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RESUMEN

El indice de Precios de las Viviendas es un indicador de la variacion de los precios de los
hogares en un determinado periodo de tiempo, ademés determina el comportamiento del
mercado inmobiliario y se puede utilizar como herramienta para la deteccion de burbujas
inmobiliarias. Se estima el indice para la ciudad de Quito por medio de tres paso: modelo de
regresion heddnico, muestra las caracteristicas fisicas mas importantes que debe tener las
casas y departamentos exponiendo el comportamiento del mercado y preferencias para la
construccién de viviendas; simulacion Montecarlo con caminata Browniana que al tener una
base de datos limitada al afio 2014, simula la tendencia de los precios obtenidos en el modelo
hedonico y produce datos para los afios 2015 y 2016; e indice de precios de viviendas para la
ciudad de Quito que nos muestra la construccion del indicador con base 100 para el afio 2014.



ABSTRACT

The House Pricing Index is an indicator that shows the variation of home prices in a given
period of time; also it determines the behavior of the real estate market and can be used as a
tool for the detection of real estate bubbles. The house price index for the city of Quito is
estimated by three steps: hedonic regression model that shows the most important physical
characteristics that must have houses and apartments exposing market behavior and
preferences for housing construction; Montecarlo simulation with Brownian walk, as the data
base has limited information for the year 2014,it is required to simulate the trend of prices
obtained in the regression model and produces data for the years 2015 and 2016; and housing
price index for the city of Quito which shows the construction of the indicator with base 100
for the year 2014.
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INTRODUCCION

El indice de Precio de las Viviendas es un método que se utiliza para estimar las
variaciones de los precios del sector inmobiliario en un lapso de tiempo determinado y asi
observar la existencia de burbujas inmobiliarias. Este estudio se realiz6 para la ciudad de
Quito, dado los grandes crecimientos que se han registrado en el sector inmobiliario en los
ultimos afios y ademas porque no existe un indice de precio de las viviendas oficial y
continuo que expliqgue el comportamiento del mercado en este sector, dado estas
circunstancias no se ha podido determinar si existe o existio realmente una burbuja
inmobiliaria en Quito.

Para establecer el indice se realizaron tres pasos: primero, se realizd el modelo
heddnico que busca crear un contexto eficiente y transparente en las transacciones de los
hogares transformando el mercado de Quito de ser un mercado inmobiliario que se maneja
intuitivamente a uno mas realista y con mayor informacién para atraer a los inversionista
domésticos y extranjeros. Segundo, la simulacion Montecarlo que permite replicar la
tendencia de la linea de regresion del modelo heddnico y asi reproducir datos histéricos de
un periodo de tiempo determinado. Tercero, a partir de los datos simulados, construir el indice
con un afio con base 100 y observar las variaciones que han ocurrido y como ha
evolucionado el precio de los hogares en tiempo y finalmente determinar si existe o existio
una burbuja inmobiliaria en la ciudad de Quito.

El modelo hedonico explica la tendencia del mercado, dado que relaciona el precio de
las viviendas con sus componentes mas importantes como: numero de cuartos, numero de
bafios, la zona donde se encuentra ubicada el hogar, area de metros cuadrados de
construccion, entre otros. Con el fin de determinar cuales son los componentes mas

significativos que expliquen el comportamiento del precio en el mercado quitefio.
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La simulacion Montecarlo se utilizd para generar datos histéricos que sigan la
tendencia del precio adquirida en el modelo de regresion heddnica y asi simular precios
historicos que comprendan el comportamiento del mercado.

El indice se obtiene de obtener las variaciones de los precios obtenidos por la
simulacion y al poner al primer afio con base 100 para observar el crecimiento o disminucién
de los precios de las viviendas.

Finalmente se realiz6 una comparacion con el indice de Precios de la Construccion
que explica la variacion de los precios dentro de un periodo determinado de tiempo de los
materiales de construccion para bienes inmobiliarios. Al comparar ambos indices se podra
determinar la tendencia de ambos precios, ya que ambos deberia estar correlacionados y
seguir la misma tendencia, pero al observar que la tendencia de los precios en las viviendas ha
aumentado mucho mas que los precios de los materiales de construccion se podra demostrar
que los precios de las viviendas se encuentran inflados, dando como resultado una burbuja

inmobiliaria.
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REVISION DE LA LITERATURA

Existe muy poca informacion acerca del indice de precios de la viviendas en Ecuador
al igual para la ciudad de Quito, ya que no existe un indice de precios inmobiliarios oficial
para el publico de parte de la banca, constructoras o del gobierno. Por esta razon hemos
recolectado informacion de otros paises, principalmente de Panama e Inglaterra, en los cuales
se utiliza frecuentemente la construccion del indice para el estudio del comportamiento del
mercado del sector inmobiliario, al igual que para atraer inversiébn doméstica e internacional.

La informacion que existe sobre el sector inmobiliario es muy escaza puesto que se
maneja de forma confidencial entre las constructoras, por lo que nos hemos basado en
articulos de revistas y entrevistas a expertos del sector.

El paper de Kavarnou y Nanda, trata de entender la dindmica de los precios de los
hogares en la Ciudad de Panaméa dada la gran heterogeneidad del mercado inmobiliario que
ha estado en crecimiento por los Gltimos diez afios con una moderada caida en la época
después de la crisis mundial del 2008. La heterogeneidad del mercado consiste las
caracteristicas fisicas y de ubicacién, mientras las caracteristicas fisicas son observables, las
caracteristicas de la zona son dificiles de determinar, ya que dependen de las caracteristicas de
los participantes del vecindario y el vecindario en si. Por lo que se buscan caracteristicas
exactas del hogar y caracteristicas sociodemogréaficas para entender la ubicacion como el
acceso a internet, nivel de educacion de duefios de hogar, acceso a transporte publico entre
otros. Existen inconvenientes como la heterogeneidad del hogar como un bien econémico; el
problema de la asimetria de informacion, dado que al transar un bien inmueble existe una
parte que contiene mas informacién, proporcionando un gran conflicto de intereses. Aqui se

observa la importancia de crear un modelo que reduzca la asimetria de informacién donde el
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precio pueda ser explicado por los componentes mas importantes del hogar y las
caracteristicas sociodemograficas.

Utilizaron un modelo hedonico para explicar el comportamiento dinamico del precio
de los hogares en el mercado, dado que es un método sofisticado que les permite analizar los
retornos marginales de los diversos atributos del hogar tanto como caracteristicas fisicas y de
la zona. Este modelo trata al precio como un conjunto de atributos que afecta al mismo de
una forma particular. Por ejemplo, el tamafio de la propiedad (metros cuadrados de
construccién), numero de dormitorios, bafos, tipo de propiedad, antigiiedad del bien, tipo de
estacionamiento, zona, entre otros. En principio, los valores que refieren a cada una de las
caracteristicas que se pueden combinar para determinar el precio de una casa promedio que es
seguida a traveés del tiempo (Kavarnou & Nanda, 2015).

En los resultados que obtuvieron del sexto modelo después de hacer las correcciones
respectivas en la heterocedasticidad, auto correlacion, entre otros mediante la utilizacion de
los errores robustos; nos indican como el modelo ha captado la realidad del mercado
inmobiliario para entender las dindmicas en el precio segun los diversos atributos tanto fisicos
como de ubicacion que tienen las viviendas. En general el nimero de bafios indican la
deseabilidad de la propiedad, por lo que un bafio extra dard una gran variacion al precio, la
importancia del parqueo cubierto, tener un espacio extra para oficina en casa y el area de
servicio son caracteristicas del mercado de los hogares en la Ciudad de Panama que hacen
gran diferencia con respecto al precio, pues dependiendo de la zona el tener uno de estos
atributos en el hogar puede aumentar el precio; demostrando como se reduce la asimetria de
informacion, ya que al tener este modelo ambas partes pueden manejar la misma cantidad de

informacion (Kavarnou & Nanda, 2015).
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El Manual sobre indices de precios de la propiedad residencial (RPPIs) realizado por
Eurostats en el Reino Unido, tiene el propdsito del manual es facilitar la construccion de
indices de precios de viviendas en paises donde no exista el indice o sea necesario mejorar el
indice, con el fin de poder incrementar la comparabilidad de los indices internacionalmente.
Este manual provee los usos que se le puede dar al indice, las caracteristicas necesarias de la
base de datos, la metodologia, recomendaciones, entre otros.

El indice de precios de la propiedad residencial puede ser utilizados de diversas
formas a conveniencia de quien la usa; por ejemplo, de la perspectiva del residente del hogar,
dado que la compra de una casa representa uno de los gastos més altos de su portafolio, al
conocer el indice puede cambiar la toma de decisiones en remodelar su hogar, venderlo o
comprar una nueva vivienda asi impactando en conjunto a la oferta y demanda del mercado.
En la perspectiva de los analistas, politicos e instituciones financieras da un mayor
conocimiento de la tendencia del mercado inmobiliario, afectando al mismo tiempo al
mercado crediticio dando un impacto en la actividad econdmica que podria evitar burbujas
inmobiliarias y otras fallas del mercado. Los inversionistas son una de las partes con mayor
beneficio del indice de las propiedades residenciales, ya que, a partir de este, se puede dar una
mejor evaluacion de las tasas de retorno actuales y futuras.

El indice se puede utilizar como una gran herramienta para la economia, ya que este
puede ser utilizado como un indicador del crecimiento econdémico, dado que el incremento de
los precios de los hogares esta correlacionado con expansiones economicas debido a que
aumenta la actividad de la construccion, de instituciones financieras, legales, el empleo en
general. También puede ser usado en la politica monetaria y medida de inflacion; dado que
este puede ser parte del indice de condiciones monetarias, el cual es el mas importante como
medidor de la inflacion. Es un insumo para la estimacion del valor del hogar como

componente del bienestar, ya que el precio del hogar puede dar una informacion mas real
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acerca de la riqueza del propietario. Como un insumo para la construccion del indice de
precios al consumidor (IPC), el precio de las viviendas afecta directamente a la medicién de
la inflacion cuando el IPC incluye los costos de alojamiento. Finalmente, para comparaciones
internacionales y entre areas domésticas, al tener un conjunto agregado de varias areas,
ciudades, paises se puede realizar comparaciones del costo de vida entre estas zonas
geograficas.

Para la realizacion del indice es de suma importancia contar con una base de datos
apropiada con toda la informacion necesaria para realizar los diversos modelos. Las bases de
datos mayormente se pueden encontrar en fuentes administrativas, constructoras e
instituciones financieras. El factor fundamental que debe encontrarse en la base de datos es el
precio, sin embargo cada fuente de esta variable tiene sus ventajas y desventajas, ya que no
todos los precios que son anunciando terminan siendo los precios finales de transaccion; por
lo que el indice se va a determinar por el precio anunciado y va a existir un margen de error al
no disponer de los precios finales. Cada fuente de datos debe estar determinada por cuatro
factores definiciones; que son los atributos que pueden tener todos los tipos de casa;
cobertura, la forma de pago; calidad, si los hogares e instalaciones son nuevas o0 usadas y
lapso temporal.

