas conveniente es comprar una vivienda.
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Esto se da porque los costos de alquiler son menores a los de venta en los tres
primeros afios, pero en el afio 4 estos costos se vuelven mayores en comparacion a los
de venta, y lo mas conveniente es comprar la casa si se espera vivir por un tiempo

mayor a cuatro anos.
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CAPITULO5 CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

En base a los resultados obtenidos mediante las encuestas y el andlisis de datos,
se puede decir que los precios de las viviendas en nuestra zona de estudio si se ven
reflejados en los atributos que cada una de estas poseen. EI R2=0,885 quiere decir que
el modelo es explicado en 88,5% en promedio por sus variables.

En el analisis de ratio PER se pudo concluir que en nuestra zona de estudio en
promedio el inversionista recupera su capital en el afio 15 y de ahi todos sus retornos ya
forman parte de su ganancia y en general en el andlisis de todas la zonas de estudio se
puede concluir que los precios de las viviendas estan subvaluados.

En Guayaquil no hay evidencia empirica de que el precio de los bienes
inmuebles se esté creando en base a una burbuja especulativa sino que son claramente
explicados por sus cualidades y atributos.

Las recomendaciones que a sugerir es que en nuestro pais como no hay
indicadores que puedan medir la evolucién de los precios, es necesario que se
implementen indicadores para prevenir alguna alza de precios que no se refleje en sus
atributos y sea a causa de la especulacion.

También recomendamos realizar estudios periodicos del sector inmobiliario.
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ANEXOS

Anexo A - ESTADISTICOS DE VENTA

Valor_de_vivie | Metros_cuadrad | Metros_cuadrad | Numeros_de_pi | Habitaciones_p | Indique_num | Cuantos_bafios_ Garajes
nda os_del _terreno | os_de_construc S0S osee_el_inmueb | ero_de_salas posee
cion le
Validos 35 35 35 35 35 35 35 35
Media 105556,5429 155,0714 156,4580 1,8286 3,3429 1,4571 3,0286 1,17
Mediana 88202,0000 135,0000 138,0000 2,0000 3,0000 1,0000 3,0000 1,00
Moda 10500,00 130,007 160,00 2,00 3,00 1,00 3,50 18
Desv. tip. 90754,39242 106,07197 107,03913 ,38239 ,63906 ,61083 ,88237 ,618
. 8236359742,84
Varianza 4 11251,263 11457,375 ,146 ,408 373 179 ,382
Rango 589500,00 664,00 670,02 1,00 3,00 2,00 4,50 4
Suma 3694479,00 5427,50 5476,03 64,00 117,00 51,00 106,00 41

Elaborado por los autores




Antiguedad Dist_malecon Dist_contam | Dist_ccomercial Dist_educ Dist_traspub
Validos 35 35 35 35 35 35
Media 2,0571 22,2989 2,3097 2,1471 1,9729 1,7721
Mediana 1,0000 22,4000 1,4000 1,6000 1,5000 1,0000
Moda ,00 22,40 ,70 1,00 1,00 3,00

ESTADISTICOS DE VENTA
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Desv. tip. 2,30016 2,21682 2,31107 1,72805 1,30425 1,55105
Varianza 5,291 4,914 5,341 2,986 1,701 2,406
Rango 10,00 10,00 7,35 5,85 5,20 4,56
Suma 72,00 780,46 80,84 75,15 69,05 62,02

Elaborado por los autores
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Anexo B - ESTADISTICOS DE ALQUILER