Se pueden utilizar varias metodologias para adquirir el indice de precios entre los mas
importantes se encuentran la estratificacion o ajuste mixto, método de ventas repetidas,
modelo de regresion hedonica y el uso de informacion de evaluacion de la propiedad. El
método de estratificacion o ajuste mixto, busca definir un nimero de areas homogéneas,
sacando el promedio de ventas de cada area que Se usa COmo un Proxy a un precio constante
para todos los tipos de hogares. El método de las ventas repetidas compara propiedades que
han sido vendidas mas de una vez dentro de un periodo, este utiliza un modelo de regresion

donde agrupan los datos de ventas repetidos, para establecer precios estandares para los
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diferentes tipos de casa. EI modelo de regresién hedonico utiliza informacion de las
caracteristicas de los hogares que estima un indice de precio ajustado obteniendo un control
de la zonificacion. Finalmente, los métodos basados en la evaluacion combinan los precios
de venta con ratios de valoracion de precios, para obtener precios similares y el control del
cambio de calidad.

Dado que cada pais contiene sus caracteristicas propias en sus mercados, pueden
aparecer problemas que no se encuentran descritos, por esta razon el paper provee varias
recomendaciones para la aplicacion del indice de las propiedades residenciales. Las
recomendaciones que plantea son los problemas en términos conceptuales, dado las diferentes
regulaciones que pueden aparecer en cada pais, estado, regiéon o ciudad y sobre los cuatro
principales métodos estadisticos, ya que en las diferentes areas geograficas se pueden
conseguir diferentes tipos de datos y en ocasiones datos de mayor o menor calidad
(Radermacher, y otros, 2013).

El sector Inmobiliario ha estado en auge en los ultimos afios en Ecuador y esto se
refleja en sus ciudades. En la ciudad de Quito, se ha registrado un crecimiento del 10% en
este sector de las viviendas del afio 2010 al afio 2011 segun la Camara de la Construccion de
Quito. Esto se ve reflejado en sector financiero, sobre todo en el Banco del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS) que entregé US$740 millones en préstamos
hipotecarios de los cuales US$611.5 millones fueron destinados a viviendas terminadas y
US$128.5 millones para construccion, remodelacion y compra de terrenos. Sin embargo, este
aumento de la oferta y la demanda de bienes inmuebles terminan ocasionando un gran
aumento en el precio cada vez mas por metro cuadrado de construccion y el sistema aguanta
por la facilidad de préstamos que brinda el IESS que incluso superan al del sector financiero

privado (Quito destapa toda una oferta inmobiliaria, 2012).
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El gerente general del Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS)

afirma que la produccion de una burbuja inmobiliaria no se puede ocasionar en el pais:

“Para que exista este fenomeno en el Ecuador debe existir dos condiciones basicas: el costo
del terreno sobre el total del proyecto es tan fuerte que llega ser del 30 o del 40 por ciento
del costo total del proyecto y que se compre la vivienda para un fin especulativo, aspectos
gue no se estan dando en la nacion.”

Ademas menciona que el BIESS registra el 57 por ciento de participacion de
préstamos hipotecarios en el sistema financiero nacional y la reforma hipotecaria a
implementarse serd para la proteccion de los ciudadanos de deudas hipotecarias (En
Ecuadorno existen condiciones para que se cree burbuja inmobiliaria, sefiala Gerente del
BIESS, 2012).

José Francisco Bellod en su estudio de Deteccion de Burbujas Inmobiliarias: EI Caso
Espafiol examina el mercado inmobiliario espafiol desde 1989 al 2009, intentando identificar
si el incremento en los precios se da por la existencia de una burbuja especulativa o
simplemente se debe a factores fundamentales. La burbuja especulativa inmobiliaria se
define como la aceleracion continGa del precio hasta un cierto punto que el precio del activo
empieza derrumbarse con rapidez. Es asi como se muestra en el mercado espafiol con un gran
crecimiento en los precios reales de los hogares en el periodo de 1999 al 2007 y los dos
ultimos afios los precios comienzan a reducirse. Para poder detectar este efecto se utilizaron
tres metodologias: el test de co-integracion, test no estructurales ampliamente utilizados en la
evaluacion de los precios de los activos financieros y el filtro de kalman.

El método econométrico mas usado fue el test de cointegracion, ya que permite
detectar la discrepancia entre el precio y el precio de equilibrio en el largo plazo, sin embargo

si esa discrepancia se debe a un mal acercamiento del modelo la deduccion no seria la
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correcta; por lo que, Bellod decidid utilizar dos enfoques mas, el test no estructurales
ampliamente utilizados en la evaluacion de los precios de los activos financieros y el filtro de
kalman, ambos dando como resultado que efectivamente el gran crecimiento de los precios es
debida a burbujas inmobiliaria especulativas y ademas el filtro de kalman permite visualizar
la evolucion en el tiempo del comportamiento de los participantes del mercado dando la

explicacion de la burbuja por el lado de la demanda (Redondo, 2011).
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METODOLOGIA

En la metodologia se procede a explicar la base de datos y los diversos modelos que se
han utilizado para poder determinar el indice de precio de viviendas para Quito. La base de
datos que se utilizo retne la informacion de 1654 observaciones de hogares en Quito en el
afio 2014. La base de datos cuenta con informacion de las caracteristicas fisicas de los
hogares y la division de la ciudad de Quito en ocho diferentes zonas, las cuales son las que
mas concentras oferta de inmobiliarias de la ciudad. Por lo que se cuenta con 59 variables en
total.

Dentro de la base de datos encontramos cuatro tipo de variables: Las variables de
caracteristicas fisicas de los hogares que en su mayoria son variables dicotdmicas que indican
la disponibilidad de esa cierta peculiaridad, variables que indican la cantidad de
disponibilidad de cierta caracteristica, variables que indican el tipo de publicidad que se
utilizé para vender el hogar y la division de zonas en Quito. Las variables dicotomicas que
muestran la disponibilidad son: Transporte Publico, Luz, Alcantarillado, Parque Infantil,
Canchas, Piscina, Sauna, Gimnasio, BBQ, Ascensor, Cisterna, Generador, Gas Centralizado,
Agua Central, Sala Comunal, Guarderia, Conexion Alarmas, Alarma, Closets, Muebles
Cocina, Muebles Barfios, Duplex, Lofts, Linea Telefénica, Sala de Estar, Sala de Estudio,
Cuarto de Servicio, Bafio de Servicio, Guardiania, Citfono, Areas Verdes, Areas Himedas,
Vivienda Nueva, Conjunto Cerrado, Entrega con Acabados, Locales Comerciales, Edificio
Inteligente e Instalaciones Subterraneas. Las Variables de cantidad y precio son: Numero de
Pisos, Nimero de Dormitorios, Numero Bafios Completos, Nimero medio bafios, Area de
metros cuadrados de terreno, Precio Total, Precio por metro cuadrado por USD con

Acabados y Area metros cuadrados de Construccion. Finalmente las variables que dividen en
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zonas a la ciudad de quito son: Calderdn, Valle de los Chillos, Centro Histérico, Cumbaya-

Tumbaco, Norte Extremo, Norte Central, Pomasqui y Sur de Quito.

Figura 1: Division de Zonas Quito

Elaboracion: Base de Datos Propia.

El modelo de regresion heddnica es usualmente utilizado para estimar la contribucién
marginal de ciertas caracteristicas de los hogares que en su suma forman el valor total de la
vivienda (Siriams & Macpherson, 2003). El propo6sito del modelo es que nos dé a comprender

cual es el efecto que cada de cada efecto marginal de las caracteristicas, para poder descubrir
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como funciona el mercado de viviendas quitefias con respecto el precio de las viviendas segun
sus componentes.

El precio se puede especificar como valor absoluto, aunque histéricamente se lo suele
representar en un modelo semi-log o log-lin, donde el precio de venta esta expresado en su
logaritmo natural y las demas variables en valores (Siriams & Macpherson, 2003). Dado que
el precio de la casa se encuentra positivamente segada se le aplica su logaritmo natural y asi el
resultado de la distribucion es bastante aproximada a la normal (Karanka, O’Neill, Natalie,
Sanderson, & Jenkins, 2013). Sin embargo, se debe considerar el uso de los logaritmos en las
variables independientes dependiendo si los residuos cumple con el supuesto de la varianza,
lo cual significa que menos del 5% de los residuales deben estar entre 2 y -2.

Este modelo tiene ciertas desventajas, ya que primeramente necesita un gran nimero
de variables que describan las caracteristicas de los hogares, para que se pueda estimar
apropiadamente el precio de las viviendas. Ademas, la implementacién y aplicacion puede
variar dado, las fuentes de donde se obtiene la base de datos y el modelo en si para cada
ciudad o pais, puede conllevar a diferentes estimaciones de precios (Kavarnou & Nanda,
2015). Dado que contamos con una base de datos privada de un aproximado de 1650
observaciones con 59 variables, en su mayoria de descripcion de caracteristicas fisicas, se
puede reducir el riesgo de error; sin embargo al utilizarse otra base de datos los resultados y

modelo final pueden diferir.

El modelo del precio genérico de ODPM (O'Dwyer Property Management) es el siguiente:
LN(P,) = Xyiﬁ'am + €2k
Donde:

P.mzk: €S el precio de la vivienda k y z es una celda especifica.
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B.m €S un vector columna de P, dado los pardmetros desconocidos que determinan el precio
esperado de las variables dicotémicas P, que se incluyen en el vector columna Xg;.
€amzk SON variables independientes distribuidas aleatoriamente que cumplen los siguientes
supuestos:
€ (€amzk) = 0
VAR(samzk) = Gzzlm

COV(€amzk €inj))=0 donde: amzk# injl

Dado que no hay una base de datos con datos de afios atras, se realiza una simulacion
Montecarlo para replicar la tendencia y obtener estos datos para utilizarlos en el indice. En
base al paper de White: A Practical Application of Monte Carlo Simulation in Forecasting se
explica la realizacion del modelo Montecarlo. EI método Montecarlo es un modelo que
calcula el valor esperado de un sistema y es usado para regular un rango de volatilidad en

una un ecuacién de series de tiempo llamada Brownian-walk (Whiteside, 2008).
ds 1
P exp(pX(dt) + stdXeX(dt)2))

Donde:

Ds: es el cambio en el valor de la variable de un paso al siguiente.
S: el valor previo

: el crecimiento anual o el incremento medio entre ambos pasos.
dT: el cambio del tiempo de una paso al siguiente.

Std: desviacion estandar.

€: Valor de la probabilidad
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El Brownian walk es un proceso estocastico que nos permite entender los resultados
de la prediccion dado las diversas distribuciones de probabilidad de los insumos, en lugar de
tratar con una posibilidad real de cémo el proceso puede evolucionar en el tiempo.

La simulacion Montecarlo puede ser usada para realizar predicciones de una regresion en la

cual se explica en mas del 80% de los datos obtenidos; esta se puede utilizar en una regresion
de minimos cuadrados ordinarios donde se produzca una regresion lineal. La linea de
regresion representa un set de predicciones con menor cantidad de errores en comparacion de
los datos reales. La simulacion Montecarlo reemplaza al método de los minimos cuadrados
ordinarios y produce un set de datos de la regresién en lugar de una linea de regresion
(Whiteside, 2008).

Las reproducciones son generadas, solo si el margen de error este dentro del limite

permitido por la raiz cuadrada del error cuadratico medio (RMSE) de la regresion:

n

(Error’2)
RMSE = ZT

i=1

Siendo el error la diferencia entre el valor actual y el valor predicho. Por lo que RMSE
es el promedio de los errores predichos (Whiteside, 2008). Finalmente tras obtener los datos
de la simulacion se procede a realizar el modelo del indice de precios de las viviendas. El
indice de precios de las viviendas es calculado como el promedio del precio de la vivienda en
el periodo actual dividido por el promedio del precio del hogar del cual se escoja como base

100 de un cierto periodo de tiempo (Karanka, O’Neill, Natalie, Sanderson, & Jenkins, 2013).

Ti Pit
TiP,,




Donde:

Ti: Es la transaccion dada por un hogar con la combinacion de caracteristicas i.
P;;: Es el precio estimado de la celda i en el periodo i.

P;y: Es el precio estimado de la celda i en el periodo base.
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RESULTADOS

Modelo de regresion heddnica

Se utiliza el modelo de regresion heddnica para determinar: el comportamiento del
mercado inmobiliario quitefio, precios para hogares y departamento en diferentes zonas de la
ciudad y asi obtener los valores ajustados para realizar la simulacion Montecarlo. Para
obtener un modelo definitivo se debe filtrar la informacion de lo mas general a algo méas
especifico; es asi como hemos realizado siete diferentes modelos.

El primer modelo es el mas general, se corren datos historicos, cincuenta y nueve
variables, en ocho diferentes zonas entre casas y departamentos como se muestra en el Anexo
1; en el segundo, se corre datos historicos con variables independientes significativas en la
ciudad de Quito entre casas y departamentos.; tercero, se procesa datos histéricos con
variables independientes significativas de casas y departamentos que ya han sido vendidas en
el afio 2014, dado que la base de datos se encuentran hogares que no se han vendido o siguen
en construccion; cuarto, se realiza el modelo con datos historicos con variables dependientes
significativas para casas solamente vendidas en el afio 2014 y adicionalmente se realiz6
identificacion de heterocesdasticidad, autocorrelacion, multicolinealidad, y sus correcciones
respectivas; quinto, se realiza el modelo con datos historicos con variables significativas para
departamentos vendidos en el afio 2014 y adicionalmente se realiza identificacién de
heterocesdasticidad, autocorrelacion y multicolinealidad, con sus respectivas correcciones;
sexto, se realiza el modelo de casas vendidas que se encuentran dentro del rango de 60 a 179
metros cuadrados de construccion dado que es el rango donde existe mayor concentracién de
casas y departamentos vendidos en Quito con sus respectivas correcciones y séptimo, se

analizo el modelo de los departamentos vendidos que se encuentran dentro del rango de 60 a
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179 metros cuadrados de construccion dado que es el rango donde existe mayor concentracion
de casas y departamentos vendidos en Quito con sus respectivas correcciones .

El mercado inmobiliario quitefio se refleja de mejor manera en los modelos donde se
utilizan variables independientes significativas de caracteristicas fisicas de departamentos y
casas vendidas dentro del rango de 60 a 179 metros cuadrados de construccion. Estos se
pudo determinar al observar el coeficiente de determinacion ajustado, correlacion de las
variables independientes con la dependiente, significancia menor al 5% del modelo y
variables independientes, identificacion y correccion de heterocedasticidad, autocorrelacion y
multicolinealidad.

La division entre casas y departamentos se realizé dada la diferente forma que opera
los dos inmuebles para su venta en el mercado quitefio; dado que los departamentos
normalmente se venden por etapas y en el caso de las casas al tener un solo etapa se vende

individualmente o bajo pedido.



Tabla 1: Resultados Modelo 4
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Variables Dependientes:

Modelo 4 Modelo 4 Corregido
Log( Precio Total) Log( Precio Total)
MCO Prueba de coeficientes
1) )
NUmero de bafios 0.045** 0.045**
(0.021) (0.022)
Rotulos 0.048** 0.048**
(0.019) (0.022)
Closets 0.156*** 0.156***
(0.032) (0.045)
Cuarto de maquinas 0.052*** 0.052**
(0.020) (0.021)
Modelo de muestra -0.045*** -0.045**
(0.016) (0.020)
Muebles para el bafio 0.056*** 0.056**
(0.018) (0.022)
Cisterna 0.057*** 0.057***
(0.015) (0.019)
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Sala de ventas 0.070*** 0.070%**
(0.017) (0.020)
Ndmero de dormitorios -0.071*** -0.071**
(0.027) (0.030)
log(area metros cuadrados de construccion) 1.086*** 1.086***
(0.036) (0.046)
Chillos 0.142%** 0.142%**
(0.019) (0.025)
Cumbaya 0.386*** 0.386%**
(0.028) (0.036)
Revistas 0.063*** 0.063***
(0.016) (0.019)
Norte extremo 0.236*** 0.236***
(0.026) (0.035)
Norte central 0.449%** 0.449%**
(0.069) (0.043)
Constante 5.820*** 5 820***
(0.142) (0.201)
Observaciones 421
R2 0.939
R2 Ajustado 0.936
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Error Estandar 0.141 (gl = 405)
Estadistico F 413.508*** (gl = 15; 405)
Notas: *p<0.1; **p<0.05; ***p<0.01

Tabla 1: Resultados Modelo 4

Elaboracion: Autor

Prueba de Durbin-Watsin para Autocorrelacion:
HO: No existe Correlacion

HA: Existe Autocorrelacion

Tabla 2: Durbin Watson Modelo 4

DURBIN WATSON TEST

Datos: Modelo 4

DW = 1. 5502

Valor P = 3.104e-0.7***

Notas: *p<0.1; **p<0.05; ***p<0.01

Elaboracién: Autor
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Al ser el valor p: 3.1e-07 menos al 5% de significancia se puede rechazar la hipotesis
nula, por lo que el modelo de casas vendidas contiene autocorrelacion.
Prueba de Breusch-Pagan para heterocedasticidad:
HO: Homocedasticidad

Ha: Heterocedasticidad

Tabla 3: Breusch-Pagan Modelo 4

Breusch-Pagan Test

Datos: Modelo 4

BP =23.7871, gl= 15

Valor P =0.068*

*p<0.1; **p<0.05;
Notas:
***p<0.01

Elaboracion: Autor

Al ser el valor p: 6.8 % mayor al 5% de significancia no se puede rechazar la hipotesis

nula, por lo que el modelo de casas vendidas no contiene heterocedasticidad.

Normalidad y Supuesto de la varianza:
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Figura 2. Residuos del Modelo 4

Elaboracion: Autor

Al cumplir el supuesto de la varianza y normalidad, ya que no existe un 5% de
residuos que supere al rango de -2 y 2, no es necesario hacer cambios en las variables
independientes.

Modelo 4:

Log (Precio Total)= 5.820+ 0.045 * Numero de bafios + 0.045 * Rétulos + 0.156 * Closets -
0.045 * Modelo de muestra + 0.057 * cisterna+ 0.070* Sala de ventas+ 0.142*Chillos+
0.386* Cumbaya + 0.063 * Revistas+ 0.236 * Norte extremo+ 0.449* Norte central + 0.052*
Cuarto de maquinas + 0.056* Muebles para el bafio - 0.071* Numero de dormitorios + 1.086*

log (4rea metros cuadrados de construccion)+ error

Una vez comprobado que el modelo cumple con todos los supuestos y no contiene
errores, se concluye que explica el comportamiento del mercado quitefio de las casas de la

siguiente manera: el coeficiente que aumenta de mayor manera el precio de las casas es el
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logaritmo del &rea de metros cuadrados mostrando que si se aumenta el area en 1%, el precio
delo hogares aumentara en 1.086%, indicandonos que las casas se aprecian mas por el nUmero
de metros cuadrados que tengan y que es una caracteristica fisica de suma importancia para
los quitefios al comprar una casa. Con respecto a las caracteristicas fisicas de las casas se
puede mostrar que un aumento del 1% en la disponibilidad de closets, cuarto de maquinas,
cisterna'y muebles para el bafio aumenta el precio del inmueble en 0.156%, 0.052%, 0.057%
y 0.056% respectivamente; demostrando que las personas estan dispuestas a pagar un mayor
precio si las casas contienes estas caracteristicas puesto que estas demuestran ser factores
indispensables para la construccion de un hogar dando que las casas mayormente valoradas.
Por el contrario existen caracteristicas que reducen el precio como el nimero de dormitorios
dado que el promedio de dormitorios de las casas vendidas es tres dormitorios el agregar un
dormitorio extra da como efecto una disminucion del precio en 0.071% por cada habitacion,
revelando las caracteristicas fisicas anteriormente mencionadas ya que el construir cuartos
extra reduce el espacio para agregar closets, cuarto de maquinas y cisterna.

Mediante este modelo podemos resaltar que la promocién que se realiza para la venta
del hogar puede ser determinante para su precio, dado que este puede aumentar o disminuir;
el dar a conocer el proyecto inmobiliario al publico le da mayor reputacion por lo que haria
que el precio aumente o, por el otro lado, realizar una promocién que no se encuentre acorde
con el comportamiento de compra de los quitefio puede disminuir la reputacion del proyecto y
asi caer el precio. Los tipos de publicidad que se deben realizar para aumentar el precio del
hogar son: rétulos que aumenta al precio en 0.048%, el tener una sala de ventas aumenta en
0.07%, la publicacion en revistas 0.06%. El tipo de publicidad que no se debe realizar es
tener un modelo de muestra dado que es un costo alto para la constructora y es un medio que

no da a conocer a gran cantidad de personas, el precio se reduce en un 0.045%.
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Las zonas de Quito donde el precio de las casas aumentan son: el Valle de los Chillos,
Cumbaya, norte extremo y central de Quito el precio aumenta en 0.142%, 0.386%, 0.23% y
0.45% respectivamente.