Valor_del_alquil | Metros_cuadrad | Metros_cuadrad | Numeros_de_pis | Habitaciones_po | Indique_numero | Cuantos_bafios_ | Garajes
er os_del _terreno | 0s_de_construcc 0S see_el_inmueble _de_salas posee
ion
\Validos 35 35 35 35 35 35 35 35
Media 432,2857 137,4000 117,2000 1,8000 2,9714 1,0857 2,6000 1,14
Mediana 400,0000 135,0000 115,0000 2,0000 3,0000 1,0000 2,5000 1,00
Moda 400,00 120,00 110,00 2,00 3,00 1,00 2,50 1
Desv. tip. 189,01970 39,86536 37,85872 ,40584 ,66358 ,28403 ,80257 ,355
Varianza 35728,445 1589,247 1433,282 ,165 ,440 ,081 ,644 ,126
Rango 1050,00 205,00 195,00 1,00 3,00 1,00 3,00 1
Suma 15130,00 4809,00 4102,00 63,00 104,00 38,00 91,00 40

Elaborado por los autores
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ESTADISTICOS DE ALQUILER

Antigiedad Dist_malecén Dist_contam | Dist_ccomercia Dist_educ Dist_traspub
I
Vaélidos 35 35 35 35 35 35
Media 2,6571 22,0971 2,9286 3,6863 2,1671 2,2920
Mediana 2,0000 22,2000 2,0000 2,9000 1,4000 1,4000
Moda ,00 20,50 7,00 1,60 1,20 ,20
Desv. tip. 2,82783 2,78816 2,30592 2,21040 1,66459 2,69577
Varianza 7,997 7,774 5,317 4,886 2,771 7,267
Rango 15,00 15,80 6,60 7,20 7,90 7,80
Suma 93,00 773,40 102,50 129,02 75,85 80,22

Elaborado por los autores




Anexo C - ANTIGUEDAD DE VENTA

. . Porcentaje Porcentaje
Frecuencia Porcentaje 1
valido acumulado
,00 11 31,4 31,4 31,4
1,00 7 20,0 20,0 51,4
2,00 7 20,0 20,0 71,4
3,00 1 2,9 2,9 74,3
Validos 4,00 3 8,6 8,6 82,9
5,00 4 11,4 11,4 94,3
6,00 1 2,9 2,9 97,1
10,00 1 2,9 2,9 100,0
Total 35 100,0 100,0
Elaborado por los autores
ANTIGUEDAD DE ALQUILER
Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido Porcentaje
acumulado
,00 8 22,9 22,9 22,9
1,00 6 17,1 17,1 40,0
2,00 5 14,3 14,3 54,3
3,00 4 11,4 11,4 65,7
Validos 4,00 6 17,1 17,1 82,9
5,00 4 11,4 11,4 94,3
6,00 1 2,9 2,9 97,1
15,00 1 29 2,9 100,0
Total 35 100,0 100,0
Elaborado por los autores
Anexo D - TABLA DE FRECUENCIAS DE VENTA'Y ALQUILER
MATERIAL_QUE_SE_UTILIZO_EN_EL_PISO (VENTA Y ALQUILER)
Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido Porcentaje
acumulado
Vélidos | Porcelan 70 100,0 100,0 100,0
Elaborado por los autores
URBANIZACION_URBANA_PRIVADA(VENTA Y ALQUILER)
Frecuencia Porcentaje Porcentaje Porcentaje
valido acumulado
Vélidos | Si 70 100,0 100,0 100,0




Elaborado por los autores

CUENTA_CON_PATIO_O_JARDIN (VENTAY ALQUILER)
Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido Porcentaje
acumulado
\Validos  [Si 70 100,0 100,0 100,0
Elaborado por los autores
CABLEADO_SUBTERRANEO (VENTA'Y ALQUILER)
Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido Porcentaje
acumulado
No 44 62,9 62,9 62,9
Vélidos |Si 26 37,1 37,1 100,0
Total 70 100,0 100,0
Elaborado por los autores
EL_INMUEBLE_SE_ENCUENTRA_ADOSADO (VENTA Y ALQUILER)
Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido Porcentaje
acumulado
0 65 92,9 92,9 92,9
\Validos  [Si 5 7,1 7,1 100,0
Total 70 100,0 100,0