Para la realizacion del indice se recomienda establecer un tipo de hogar promedio de
la ciudad o zona que se realice. Por esta razon se realizo el rango de metros cuadrados donde
se concentra el mayor numero de bienes inmuebles en division entre hogares y
departamentos. A continuacion se describe el modelo 6 que es el modelo con datos historicos
con variables independientes significativas de casas vendidas que se encuentra dentro del

rango de 60 a 179 metros cuadrados en la ciudad de Quito:



Tabla 4: Resultados Modelo 6

Variable Dependiente:

Modelo 6 Modelo 6 Corregido

Log( Precio Total) Log( Precio Total)

MCO Prueba de coeficiente.
1) )
Norte extremo -0.151*** -0.151***
(0.030) (0.032)
Closets 0.151*** 0.151%**
(0.031) (0.039)
Cuarto de Maquinas 0.062*** 0.062***
(0.019) (0.020)
Sala de Ventas 0.052*** 0.052**
(0.017) (0.021)
Conjunto Cerrado -0.117** -0.117**
(0.052) (0.045)
Calderdn -0.402%** -0.402%**
(0.030) (0.032)
Chillos -0.242%** -0.242%%%*

(0.026)

(0.028)



Pomasqui -0.341%** -0.341%**
(0.037) (0.050)
Sur -0.424%* -0.424%*
(0.034) (0.041)
Revistas 0.078*** 0.078***
(0.016) (0.018)
log(area.m2.de.Construccion) 1.197*** 1.197***
(0.038) (0.049)
Cisterna 0.057*** 0.057***
(0.016) (0.018)
Cuarto de Servicio -0.122%** -0.122%**
(0.045) (0.028)
Constante 5.737*** 5 737%%%*
(0.183) (0.230)
Observaciones 344
R2 0.905
R2 Ajustado 0.901

Error estandar

Estadistico F

0.132 (df = 330)

242.468*** (df = 13; 330)

Notas:

Elaboracion: Autor

*p<0.1; **p<0.05; ***p<0.01
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Prueba de Durbin-Watson para Autocorrelacion:
HO: No existe Autocorrelacion

HA: Existe Autocorrelacion

Tabla 5: Durbin Watson Modelo 6

DURBIN WATSON TEST

Datos: Modelo 6

DW = 1. 6485

Valor P = 0.000117***

Notas: *p<0.1; **p<0.05; ***p<0.01

Elaboracion: Autor

Al ser el valor p: 0.000117 menos al 5% de significancia se puede rechazar la

hipotesis nula, por lo que el modelo de casas vendidas contiene autocorrelacion.

Prueba de Breusch-Pagan para heterocedasticidad:
HO: Homocedasticidad

Ha: Heterocedasticidad
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Tabla 6: Breusch-Pagan Modelo 6

Breusch-Pagan Test

Datos: Modelo 6

BP =21.2353, gl= 13

Valor P =0.0684*

Notas: *p<0.1; **p<0.05; ***p<0.01

Elaboracion: Autor

Al ser el valor p: 6.8 % mayor al 5% de significancia no se puede rechazar la hipdtesis
nula, por lo que el modelo de casas vendidas de 60 a 179 metros cuadrados no contiene
heterocedasticidad.

Normalidad y Supuesto de la varianza:
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Figura 3. Residuos del Modelo 6

Elaboracion: Autor

Al cumplir el supuesto de la varianza y normalidad, ya que no existe un 5% que

supere al rango de -2 y 2, no es necesario hacer cambios en las variables independientes.

Modelo 6:
Log (Precio Total)=5.73695 - 0.151 * Norte extremo + 0.151 * Closets + 0.062 * Cuarto de
méaquinas + 0.052 * Sala de ventas — 0.117 * Conjunto cerrado — 0.402 * Calderén — 0.242 *
Chillos — 0.341 * Pomasqui — 0.424 * Sur +0.078 * Revistas + 1.197 * Log (area de metros
cuadrados de construccién) + 0.057 * Cisterna - 0.122 * Cuarto de servicio + Error.

El modelo describe las caracteristicas fisicas de las casas que se encuentran en el rango
de 60 a 179 metros cuadros, ademas como interactia en diferentes zonas. Las caracteristicas

fisicas del inmueble que mas influye positivamente en el precio es si existe disponibilidad de
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closets dado que aumenta al precio en un 0.151%, cuarto de maquinas aumenta el precio en
0.062% y 0.057% si hay cisterna. Al tener un espacio limitado en el hogar influye en el
precio de forma negativa en la siguiente variable: cuarto de servicio, dado que no es un factor
fundamental y se prefiere tener caracteristicas que sean de mayor utilidad dado el espacio
limitado; reduciendo al precio en 0.122%. Con respecto al conjunto cerrado que disminuye al
precio en 0.117% se debe que al tener un rango de metros limitado hay una concentracién
mayor de hogares en el conjunto, haciendo que las casas sean menos personalizadas y que no
se adapten a las necesidades individuales reduciendo su precio. EIl logaritmo del area de
metros cuadrados va aumentar el precio en 1.197% siendo este el que mas aumenta, ya que se
el tener un departamento fuera de este rango es mas valioso ya que se pueden obtener mas
caracteristicas fisicas que describimos en el modelo anterior.

Con respecto a las zonas, el modelo nos muestra que en estas zonas las casas que se
encuentran dentro del metraje pierden valor dado que en estas zonas se concentran mayores
casas con mayor o menor al metraje de 60 a 179 metros cuadrados. En el Norte extremo,
Calderon, Valle de los Chillos, Pomasqui y Sur reduciendo en 0.151%, 0.401%, 0.2421%,
0.34%, y 0.42% respectivamente.

La promocion de publicidad que se debe realizar para este tipo de casas son
principalmente revistas y sala de ventas dado que es la forma en que mas se puede dar a
conocer, aumentando su precio en 0.078% y 0.052% respectivamente.

Se hizo el mismo anélisis con modelos solo para departamentos vendidos en las
diferentes zonas de Quito y de departamentos separados por el mismo rango de metraje dado
que estos a pesar de ser vivienda se comportan de una manera diferente en el mercado

ecuatoriano como lo explicamos anteriormente y se observan en los resultados.
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El modelo 5 explica al mercado quitefio por medio de datos historicos con variables
independientes significativas de departamentos vendidos en ocho diferentes zonas de la

ciudad:



Tabla 7: Resultados Modelo 5

Variable Dependiente:

Modelo 5

Log (Precio Total)

Modelo 5 Corregido

Log (Precio Total)

MCO Prueba de Coeficientes
) )
Loft 0.131%** 0.131%%*
(0.042) (0.041)
Calderon -0.553*** -0.553***
(0.040) (0.038)
Chillos -0.341%** -0.341%**
(0.031) (0.036)
Pomasqui -0.490*** -0.490***
(0.085) (0.041)
Sur -0.442%** -0.442%**
(0.026) (0.037)
Vallas 0.103*** 0.103***
(0.019) (0.028)
Log(area.m2.de.Construccion) 0.982*** 0.982***
(0.014) (0.019)
Ascensor 0.142*** 0.142***

41



(0.019) (0.039)
Generador 0.152%** 0.152%**
(0.013) (0.027)
Gas Centralizado 0.134*** 0.134%**
(0.016) (0.029)
Constante 6.876*** 6.876%**
(0.064) (0.088)
Observaciones 1,047
R2 0.888
R2 Ajustado 0.887

Error Estandar

Estadistico F

0.166 (gl = 1036)

819.189*** (gl = 10; 1036)

Notas:

Elaboracién: Autor

*p<0.1; **p<0.05; ***p<0.01
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Prueba de Durbin-Watson para Autocorrelacion:
HO: No existe Autocorrelacion

HA: Existe Autocorrelacion

Tabla 8: Durbin Watson Modelo 5

DURBIN WATSON TEST

Datos: Modelo 5

DW =0.7034

Valor P = 2.2e-16***

Notas: *p<0.1; **p<0.05; ***p<0.01

Elaboracion: Autor

Al ser el valor p: 2.2e-16 menos al 5% de significancia se puede rechazar la hipétesis

nula, por lo que el modelo de departamentos vendidos contiene autocorrelacion.

Prueba de la varianza no constante para la Heterocedasticidad:
HO: No existe heterocedasticidad

HA: Existe heterocedasticidad
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Tabla 9: NCV Test Modelo 5

NCV TEST

Datos: Modelo 5

Chisquare = 2.091461, gl=1

Valor P =0.1481

Notas: *p<0.1; **p<0.05; ***p<0.01

Elaboracion: Autor

Al ser el valor p: 0.15 mayor al 5% de significancia no se puede rechazar la hipdtesis

nula, por lo que el modelo de departamentos vendidos no contiene heterocedasticidad.

Normalidad y Supuesto de la varianza:
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Figura 4. Residuos del Modelo 5

Elaboracion: Autor

Al cumplir el supuesto de la varianza y normalidad, ya que no existe un 5% de
residuos que supere al rango de -2 y 2, no es necesario hacer cambios en las variables
independientes.

Modelo 5:

Log (Precio Total) = 6.876 + 0.131 * Loft — 0.553 * Calder6n — 0.341 * Chillos — 0.490 *
Pomasqui — 0.442 * Sur + 0.103 * Vallas + 0.982 * Log( area de metros cuadrados) + 0.142 *
Ascensor + 0.152 * Generador + 0.134 * Gas centralizado + Error.

El modelo de departamentos vendidos en la ciudad de Quito nos muestra las preferencias
de los quitefios al comprar este inmueble, siendo asi que el tener ascensor, generador de
energia, loft y gas centralizado aumenta el precio en 0.142%, 0.152%, 0.131% vy 0.134%
respectivamente. En el caso de los departamentos el area de metros cuadrados hace que
aumente el precio en 0.982% por cada 1% extra que aumente el area de los departamentos,
esto se da ya que en los departamentos el promedio es de 95 metros cuadrados, siendo menor
que el promedio de las casas que es de 127 metros cuadrados; por lo que el aumento del area
de construccion se aprecia mas en el mercado de departamentos dado que no es comun
encontrar departamentos amplios en Quito.

Por la parte de la difusion podemos notar que el tipo de publicidad apropiado para el
aumento del precio y la venta del inmueble es la realizacion de vallas publicitarias alrededor
de la ciudad, dado que estas son de gran alcance a las personas. El poner vallas publicitarias
aumenta el precio de los departamentos en 0.103%.

El modelo nos describe las zonas en las cuales no se deben construir departamentos

dado que el mercado tiene mayor preferencia en casas. El precio se reduce si se construye en
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Calderdn un 0.55%, Pomasqui en 0.49% Yy en el Sur en 0.44%. Por lo que los departamentos
se deben construir en zonas donde exista mayor densidad de poblacién de la ciudad como en
el Norte extremo, Cumbaya y Norte central. En la zona del Sur existe una gran densidad de
poblacién, pero el comportamiento de mercado se inclina a la construccion de casas como se
demostrd en el modelo anterior.