Elaborado por los autores

PISCINA_PROPIA (VENTA'Y ALQUILER)
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Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido Porcentaje
acumulado
No 69 98,6 98,6 98,6
\Validos  [Si 1 1,4 1,4 100,0
Total [70 100,0 100,0

Elaborado por los autores
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AREA_SOCIAL_DEPORTIVA (VENTA'Y ALQUILER)

Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido Porcentaje acumulado

Validos  Si 70 100,0 100,0 100,0

Elaborado por los autores

TIENE_VISTA_RECURSO_NATURAL (VENTA'Y ALQUILER)

Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido
No 65 92,9 92,9
Vélidos  Si 5 7,1 7,1
Total 70 100,0 100,0

Elaborado por los autores

Anexo E - CARACTERISTICAS DE TODA LA BASE

Porcentaje
acumulado

92,9

100,0

Habitaciones_po Indique_numero Cuantos bafios Garajes

see_el_inmueble _de_salas posee

Vaélidos 507 507 507 507 507
N

Perdidos 0 0 0 0 0
Media 1,7366 3,5763 1,3550 3,6450 1,61
Mediana 2,0000 3,0000 1,0000 3,5000 1,00
Moda 2,00 3,00 1,00 3,50 1
Desv. tip. ,56334 1,06489 56727 1,34476 1,033
Varianza 317 1,134 ,322 1,808 1,066
Rango 3,00 9,00 3,00 7,00 6
Suma 455,00 937,00 355,00 955,00 422

Elaborado por los autores
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Antigliedad | Dist_malecén | Dist_conta | Dist_ccomer | Dist_educ | Dist_traspu
m cial b

Vaélidos 507 507 507 507 507 507

N Perdido . ) . . . .
s

Media 9,4695 12,4945 2,8281 1,8162 1,7400 ,8886

Mediana 5,0000 11,1000 1,3000 1,4000 1,2000 ,5300

Moda ,00 6,20 1,30 1,40 1,30 1,20

Desv. tip. 11,47131 5,77548 3,41390 1,44588 1,70550 1,01466

Varianza 131,591 33,356 11,655 2,001 2,909 1,030

Rango 50,00 24,20 12,29 7,15 9,27 4,59

Suma 2481,00 3273,56 740,97 475,84 455,89 232,82

Elaborado por los autores
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Anexo F - HISTOGRAMAS
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Histogramas de Alquiler
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Anexo G - Regresion Lineal con Robust Y Cluster

ALQUILER

Linear regression

FiL &, 61 -
Prob > ¥ -
R-sguazed -
Roece MSE -

245

0.8531
435.12

(Std. Erx. adjusted for 7 clusters in zonal

' Robuss
precie | Coaf. S=d,. Ezx=. t Friz| [96% Conf. Intecsval]
d _uipe | -53.38383 126.4747 -0.42 0.688 -3€2.8587 256.085
mconstruccion | 3.003231 .5623082 3.12 0.0z21 . 6486481 5.357517
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n_walas | asx. o1m 226.3%03 1.5 0,170 ~200. 6983 906.729%
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anciguedad | -4.444424 3.1256877 -1.42 0.2085 -12.09317 3.204322
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Anexo H - Regresion Lineal con Robust y Cluster
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zonarT | E8TTL_ 3= 535d4E._83 1.17 O_Z8E -TELTE.TT Z15TL5.4
habizanal | 13701 _44 45538 . 6 .87 0.721 -103&85.5 1408568
hahizonaz | 2z3TE_5E 5855 .ET .4d a.70E -11E018_% 180773 .6
habizsnal | 25698 _ &3 I08535.738 1.35 O.385 -J35836_5 TEET5.75
habizonst | B009Z _ZE 3Lz .18 1.7z 0.137 —Z2le4% .30 11445 .6
habizsaas | 2730609 59450, 683 .89 0.E15 —-ES326.13 13385E.3
habilzonas | @03 .k 13055 ._3d4 1.3z 0.z34 -2z131.1E T410E._.18
habizsnaT | 133585.7 ETEST.ES 5.3a 0.018 28851 _38 F152320
_cona | 872l 24 41151 .83 c.d& 0O_0bE -249E3.05%0 1373:e.1
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Anexo | — Precio estimado de Alquiler