Para describir de mejor forma el comportamiento del mercado de departamentos en
Quito y establecer un tipo promedio de hogares se realizd un modelo con datos historicos
con variables independientes significativas de departamentos que se encuentre dentro del

rango de 60 a 179 metros cuadrados de construccién en las ocho diferentes zonas de Quito:



Tabla 10: Resultados Modelo 7
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Variable dependiente:

Modelo 7

Log(Precio

Total)

MCO

)

Modelo 7 Corregido

Log (Precio Total)

Prueba de coeficientes

)

Calderon

Chillos

Norte extremo

Pomasqui

Sur

Log(area.m2.de.Construccion)

_0.655***
(0.039)
-0.432%**
(0.029)
-0.214%**
(0.015)
-0.678%**
(0.087)
-0.506***

(0.027)

0.990***

(0.021)

_0.655***
(0.039)
-0.432%**
(0.039)
-0.214%%*
(0.023)
-0.678%**
(0.043)
-0.506%**
(0.038)
0.990%**

(0.020)



Ascensor

Generador

Gas centralizado

Guarderia

Vallas

Entrega con acabados

Instalaciones subterraneas

Cumbaya

Numero de parqueos

Constante

0.099%**
(0.018)
0.088%x*
(0.014)
0.114%%*
(0.015)
0.321%**
(0.073)
0.076%**
(0.019)
0.169%**
(0.056)
0.172%%*
(0.051)
-0.088%**
(0.023)
0.049%**

(0.012)

6.582***

(0.126)

0.099%**
(0.032)
0.088%**
(0.023)
0.114%**
(0.024)
0.321%**
(0.017)
0.076%**
(0.027)
0.169%**
(0.042)
0.172%*
(0.072)
-0.088***
(0.032)
0.049%*

(0.021)

6.582***

(0.136)

48

Observaciones
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R2 0.873
R2 Ajustado 0.871
0.144 (gl =
Error Estandar
820)
376.658***
Estadistico F (gl=  15;
820)
Notas: *p<0.1; **p<0.05; ***p<0.01

Elaboracion: Autor

Prueba de Durbin-Watson para Autocorrelacion:
HO: No existe Autocorrelacion

HA: Existe Autocorrelacion

Tabla 11: Durbin Watson Modelo 7

DURBIN WATSON TEST

Datos: Modelo 7

DW =0.7034

Valor P = 2.2e-16***

Notas: *p<0.1; **p<0.05; ***p<0.01

Elaboracién: Autor
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Al ser el valor p: 2.2e-16 menos al 5% de significancia se puede rechazar la hipotesis

nula, por lo que el modelo de departamentos vendidos contiene autocorrelacion.

Prueba de la varianza no constante para la Heterocedasticidad:

HO: No existe heterocedasticidad

HA: Existe heterocedasticidad

Tabla 12: NCV Test Modelo 7

NCV TEST

Datos: Modelo 7

Chisquare = 0.5652, gl=1

Valor P = 0.452157

Notas: *p<0.1; **p<0.05; ***p<0.01

Elaboracion: Autor

Al ser el valor p: 0.45 mayor al 5% de significancia no se puede rechazar la
hipotesis nula, por lo que el modelo de departamentos vendidos no contiene
heterocedasticidad.

Normalidad y Supuesto de la varianza:
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Figura 5. Residuos del Modelo 7
Elaboracion: Autor

Al cumplir el supuesto de la varianza y normalidad, ya que no existe un 5% de
residuos que supere al rango de -2 y 2, no es necesario hacer cambios en las variables

independientes.

Modelo 7:

Log (Precio Total) = 6.58 — 0.655 * Calder6n — 0.43 * Chillos — 0.21 * Norte extremo — 0.68
* Pomasqui — 0.51 * Sur + 0.99 * Log (area de metros cuadrados de construccion) + 0.098 *
Ascensor + 0.088 * Generador + 0.11 * Gas centralizado + 0.32 * Guarderia + 0.075 * Vallas
publicitarias + 0.17 * Entrega con acabados + 0.1723 * Instalaciones subterraneas — 0.09 *
Cumbaya + 0.05 * NUmero de Parqueo + Error.

El modelo de departamentos que se encuentran dentro del rango de 60 a 179 metros
cuadrados nos muestra que las caracteristicas fisicas mas influyente en el precio y
comportamiento quitefio son: si tiene ascensor, generador, gas centralizado, guarderia, si se
entrega con acabados y si contiene instalaciones subterraneas; el precio aumenta en 0.098%,

0.088%, 0.11%, 0.32%, 0.17% y 0.17% respectivamente. Al filtrar a los departamentos
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dentro del rango del metraje se adhieren nuevas caracteristicas fisicas dado que al limitarse en
espacio se busca mayores beneficios como el tener una guarderia cercana, instalaciones
subterraneas y que se entregue con acabados.

Con respecto a la publicidad se mantiene que se promocionar los departamentos por
medio de vallas publicitarias aumento el precio en 0.075%. También se muestra las zonas en
los que el inmueble se influye negativamente en el precio; estas zonas son Calderon, Chillos,
Norte extremo, Pomasqui, Sur y Cumbaya el precio disminuye en 0.6%,
0.43%,0.21%,0.68%0.51% y 0.09% respectivamente; siendo Cumbaya la zona que menos
reduce el precio de los departamentos por lo que se recomienda construir en esta zona.

Al comparar los modelos de casas y departmanetos podemos inducir que ambas se
manejan en un mercado muy diferentes, puesto que las preferencias de la gente cambia segln
si es departamento o0 casa; esto se demuestra al que en no hay caracteristicas fisicas de los
inmuebles en comun que eleven el precio. En el caso de la publicidad se recomienda utilizar
vallas publicitarias para vender y aumentar el precio de los departamentos y utilizar revistas y
salas de ventas para la venta de las casas. Con respecto a las zonas, los modelos indican como
las zonas pueden disminuir el precio de los inmuebles por lo que se recomienda que se debe

construir en Cumbaya y norte extremo.

Simulacion Montecarlo

Al obtener los valores ajustados de los modelos 6 y 7 de casas y departamentos se da
paso a la realizacion de la simulacion Montecarlo con caminata Browniana. Esta simulacion
da a conocer los precios de las viviendas para los afios 2015 y 2016, se obtiene el promedio de
estos precios para poder realizar el indice. Primeramente se realiza la simulacion para el
modelo 6 con datos historicos con variables independientes significativas de casas vendidas

que se encuentra dentro del rango de 60 a 179 metros cuadrados en la ciudad de Quito:



Tabla 13: Simulacion Montecarlo para Casas

Modelo6
log(Precio Total) Precio Total

10,7412 46221,48443
10,3748 32041,9096
10,7737 47748,36001
10,365 31729,43253
10,5739 39100,87014
10,7858 48329,62473
10,4256 33711,69201
11,1644 70572,79435
11,3309 83358,01131
11,0283 61592,78401
10,6214 41002,97894
10,9088 54655,21967
11,0544 63221,5182
10,3273 30555,50058
11,418 90944,07171
11,4731 96095,71452
10,6417 41843,84533
11,7924 132243,4737
11,3793 87491,76906
10,7167 45102,81769
10,6901 43918,89867
11,1428 69064,76731
10,6443 41952,78088
10,84 51021,37798
11,0553 63278,44318
11,0074 60318,85377
11,2345 75697,46868
10,9605 57555,21345
11,0409 62373,76293
11,2416 76236,83318
10,3766 32099,63698
10,1814  26407,41181
10,4418 34262,26905
10,982 58806,04884
11,225 74981,74778
10,9496 56931,2683

11,6448

114096,5159

Simulacidén (2015)

log(Precio Total)
11,931
11,7553
11,4759
11,747
12,2898
11,4177
11,6335
11,065
10,6906
10,7774
11,0435
10,4055
10,3161
10,8833
11,344
11,5824
11,5332
11,2754
11,4583
12,2877
12,3868
11,6307
11,9307
11,2476
11,3786
11,3456
11,5744
10,8878
11,3548
11,3465
11,4057
10,8992
10,9632
10,5388
10,7006
10,6673
10,8964

Precio
Total
151903,389
127427,136
96365,1596
126373,868
217466,479
90916,7926
112814,482
63895,2307
43940,8636
47925,3562
62536,1457
33040,8515
30215,1883
53279,1313
84457,1851
107194,476
102048,146
78857,681
94683,9706
217010,279
239617,696
112499,044
151857,825
76695,6292
87430,5462
84592,4248
106340,342
53519,4276
85374,266
84668,5922
89832,311
54133,04
57710,8225
37752,2366
44382,4766
42928,8769
53981,6795
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Simulacidon (2016)

log(Precio Total)
11,8693
11,4783
11,0348
11,1979
10,8362
11,0595
11,5405
11,314
11,73
11,2227
11,4033
11,4267
10,7624
10,8638
11,4942
10,8888
11,0529
10,7929
10,6969
10,6847
11,3588
11,2849
11,4011
11,0817
11,1337
11,5265
10,8422
10,8006
11,4775
11,9842
11,1726
11,3859
10,8072
11,3387
11,3268
10,8765
11,3059

Precio
Total
142814,234
96596,7137
61994,4411
72977,029
50827,8647
63544,7715
102795,823
81961,0981
124243,67
74809,4879
89616,9719
91738,7369
47211,8406
52250,2524
98144,8767
53572,9738
63126,757
48673,9861
44218,5649
43682,3758
85716,447
79610,3987
89420,0313
64971,2407
68439,1289
101366,709
51133,7486
49050,2224
96519,4672
160203,474
71153,8704
88071,1245
49375,0246
84010,7461
83016,9431
52918,0622
81299,8947



11,8263
11,3824
12,5841
11,5831
11,7458
11,3977
10,6256
11,7484
11,0095
11,1848
11,9664
11,7519
11,5686
11,3016
11,357
12,0167
11,3408
11,1897
11,044
11,0083
11,0886
11,4253
11,3407
10,9799
11,7878
11,0992
11,06
11,2055
10,5727
10,6058
10,5071
9,9384
11,5985
11,0849
11,51
11,3437
10,8902
11,0973
11,3452
10,833
11,5582
11,8198
11,4111

136803,3812
87763,41437
291880,5727
107269,5388
126222,3105
89116,51947
41175,5536
126550,9155
60445,65646
72027,26451
157377,0819
126994,6197
105725,3529
80951,05567
85562,29619
165495,6186
84187,35409
72381,0642
62567,42161
60373,16517
65421,09245
91610,39255
84178,93578
58682,68571
131636,5507
66118,24441
63576,55187
73533,76739
39053,97724
40368,29586
36574,26025
20710,58083
108934,2753
65179,48167
99707,881
84431,85177
53648,0285
65992,73901
84558,59458
50665,47545
104631,5071
135917,0429
90318,71757

11,181
11,5478
10,9349
11,2433
11,6631
11,7661
10,8095
11,3685
11,2202
11,7694
11,7921
11,3033

11,367
11,4839
10,3704
10,6863
10,8855
10,6661
10,1638
11,1771

10,978
11,6005

10,997
11,5222
11,6149
11,5926
10,9632

11,07
10,9952
10,7776
10,8992
10,4858
10,9056
11,0417
10,8444
11,3443
10,8693
11,0089

11,36
11,3657
10,3525
10,6182
10,8567

71754,0803
103548,978
56100,4998
76366,546
116203,704
128810,808
49488,7178
86551,9422
74622,6978
129236,586
132203,807
81088,7895
86422,2116
97139,1728
31901,2349
43752,3235
53396,4744
42877,3932
25946,7074
71474,7843
58571,2945
109152,362
59694,7885
100931,768
110735,527
108293,455
57710,8225
64215,5068
59587,4345
47934,9422
54133,04
35803,4666
54480,6025
62423,6819
51246,3667
84482,5261
52538,4205
60409,3999
85819,3685
86309,9357
31335,2832
40871,9791
51880,5894

11,755
11,3642
10,9348
10,6943
10,5592
11,1483
11,3382
10,9702
11,4351
10,8955
11,6933
10,5757
10,8929
11,4069
11,3045
11,2818
11,0567
11,9374
11,3124