ALQUILER

Constante 5.42066 1 5.42066

Zona?2 0.3459246 0 0

Zonab -0.6254761 0 0

mconstruccion 0.0018345 117.2 0.2150034

n_banos 0.1153983 3.5 0.40389405

d_garage 0.3308117 1 0.3308117

d_transpub 0.1308522 1 0.1308522

d_contami -0.0644313 0 0

habizona2 -0.4803421 0 0

habizona4 -0.175193 0 0

total 6.499837 6.32685265

Por 12 meses 6712.71857
Elaborados por los autores
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Anexo | — Precio estimado de Venta

VENTA

Constante 11.1711 1 111711

Zona?2 0.3175126 0 0

Zona4 0.8557609 0 0

Zona7 1.107832 0 0

n_salas 0.1557467 1 0.1557467

d_piscina 0.1828011 0 0

d_adosada -0.2526781 0 0

dist_ccomercial -0.0283933 2.1471 -0.06096325

habizona3 -0.2413596 0 0

habizona5 0.2319829 0 0

habizona7 0.1582611 0 0

Exponencial venta 103538.721
Elaborados por los autores
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Anexo J — Costos de Alquilar

Beneficio (incluye Costo de
Ano| fer Deposito | Pago Renta Anual | Broker Tributario Rent Cost Oportunidad)
0|5 559.39 $ 185 $ 69385 (%
E; $ 671274 | $ 5Ny e |(3 7.022.02
703 $ 571274 | § 0 (M079|$ 8% |3 13,665.85
3l $ 7838 | § 0 (1§ 6587103 20,579.68
4% $ 70838 | § § 0 (a273)|% 656585 (% 28,659.32
5% $ 740080 | § § 0 (50513)|% 629562 (% 3707675
6% $ 740080 | $ $ N $ 687213 % 4591766
713 $ 777084 | § 3 8 THMTEE|$ 55,573.47
B $ 777084 | $ $ w($ 719185 % £5,716.28
9% $ 815838 | $ $ 0§ 755388 76,759.29
0% $ 815938 | § 3 3§ 755303 88,360.52
1§ $ 856735 | § 3 § 7903798 100,856.25
1204 $ 8|5 - |3 % TET283 (% 114,189.96
13)% $ gmsTzls - % $§ 890 |% 128,522 45
1% $ gas72 (8 - % s 8282 (% 14358222
15§ $ 944550 | § 3 3§ 854964 | 159,856.07
16§ $ 844550 | § § 0 (@nan|s  8p1283 | 176,857.06
7% $ 88778 |$ § @nag(s 9618 |$ 195,350.65
1|4 $ SETTE|§ § (@218 9D0sE5 | H4.781.04
1904 $ 104367 | § § 0 (4545 9459133 235,545, 04
. 1R $ 104367 | § §0 (989|5  9M4aTe 3 257 572.53
s $ 1093435 | § § (104533)|% 938897 (% 281,138.60
2% $ 109435 | § § (1093595 9303 |3 305,907 42
il $ 11,480.07 | § § (1144388 103362 |3 132,487.32
(% $ 11,481.07 | § § (1198098 1020297 | 36042537
55 $ 1205512 | § § (12538008 1080132 (% 380,365.27

Elaborados por los autores
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Anexo K — Costos de tener una Vivienda

Payment | e Cost Intereses " Impuesto Insurence " Costo Beneficio Acum.
Afo| Pago Costo | Broker |Amortizacion 8,693 Predial "Seguro de | Mantenimien | Tributario |Total Cost| [Incluge P¥-5H osto de ¥ent| Renovacion Broker  |mp. Plusvalii MNet Cost