11,537
11,8178
11,3161
11,8302
11,6253

10,8
10,8971

11,059

11,422
11,5823
11,6342
10,8191
10,4939

11,493

11,651
11,5482
11,9521

12,215
11,2914
11,2743
11,4194

11,351
11,3584
11,3577
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127388,914
86180,5678
56094,89
44103,7459
38530,2914
69445,6701
83968,7513
58116,2155
92512,5879
53933,1179
119766,585
39171,3151
53793,0739
89940,1745
81186,1545
79363,9886
63367,095
152878,688
81830,0652
102436,667
135645,48
82133,3972
137337,956
111893,186
49020,8011
54019,4799
63513,0071
91308,5765
107183,757
112893,48
49966,0973
36094,6524
98027,1735
114806,112
103590,406
155142,604
201793,464
80129,5517
78770,9852
91071,4826
85050,4595
85682,1673
85622,2108



11,5401
10,8739
11,3295
11,2218
11,8583
11,0907
11,9677
11,5102
11,5103
11,9008
11,9071
11,1399
10,8473
10,7417
11,4772
11,2723
11,0781

11,213
11,6324
11,3194
11,3884
10,3926
10,6735
10,6199
10,7667

10,772
10,9061
10,9276
11,3823
11,8493
10,8626
11,7847
11,9352

11,527
11,9576
11,5939
10,9705
11,5806
12,2307
11,2963
10,8703
11,5484
11,3415

102754,713
52780,65395
83241,39174
74742,18969
141251,8858

65558,6211
157581,8051
99727,82457
99737,79785
147384,4857
148315,9389
68864,76962
51395,19682
46244,60095
96490,51574
78613,60067
64737,76473
74087,34396
112690,4547
82404,88515
88291,57777
32617,36193
43195,86275
40941,52057

47415,2886
47667,25676
54507,84962
55692,45729
87754,63847
139986,3224
52187,58968
131229,1092

152542,725
101417,4048
155998,2394
108434,3283
58133,65296
107001,6999
204986,6225
80523,15002

52590,9852
103611,1263
84246,30587

10,8857
10,5852
10,986
11,0824
11,68
11,4421
11,5868
11,314
10,5562
10,4193
10,6506
10,8577
11,3253
10,9457
10,8885
11,2118
11,0106
10,6788
10,8211
10,8234
11,3576
11,3682
11,498
11,1538
12,0314
11,5678
11,0001
10,638
11,0602
11,0162
10,6328
10,8372
10,4607
11,2231
11,9892
11,798
11,3154
11,7954
11,5533
10,4897
10,912
11,1514
11,426

53407,1547
39545,2158
59041,7441
65016,7365
118184,235
93162,4479
107667,171
81961,0981
38414,8737
33499,976
42217,9177
51932,496
82892,5111
56709,6688
53556,9043
73998,4925
60512,1833
43425,4086
50066,1295
50181,4141
85613,649
86525,9805
98518,5368
69828,6735
167946,373
105640,806
59880,1294
41689,3092
63589,2684
60852,0021
41473,0874
50878,7179
34915,9841
74839,4177
161006,497
132986,115
82075,924
132640,8
104120,067
35943,3728
54830,3965
69661,2857
91674,5423

11,7045
10,3383
10,9112
11,0232
10,9787
11,201
11,433
11,1983
11,2314
10,5946
10,5728
10,8531
11,0333
10,7497
10,6031
11,2475
11,2945
11,7946
11,652
10,935
10,2664
10,9417
11,0432
11,3839
11,6468
11,3086
11,322
10,9885
11,6157
11,3953
11,0884
11,0067
11,8622
11,6618
11,5553
11,4844
11,5044
11,5186
11,3425
11,9421
11,4
10,9692
10,981
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121115,51
30893,4665
54786,5497
61279,4605
58612,3087
73203,6089
92318,5153
73006,2257
75463,1699
39918,6934
39057,8828
51694,1551
61901,5191
46616,0415
40259,4485

76687,96
80378,3387

132534,73
114920,975
56106,1101
28750,1999
56483,2832
62517,3877
87895,1583
114324,937

81519,701
82619,4166
59189,5331
110824,151
88902,8963
65408,0095
60276,6453
141803,844
116052,737
104328,515
97187,7545
99151,0774
100569,067
84330,5943
153598,909
89321,7234
58058,1283
58747,2722



10,7457
11,5415
11,2884
10,9476
10,9076
10,9257
11,4903
10,8804
11,2919
11,6487
11,0527
11,3017
10,6187
11,2858
10,8195
11,401
11,4662
11,1611
10,6354
11,5387
11,4067
11,9519
11,5
10,6417
11,6804
11,2852
11,6152
11,0941
11,4246
11,6308
11,7746
11,6267
11,3632
11,3401
11,3931
11,0075
11,3694
10,8722
10,3655
10,9881
11,2252
11,3199
11,9577

46429,94981
102898,6704
79889,52326
56817,51955
54589,67275
55586,74208
97762,85714
53124,84561
80169,62649
114542,3612
63114,13292
80959,15118
40892,42021
79682,08029
49986,08772
89411,08976
95434,9364
70340,28797
41581,05775
102610,9571
89922,18822
155111,5788
98715,77101
41843,84533
118231,5182
79634,28538
110768,7529
65781,89977
91546,28771
112510,2942
129910,3661
112049,9463
86094,43034
84128,44356
88707,52489
60324,88596
86629,87396
52691,00306
31745,30121
59165,86205
74996,74563
82446,0979
156013,84

11,2427
11,6968
10,8879
12,0685
12,0647
11,4414
11,4242
10,9666
10,7786
11,1022
11,5729
11,7197
12,2417
11,4747
11,2375
10,1751
10,7345
11,1135
11,2083
10,9761
10,6433
10,8639
11,9592

11,138
11,2036

10,776
11,5246
11,6481
11,4492
11,2965
11,8349
11,6791
11,3967
11,3492
11,8773
11,6621
11,4965
11,5532
11,3142
10,8823
11,2531
10,6132
10,7429

76320,7398
120186,502
53524,7798
174294,208
173633,147

93097,257
91509,6765
57907,3732
47982,9011

66316,897
106180,951
122970,529
207253,923
96249,5907
75924,9021
26241,5681
45912,8356
67070,5279
73739,9505
58460,1147
41910,8491
52255,4777
156248,036
68734,0508
73394,1859
47858,3076
101174,295
114473,656

93826,255
80539,2563
137984,964
118077,917
89027,4475
84897,5063

143961,33
116087,558
98370,8697
104109,655
81977,4919
53225,8788
77118,6173
40668,1293
46300,1278

11,6058
11,6755
11,8525
11,3775
11,3478
10,5728
11,366
11,2431
11,2623
11,6416
11,2782
11,4207
11,0255
10,955
11,347
11,1957
10,6145
10,8042
12,2133
11,7828
11,5192
11,1812
10,5106
11,0285
9,9656
10,4197
10,377
10,8446
11,514
11,539
11,1749
10,5833
10,7947
10,6174
11,1814
10,9905
11,7002
11,36
10,6921
11,0722
11,4577
11,1252
11,4381
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109732,405
117653,601
140434,996
87334,4255

84778,733
39057,8828
86335,8325
76351,2742
77831,3823
113731,991
79078,7919
91189,9525
61420,5654
57239,5287
84710,9371
72816,6561
40721,0322
49227,1215
201450,707
130980,011
100629,426
71768,4325
36702,4944
61605,1038
21281,6398
33513,3786
32112,4794

51256,617
100107,511
102641,745
71317,7127
39470,1512
48761,6782
40839,2946
71782,7877
59308,0307
120595,832
85819,3685
44006,8244
64356,9365
94627,1773
67859,8617
92790,5424



11,9782

12,231
11,6832
11,7529
11,1948
11,1332
10,5211
11,0067
11,5156
10,9275
11,0399
10,8855
10,7969
11,4302
11,3343
11,5611
11,5097
11,7008
10,5281
10,5846
10,9357
11,2647
11,6949

11,155
10,9734
11,0321
11,4346
11,3511
11,7173
11,1117
11,3529
11,4308

10,669
11,1483
11,8828
11,0059

10,907
10,7236
11,4918

11,114

11,486
10,6887
10,3314

159245,1313
205048,1277
118563,0304
127121,6778
72751,15055
68404,91789
37089,90095
60276,64535
100267,8115
55686,88832
62311,42034
53396,47438
48869,07195
92060,38505

83641,9109
104935,3788
99677,97313

120668,211
37350,44109
39521,49579
56145,39813
78018,40193
119958,3646
69912,51824
58302,48525
61827,28186

92466,3432
85058,96493
122675,7531
66949,90954
85212,20894
92115,63786
43001,91807
69445,67005
144755,2986
60228,44331
54556,92877
45415,10328
97909,61146
67104,07155
97343,37937
43857,45523

30681,0353

11,4712
11,0528
11,2768
11,169
11,3216
11,4336
11,1145
10,3678
11,3213
11,0518
11,2821
11,6317
10,96
11,6267
11,6674
11,4414
11,1726
11,6837
11,5731
11,5668
12,4047
11,876
11,9268
11,4679
12,0226
11,4852
10,9411
11,1249
10,5304
11,472
10,8627
11,2126
11,585
11,5518
11,4973
10,9962
11,1299
11,5614
11,0586
10,6933
10,7701
11,4018
11,1911

95913,306
63120,4446

78968,159

70898,177
82586,3755
92373,9231

67137,632
31818,3994
82561,6033
63057,3558
79387,8013
112611,599

57526,443
112049,946
116704,456

93097,257
71153,8704
118622,327
106202,189
105535,218
243945,471
143774,302
151266,733
95597,3138
166474,929
97265,5358
56449,4034
67839,5068

37436,446
95990,0674
52192,8087

74057,715
107473,545
103964,004
98449,5979
59647,0517
68179,5537
104966,864

63487,607
44059,6642

47576,775
89482,6473
72482,4687

11,4429
11,4622
11,1927
11,1726
11,1628
11,1615
10,6449
11,0172
10,6959
11,0925
10,7325
11,5859
11,6837
11,19
12,0242
11,9659
11,8336
10,6478
10,5331
10,7108
10,9207
10,6139
11,2679
11,0462
11,105
10,9773
11,1101
11,7261
10,7032
10,6715
10,8508
11,3144
10,8684
10,901
11,3904
10,8162
11,4936
11,4641
11,542
11,3427
10,8886
10,4903
11,0281

57

93237,0077
95053,9591
72598,5334
71153,8704
70459,9682
70368,4297
41977,9601
60912,8845
44174,3684
65676,7329
45821,1017
107570,314
118622,327
72402,7818
166741,502
157298,413
137805,7
42099,8729
37537,661
44837,4945
55309,502
40696,6069
78268,4607
62705,2215
66502,8445
58530,3089
66842,8753
123760,064
44498,0212
43109,5574
51575,3952
81993,8891
52491,1572
54230,5673
88468,3376
49821,4055
98086,0075
95234,7333
102950,133
84347,4621
53562,2603
35964,9453
61580,4667



11,2989
11,4914
11,4391
11,6874
11,4274
11,3615
10,9431
11,1358
10,7738
10,7245
10,8675
11,1587
11,8333
11,6006
11,5277
11,5546
11,8212
11,6751
11,4214
11,1365
11,4342
10,6549
11,0441
11,5354
11,2575
11,47
11,3896
11,5209
11,149
11,8564
11,6164
11,4302
10,8451
11,0216
10,5983
10,8952
10,6368
10,9965
11,2106
11,0403
11,8022
11,9749
12,0548