0| 2070774 $1035.39) $E212.32 I I 1] I i § 2755545

1 $1023.83 Fr.438.01 £330 $HLET pigai F40E0]  $932876) $38.76060 Fa84a.2e $1,107.55 $1710.34 §3,320E6 $ 31566 $ 1627663

2 $10128 §7.109.04 $ 3368 §56.37 $ 06T 3 44U.FEI| $538233)  $00.20965 F 37, TR0ER $1184.75 173987 $3554.25 F 62104 $13638.88

k] $1.20551 § 701234 $ 10663 EyiE:] 4583492 £ 481.28| FO43RET)  HE2IMAE 4724750 F1267.33 $187310 § 380158 $107152)  $23080.8%

4 F134E1 $E,907.23 § 11405 $ L7 $EI7.30 $ 482.?3| FO45TFE TR R0T 6739578 $ 135666 $1360.19 44, 066,35 F143008) 2659820

b $1428.85 $ 679259 $122.01 4 E4E1 $ 4606 FE0B1E  $9559T0)  $88EEATO FE82TIES $1450.15 §2,051.34 4435045 F1a37.42 §30,185.47

] $1862.02 4 B BESEZ $130.51 $ BT E $EVEI0 FHZEET[  H9K24T4) $10500280 F 783400 $1061.22 $2,46.73 § 465167 F24E97[ 3380620

7 $1687.98 §E531ET §125.61 $ 7075 470754 FER0.20[  H9E5I00| 4 11ER.2E 4 5243407 $1665.35 § 2246565 §4,978.04 292782 $I7h4254

[] $1834.66 $ 638718 §145.34 § 7404 FT40.44 FETESE[ B 9TE4ER| §134.20448 F05.804 47 F1,776.00 §2,35102 §:5,3205.00 § 347060 $ 429663

q $1594.100 $E227.75 $155.75 7749 FTT4AT $ EUS.S[Il 902095 41117058 F120,200.33 183872 $ 246034 $ 569616 $4.06148) 4608656

10 §2.167.38 4 B.054 45 §170.88 4 #1049 4 #1090 FEM0E[  F991880| 416511655 F 13560179 F 20306 24T $E093.18 $4680.25)  §4850200

1l $2,395.73 §5,866.12 419280 $ 0406 $ 34861 FEEIEE[  $I00MET| 1880980 15211401 FA e F2E9A4T $EAI7AT $5.30078 & 52.?28.02|
12 § 256044 § BEE140 $196.54 EEEE 4 Eae.07 FEIAZ[  $1008867| 20817500 4 189,817 B4 § 252406 § 2877 $EATLIT $E07603) & 58.549.38|
13 278295 4543890 20907 $52.94 9293 FVIETI)  $10,080002) 42294000 $138,799.27 $ 248604 §2,98088 $ 745813 $E84335) % 30.348.25|
1 Fa.024.78 $5,197.06 F2IT $ 9726 o758 FTR0A0[  $10,27553| § 2918666 4 208,180.77 § 265932 43,0880 $7.977.96 FT.EE421 §E4104.48

15 $3.28764 $ 453421 F23 g 10174 F107.80 $THERE[  $10376ED| $2TREITH § 23097488 § 204468 $3.2170 §8.534.03 854233 $E7TIR.26

15 FA5TAR §4 54851 F2h602 $ 1065 F 106512 FEIZAT[  $1048238| $300,735.08 § 264,375.60 § 204295 32897 $9,120.85 Fa4aT1 $ 7129456

7 $3.880.86 $4,337.59 FaTIAT $ 1147 $ 111466 FATIED]  $1059344) $327.29750 FETa4R88 $3,265.04 $3520.2 $9,765.13 $1048663  FT4E4TT

18 §4,221.36 4 4,00045 292495 $ 11665 F116645 FH213 $107007) 4388370 § 30637782 Fa48192 $3,70381 410,445,768 $1G61EG|  $ 7820243

13 F4.588.20 F3EIIEE FAIT F12207 $122073 0404 $1083257| $386,090.74 § 336,235.00 Fa72481 FAETR02 FNITIA3 F12TNET FE,3088

20 §4,986.91 $3.234.83 §338.21 F127.75 $1.277 40 99893 $1096124| § 4HE500.23 4 36612 44 F3.984.21 F4.056.27 11,952 64 F139050) 484265089

Al $E420.28 § 280157 ppelitiA 13369 $1.336.40 FA04E.38) 109639 § 4497285 § 398,372 68 4426151 424485 $12,780.74 $ 15.25?.9l3| 4 8689066

22 $5,891.30 §2,330585 §3AT $135.91 $1.399.07 FA052.99)  $1238.38| 48483058 § 434 96953 § 455057 FA44227 $ 1367691 k3 18.885.81| 4 83,205.42

23 $EA40225 F181355 $ 401 $ 1464 F1464.02 F14486)  F1138755) $52962.06 473 e A0 § 487673 F 464084 $ 14 E30.13 4 18.1?1.8?| 4914189

24 FE.95965 126205 §438.91 19322 18321 $1098.09)  F1E42T) $EEL2EIAT F514,093.30 $5.216.64 44, 865.01 4 1564491 § 19.?82.98| $ 926388

25 F 106445 FERTIN $ 46350 F160.35 $ 160345 FA2ELA0[  $1T0895| $60Z73045 4 BEE 021 TE § 5.580.24 $5,091.23 §15.740.71 $ 21.508.4?| 3 93.328.38|

Elaborados por los autores
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Anexo L - Cuadro De Amortizacion

Afios Inicial Interes Amortizacion Cuota Saldo

1) % 8283098
1 5 8283098 (5 719801 |% 102383 |5 B822185(5 8180714
2 5 8180714 (5 710904 |% 111281 |5 B8,22185(5 8069434
3 5 8069434 (5 7F01234|% 120951 |5 8221855 7948483
4 5 7948483 |5 690723 |5 131481 |3 822185 |5 7817021
5 5 7817021 |5 679299 |5 142885|5% 822185|5 7674136
B 5 7674136 (5 6668825 155302 |5 B822185(5 7518834
7 5 7518834 (5 6533875 168798 |5 8221855 7350036
8 5 7350036 |5 6387185 1B834p6 |5 822185 |5 7166569
2 5 7166569 |5 6227755 199410|% 8221855 6967160
10 5 B967160(5 605446 (|5 216738 |5 8221855 6750421
11 5 G750421 (5 586612 |% 235573 |5 8221855 6514848
12 5 B5,14848 (5 5661405 256044 |5 B822185(5 6258804
13 5 B2,58804|% 5438905 278295 |% 822185 |5% 5980509
14 5 5980509 |5 5197068 |5 302478 |5 822185|5 5678031
15 5 5678031 (5 493421 |% 328764 |5 8221855 5349267
16 5 53492875 4p4851 |5 357333 |5 B22185(5 4991934
17 5 4991934 (5 433799 |% 388386 |5 8221855 4603549
15 5 4603549 |5 400048 |5 422136 |5 822185 |5 4181412
19 5 4181412 |5 3633655 458320|5% 822185 |5 37,22592
20 5 37,22592 (5 323493 |% 4988091 |5 8221855 3223901
21 5 3223901 (5 280157 |% 542028 |5 8221855 2681874
22 5 2681874 (5 2330555 5891305 8221855 2092744
23 5 2092744 |5 181859 |5 6403255 822185 |5 1452419
24 5 1452419 (5 126215|% 695969 |5 8221855 756449
25 % 756449 |5 65735 |5 756449 |5 8221855 (0.00)