80732,78262
97870,45545
92883,37937
119062,0423
91802,97652
85948,19414
56562,41513
68583,00209
47753,13509
45455,99527
52443,93641
70171,6737
137764,3644
109163,2776
101488,4218
104255,5108
136107,46
117606,5488
91253,80781
68631,02699
92429,36406
42399,84561
62573,67866
102272,899
77458,68683
95798,27907
88397,59125
100800,6416
69494,29904
140983,7621
110901,7552
92060,38505
51282,25167
61181,49173
40066,66617
53916,94036
41639,312
59664,94852
73909,74754
62336,34989
133545,8308
158720,4885
171922,6594

11,3084
10,5855
10,7024
10,7731
10,5783
11,4568
11,7221
10,8041
11,179
10,8419
11,031
11,1816
11,8831
11,6159
11,1199
11,5193
11,681
11,4525
12,1882
11,5172
11,161
11,4233
10,7992
10,92
10,9137
11,6529
11,6635
11,6287
11,7376
11,769
11,4433
10,7622
10,413
10,9552
11,7834
11,7589
11,8343
12,1518
11,3802
11,0436
11,5969
11,0895
12,0406

81503,3987
39557,0811

44462,437
47719,7196

39273,293
94542,0511
123266,012

49222,199
71610,7155
51118,4108
61759,3092
71797,1456
144798,732
110846,318
67501,1558

100639,49
118302,478
94136,3931
196457,225
100428,368
70333,2543
91427,3549
48981,6002
55270,7989
54923,6875
115024,451
116250,195

112274,27

125191,52
129184,901
93274,3099
47202,3992
33289,5895
57250,9778
131058,622
127886,701
137902,198
189434,766
87570,5471
62542,3996

108760,12
65479,9979
169498,609

11,4411
11,5937
11,3337
11,9142

11,555
11,1965
11,2646
11,0087
11,4232

11,911
11,8864
11,5695
10,8293
10,8433
11,2528
11,2142
11,7677
11,6871
10,8434
11,3422
11,5363
12,0273
11,5571
11,4563
10,7049

10,867
10,5237

10,923
10,8217
10,5873
11,0017
10,8263
11,5829
12,2295
11,6564
11,4996
10,5716
11,5802
11,1197
11,3479
11,2001
11,3586
11,2486

58

93069,332
108412,644
83591,7408
149372,729
104297,221
72874,9327
78010,6005
60397,3193
91418,2126
148895,501
145277,357
105820,549
50478,3596
51190,0266
77095,4852
74176,3021

129017,07
119026,329
51195,1459
84305,2989
102364,986
167259,203
104516,476
94494,7919
44573,7322

52417,721
37186,4602
55436,8603
50096,1782

39628,348
59976,0143
50327,1514
107248,087
204740,786
115427,742
98676,2926
39011,0415
106958,908
67487,6569
84787,2113
73137,7552
85699,3054
76772,3632



11,7636
11,7319
11,1616
11,2623
10,8109
11,1776

11,661
10,9634
11,0582
10,6035
11,2451
11,7199
11,8575
11,0637
10,8999
11,0767
11,0267
10,9571
10,1554

11,095
11,0958
11,4569
11,4206
10,1463

10,727
11,3597
11,6891
11,2783
11,4557
11,4099
11,6593
12,1545
11,2154
12,0472
11,6145

11,064
10,8606
11,1481
11,2598
11,4063
11,6211
11,5177
10,9413

128489,1829
124479,9577
70375,46691
77831,38228
49558,05056
71510,53067
115959,9324
57722,36582
63462,21701
40275,55547

76504,1296
122995,1251
141138,9295
63812,22083
54170,94643
64647,19527
61494,31435
57359,85802
25729,66795
65841,13013
65893,82411
94551,50581
91180,83396
25496,59008
45569,77742
85793,62654
119264,6199
79086,70016
94438,11205
90210,40011

115762,968
189946,9307
74265,36713
170620,9998
110691,2419
63831,36736
52083,31881
69431,78231
77637,04684
89886,22654
111424,2203
100478,5951
56460,69436

11,8751
11,2218
11,0875
11,3872
11,5698
11,813
11,5787
10,9672
11,177
10,6192
11,2391
11,4615
11,3765
10,9287
11,622
11,7616
11,1511
10,6883
11,4305
11,5449
11,3635
11,3833
11,5623
11,1882
11,825
11,5856
11,0662
10,9847
11,7322
11,1645
10,7997
11,5293
11,4681
12,1787
11,4745
11,5722
11,3519
11,4479
10,6963
11,14
11,5
11,3311
11,1324

143644,963
74742,1897
65349,1688
88185,6914
105852,299
134995,942

106798,59
57942,1281
71467,6372
40912,8715
76046,4791
94987,4446
87247,1348
55753,7527
111524,547
128232,461
69640,3904
43839,9158
92088,0073
103249,121
86120,2625

87842,437
105061,377

72272,574
136625,652
107538,048

63971,951
58965,0397
124517,307

70579,852
49006,0971
101650,933
95616,4351
194599,718
96230,3427

106106,65
85127,0393
93704,3601
44192,0417
68871,6564

98715,771
83374,6846
68350,2158

11,2933
10,8449
11,1482
10,6274
10,9758
11,2149

11,122
11,3234
11,6137
10,7545

10,498
10,7302
11,2217
11,3672
11,1472
11,4314

12,117
11,1367

10,873
10,3951

10,986
11,4567
11,1732
11,6392
11,2936
11,3535
11,6747
11,6251
11,5013
11,8886
11,1183
11,0147
11,2731
11,1125

10,974
11,4234
11,1082
11,3454
11,2062
11,0577
11,3513
11,3928
10,5271

59

80281,9426
51271,9962
69438,7258
41249,7363
58442,5793
74228,2437
67643,0572
82735,1648
110602,724
46840,3364
36242,9443
45715,8343
74734,7158
86439,4977
69369,3218
92170,9238
182955,823
68644,7546
52733,1727
32699,0073
59041,7441
94532,5974
71196,5755
113459,361
80306,0308
85263,3516
117559,516

111870,81

98844,185
145597,319
67393,2403
60760,7925
78676,5167
67003,4909
58337,4772
91436,4981
66715,9944

84575,508

73585,259
63430,4938
85075,9784
88680,9166
37313,1093



10,863

10,808
10,8536
11,2379
11,3711
11,1983
10,8359
10,9666
11,3728

11,237
11,7984
11,1229
11,3115

11,713
11,0758
11,1582
10,7374
10,6956
10,4798
10,6011
11,1515

11,114
11,4206
11,7043
11,5482
11,6523

11,682
12,3159
11,9227
10,9059
11,2336
11,4966
11,6987
11,7229
11,2226
11,2439

11,375
11,3721
12,0762
10,9176
11,4556
11,7787
11,2044

52208,46889
49414,5404
51720,00864
75955,2781
86777,27
73006,2257
50812,61858
57907,37325
86924,91682
75886,9491
133039,3197
67703,96335
81756,45125
122149,3799
64589,03897
70136,59663
46046,17609
44161,1181
35589,28897
40179,01004
69668,25214
67104,07155
91180,83396
121091,2896
103590,4062
114955,4568
118420,8401
223217,0733
150647,8089
54496,94914
75629,3716
98380,70732
120415,0736
123364,6645
74802,00736
76412,3797
87116,36215
86864,09067
175641,4535
55138,30808
94428,66871
130444,092
73452,92472

11,2106
10,4163
11,4246
11,4392
11,5255
11,5972
11,48
11,8777
11,0347
11,1361
11,6234
11,3723
11,5372
10,7168
11,1859
11,6412
10,5132
10,8851
10,6238
10,616
11,2444
11,665
11,3115
11,0633
11,8764
11,4359
11,4582
11,1829
11,416
10,8277
11,0988
10,8439
11,0217
11,4286
12,0695
11,3634
11,4913
11,1525
11,2425
12,3224
11,7011
11,1739
11,6052

73909,7475
33399,6266
91546,2877
92892,6682
101265,393
108792,753
96761,0678
144018,926
61988,2419
68603,5801
111680,791
86881,4652
102457,156
45107,3282
72106,5381
113686,507
36798,0451
53375,1201
41101,5043
40782,1596
76450,5954
116424,701
81756,4512

63786,701
143831,823
92586,6276
94674,5027
71890,5426
90762,3653
50397,6588
66091,8024
51220,7499
61187,6102
91913,2062
174468,589
86111,6509
97860,6689
69737,9552
76305,4772

224672,71
120704,417
71246,4306
109666,585

10,8499
10,6789
11,0801
10,9026
11,1119
11,6806
12,0604
11,8464

10,837
11,6643
11,8108
11,5442
12,2945
11,4412
12,0096
11,0872
11,0297
10,7074
11,2657
11,3902
11,0404
10,6201

9,9663
10,4082
10,3809

11,186
11,6389
10,6049
10,3303
10,7244
11,4214
11,7923
12,0108
11,3638
11,0284
10,7609
11,2805
11,5514
10,7569
11,0104
10,9498
11,3687
11,7307

60

51528,9982
43429,7513
64867,3698
54317,4056
66963,3009
118255,167
172888,127

139580,95
50868,5432
116343,232
134699,278
103176,872
218490,978
93078,6394
164324,761

65329,567
61679,0743
44685,3059
78096,4594
88450,6457
62342,5838
40949,7097
21296,5422
33130,1824
32237,9626
72113,7491
113425,328
40331,9807
30647,3047
45451,4499
91253,8078

132230,25
164522,069
86146,1025
61598,9436
47141,0759
79260,8824
103922,426
46952,8882

60500,082
56942,6557
86569,2543
124330,671



61

11,4193 91062,37589 11,731 124367,976 11,8832 144813,212
11,2696 78401,63024 10,8251 50266,7951 11,6614 116006,326
10,8482 51441,47332 10,8405 51046,8951 11,2288 75267,2205
11,1369 68658,4849 10,9208 55315,0333 11,0496 62918,7821
11,8508 140196,4595 11,0254 61414,4237 10,7139 44976,7064
11,3049 81218,63541 11,2026 73320,8284 11,502 98913,4001
11,5069 99399,26517 11,0079 60349,0207 10,9847 58965,0397
10,8998 54165,52961 11,3241 82793,0997 10,3898 32526,1611
10,758 47004,56483 11,4528 94164,6383 10,6105 40558,4734
10,5833 39470,15122 10,9886 59195,4524 11,5762 106531,927
10,4441 34341,16296 11,2947 80394,416 11,4592 94769,2246
10,5852 39545,2158 10,8229 50156,3297 11,176 71396,2053
10,6529 42315,13066 11,4094 90165,3062 11,2957 80474,8506
10,8553 51808,00744 11,2174 74414,0465 11,4106 90273,5695
10,4612 34933,44644 11,5112 99827,6023 11,4713 95922,8978
10,7608 47136,36204 10,9511 57016,7293 11,2529 77103,1951
10,7648 47325,28508 11,439 92874,0915 12,1324 185795,15
10,759 47051,5929 11,2039 73416,2074 11,9734 158482,586
10,9423 56517,18329 11,1981 72991,6259 10,5412 37842,9508
11,5875 107742,5646 11,1186 67413,4613 10,6168 40814,7984
11,3631 86085,82132 11,4565 94513,6928 11,0015 59964,0203
11,4476 93676,25304 12,0187 165826,941 11,3465 84668,5922

Elaboracion: Autor

La simulacion nos muestra el promedio del precio de las casas que se encuentran que
para el 2014 es de 83,662.73 ddlares; para el 2015 es de 85,107.43 dolares y para el 2016 es
de 80,708.60 ddlares.