Elaborados por los autores




Anexo M - Encuestas

22015 ENCUESTA PRECIOS DE VIVIENDAS

ENCUESTA: PRECIOS DE VIVIENDAS

*Obligatono

1. Direccién del inmueble *

2. Qué tipo de vivienda posee 7 *
Marca solo un 6valo

() Casa Pasa ala pregunta 3
() Departamento Pasaa |a pregunta 4

Metros de terreno

3. Indique los metros cuadrados que tiene el
terreno *

Inmobiliario

4. La vivienda estid en venta oen alquiler? *
Escoja unaopcidn
Marca solo un évalo

) Venta Pasa a [a pregunta 5.

() Akuiler Pasa a la pregunta 7

En caso de vivienda en venta :

5. Cuadl seria el valor de su vivienda ? *
Ingrese precio en USD de venta

6. Es negociable ?
Marca solo un évalo

Y Si

Pasaa Ja pregunta 8
hinps Jidocs google comorma/dBIC _7ZF PNIKEM aX 1 JQAGEXEU 2WWq YK2chaC¥Wng O10Q0g Vprintiarm
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201205 ENCUESTA: PRECIOS DE WIVIENDAS
En caso de alquiler de vivienda

7. Podria indicar el costo del alquiler
mensual (sin incluir alicuota) ? *

Ingrasa al precio an USD

Indicar las caracteristicas del inmueble

&, Cudintos metros cuadrados tlene de
censtruccien 7 *

9, Indique el nimeros de pisos *

10. Cudntas habltaclones posee el inmue ble
? -
Inchuir la habitacidén master

11, Indigue nimero de salas *

12, Cudéintos bafos posee © *

13, Cuantos garajes posee el inmueble? *
cero 5i no tiene

14, Que tlempo de antigledad posee la
wivienda *

En afos

15. Cuenta con drea de piscina propla 7 °

Marca so0lo un dvalo.
!.-.._.hl sl
[ o | Ma

it Mekaess geoglie cornormald TBIC_TZFPHREM a1 JOUGEREL 2 YR ZwchaC VWi Di0Ciog Vprintiorm
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2012015 ENCUESTA: PRECIOS DE VIVIENDAS
16. Cuenta con patio o jardin ? *

Marca solo un ovalo
() si
A‘f: No

17. Podria indicar el tipo de material que se utilizé en el piso del inmueble 7 *
Marca solo un évalo.

,_'_'__:;1 Mamol o granito

) Porcelanato o cerdmica

|’_:'_"‘;| Parquet ( madera )
() oto

Indique la ubicacién del inmueble

18. Estd dentro de Urbanizacién Urbana privada? *
Marca solo un ovalo,

) Si
i-- ) No
19. Tiene vista recurso natural (rio, lago, bosque, etc) *
Marca solo un dvalo
O si

' _'_:1 No

20. Tiene cableado subterraneo *
Marca solo un évalo.

S E:

C ) No

21, El inmueble se encuentra adosado ? *
Marca solo un évalo.

() si

l:; ) No

22. Posee area social y/o deportiva *
Marca solo un dvalo.
O si

hips Adocs google comormad 1BIC _7ZF PNEMaX 1 JQAGEKEU 23Vq YK2wduC Wing Oi0Qog Vprintiorm
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2152015 ENCUESTA: PRECICS DE VIVIENDAS
23, Esta localizado cerca de alguna fuente de contaminacidn ambiental o auditiva 7 *
Marca solo un dvalo

S0
-

L

|f_ :I Mo

24, Cuenta con Area Comercial a menos de 1 Km *
Marca solo un dvalo.

7 SN

B -

7 Mo
L -

25, Cuenta con Establecimiente Educative a menos de 1 Km *
Marca solo un ovalo,

|"_- -_'] Si

[ '_ _' 1 Mo

26, Cuenta con paradero transporte publico a menos de 1 Km *
Marce solo un avala

) si
) Mo
Con la tecnologh de

E Google Forms
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