La simulacién del modelo 7 de departamentos con datos historicos con variables

independientes significativas de departamentos que se encuentre dentro del rango de 60 a 179
metros cuadrados de construccion en las ocho diferentes zonas de Quito:



Tabla 14: Simulacion Montecarlo para Departamentos

Modelo?7

log(Precio Total)
10,8213
11,4027
12,0245
11,5389
11,216
11,4403
11,5703
11,7405
11,8074
11,1767
11,323
11,3732
10,6765
10,728
11,4634
11,1397
11,4596
10,9131
11,3799
11,7811
12,0426
11,6162
11,2466
11,6906
11,5982
11,5935
11,9917
12,3671
11,6054
11,4097
11,5217
11,7703
12,1064
11,9864
11,5943
11,9146
11,9086
11,6519
11,7998

Precio Total
50076,1437
89563,21788
166791,532
102631,4813
74309,93972
92994,90633
105905,2388
125555,1019
134242,0778
71446,20015
82702,07737
86959,69375
43325,64492
45615,36999
95168,09233
68850,99805
94807,13982
54890,74313
87544,27987
130757,5338
169837,9456
110879,5771
76618,9719
119443,6511
108901,5999
108390,9633
161409,5173
234943,4204
109688,5209
90192,35984
100881,3144
129352,9508
181026,7338
160556,3098
108477,7108
149432,4903
148538,5798
114909,4838
133225,7051

Simulacion 2015

log(Precio Total)
11,8053
11,8745
12,0654
11,6237
11,1471
11,6049
11,6454
11,7479
11,6337
11,2998
11,6104
11,8979
11,8024
11,5887
11,5558
11,4777
11,05
11,4286
11,8638
11,708
11,4281
11,7271
12,0424
11,9202
11,881
11,7711
11,4518
11,556
11,9413
11,7022
11,8599
11,6657
11,8045
11,4508
11,1037
10,529
11,3641
11,5916
11,8198

Precio
Total
133960,465
143558,802
173754,732
111714,3
69362,3852
109633,69
114164,994
126487,656
112837,048
80805,4748
110238,337
146957,69
133572,543
107871,933
104380,693
96538,7731
62943,9546
91913,2062
142030,912
121540,157
91867,2611
123883,886
169803,981
150271,66
144494,973
129456,475
94070,5207
104401,571
153476,08
120837,265
141478,07
116506,227
133853,34
93976,4972
66416,447
37384,0716
86171,9502
108185,216
135917,043

62

Simulacion 2016

log(Precio Total)
11,6038
12,4103
12,1522
11,5799
11,5825
11,9636
12,349
12,1306
11,5369
11,7817
11,8469
11,8603
11,6682
11,5294
11,5774
11,3602
11,6746
11,5893
12,025
12,0121
11,8292
12,1281
12,0984
11,9051
11,3946
11,9416
11,6783
11,4881
11,5368
11,9124
11,7495
11,2505
11,3283
11,1822
11,302
11,0189
11,4462
11,3906
11,1825

Precio
Total
109513,16
245315,398
189510,555
106926,825
107205,196
156937,042
230729,198
185461,019
102426,423
130836,012
139650,758
141534,672
116797,857
101661,099
106659,842
85836,5341
117547,76
107936,676
166874,949
164736,087
137200,687
184997,946
179584,297
148019,603
88840,686
153522,129
117983,493
97548,0153
102416,181
149104,1
126690,198
76918,3693
83141,562
71840,2369
80983,4426
61016,5245
93545,198
88486,0331
71861,7922



11,7294
12,2533
11,7698
12,0806
12,1866
11,6447
11,8263
11,9789

12,297
11,4313
11,2265
11,4689
10,7097
10,6701
10,5567

11,365
11,2582
12,4534
12,2189
12,1191
11,7432
11,5293
11,8226
12,0735
12,2769
12,3356
12,2643
11,8518
11,6739

11,306
11,4022
11,6236
11,1094

11,224
11,2736
11,4662
11,4053
11,3805
11,0329
10,9348
10,8461
11,3557
11,6173

124169,1465
209672,0663
129288,2905
176415,9786
196143,1444
114085,1068
136803,3812
159356,6419
219037,8884
92161,70719
75094,3048
95692,9589
44788,20041
43049,24621
38434,08596
86249,53987
77512,92689
256119,6507
202581,9956
183340,4342
125894,5587
101650,9332
136298,1439
175167,8612
214679,1786
227658,0497
211991,1908
140336,7261
117465,5056
81308,02507
89518,44747
111703,1293
66796,1017
74906,80351
78715,86481
95434,9364
89796,38524
87596,8222
61876,76347
56094,89
51333,55957
85451,13747
111001,6117

11,8643
11,0808
11,3866

12,144
12,1265
11,7495
11,4789
11,3977
11,5758
11,6275
11,2807

11,282
11,3411
11,8379
12,0247
11,8606
11,2558
11,5086

11,803
11,5959
11,1262
11,1092
11,6309
11,5644
11,6902
11,7198
11,8831
12,0234
11,9075
11,8958
11,8273
11,2812
11,7544

11,999
11,8586
11,6039
11,3822
10,9463
11,3036
11,6546
11,9262

11,672
11,4406

142101,945
64912,7929
88132,7959
187962,922
184702,186
126690,198
96654,6891
89116,5195
106489,322
112139,622
79276,7362
79379,863
84212,6141
138399,54
166824,894
141577,139
77327,1189
99568,3876
133652,71
108651,414
67927,7555
66782,7438
112521,546
105282,238
119395,883
122982,826
144798,732
166608,162
148375,277
146649,402
136940,253
79316,3845
127312,503
162592,118
141294,268
109524,111
87745,8634
56743,7048
81113,1198
115220,159
151176
117242,533
93022,809

11,1964
11,8351
11,2673
11,5976
11,6313
11,1802
11,4077
11,1757
11,6777
11,7964

11,619
11,2448
11,2442
11,2513
11,5427
11,9758
11,9954
11,5925
10,9279
11,0341
11,4517
11,1482
11,3785
11,9825
12,2945
11,9333
12,3227
12,0801
12,0233
11,9468
11,5552
11,6223
11,7611

12,049

10,889

10,977
11,7805

11,875
11,7673
11,8251
12,0757
11,4562
11,6532

63

72867,6456
138012,564
78221,5137
108836,279
112566,563
71696,7
90012,1554
71374,7897
117912,724
132773,507
111190,475
76481,1818
76435,3069
76979,9287
103022,223
158863,401
162007,839
108282,627
55709,1675
61951,0602
94061,1141
69438,7258
87421,8036
159931,36
218490,978
152253,169
224740,122
176327,793
166591,502
154322,524
104318,083
111558,01
128168,361
170928,394
53583,6895
58512,7524
130679,103
143630,599
128965,473
136639,316
175553,655
94485,3429
115058,963



10,942
10,9077
11,1507
11,5669
11,6318
11,8823
11,2338
11,1929
10,9378
11,3204

11,176
11,6527

11,02
11,3527
10,7294
10,8895
11,2421
11,5567
11,6695
11,0038
11,4796

11,796
11,3861
11,8298
11,4812
11,2338

11,481
11,7478
11,7961
11,7607
11,8458
11,5742

11,798
11,8724
11,1586
11,1869
11,7195
11,5024
11,3221
11,3673
11,7917
11,2277
11,6813

56500,23068
54595,13199
69612,53983
105545,7725
112622,8607

144682,939
75644,49899
72613,05459
56263,42735
82487,33126
71396,20531
115001,4482
61083,67961

85195,1682
45679,27624
53610,48802
76274,96113
104474,6775
116949,7928
60102,09629
96722,37109
132720,4081
88088,74049
137283,0319
96877,25076
75644,49899
96857,87724
126475,0077
132733,6808

128117,104
139497,2267
106319,0757
132986,1146
143257,6448
70164,65688
72178,68069
122945,9369
98952,97339
82627,67898
86448,14211
132150,9356
75184,47206
118337,9745

12,0939
12,3719
12,7239
11,7376
11,1951
11,456
11,6456
11,8282
11,5047
11,4657
11,4115
10,82
10,9582
11,3216
11,3128
11,7387
11,837
11,7787
11,8634
12,39
11,8283
12,5829
12,6321
12,4506
11,2676
11,2386
10,9691
11,3723
11,115
11,2157
11,9143
11,29
10,8103
10,9795
11,2201
11,6449
11,6343
11,4689
11,5984
11,1849
11,4989
11,8854
11,6904

178777,984

236073,86
335675,433

125191,52
72772,9792
94466,4477

114187,83
137063,555
99180,8272
95387,2309
90354,8523

50011,087
57422,9886
82586,3755
81862,8037
125329,306
138275,037
130444,092
141974,111
240385,701
137077,262
291530,526
306232,532
255403,519
78244,9837
76008,4654
58052,3228
86881,4652
67171,2092
74287,6501
149387,667
80017,4488
49528,3246
58659,2173
74615,2359
114107,926

112904,77
95692,9589
108923,382
72034,4676
98607,2434
145132,152
119419,765

10,9547
11,3422
11,4966
11,9606
11,4786
11,7087
11,9479
11,4827
11,6306
11,6044
11,5171
11,3687
11,2488
11,0244
11,1687
11,0713
11,3314
11,9939
11,6427
11,925
11,8811
12,1569
11,8119
11,6317
11,5365
11,1313
12,0675
11,288
11,398
11,3625
11,4976
11,0415
11,6004
11,56
11,4791
12,0084
11,9808
12,3256
12,3358
11,7041
11,5319
11,9715
11,5918

64

57222,3594
84305,2989
98380,7073
156466,937
96625,6971
121625,265
154492,372
97022,6757
112487,794
109578,887
100418,326
86569,2543
76787,7192
61353,04
70876,9107
64299,0413
83399,7007
161765,009
113857,165
150994,698
144509,424
190403,351
134847,528
112611,599
102385,461
68275,0719
174120,001
79857,5738
89143,2584
86034,1853
98479,1372
62411,1984
109141,447
104820,013
96674,022
164127,69
159659,707
225392,814
227703,586
121067,074
101915,57
158181,755
108206,855



11,8829
11,8705
11,4684
11,1322
11,6845
11,7511
11,6813
11,6714
11,7446
11,7618
12,0532
11,9959
11,7747
11,9843
12,3879
11,9996
12,0843
11,41
11,8855
11,5034
11,4179
11,73
11,4914
10,7831
10,5449
10,6475
11,3516
11,2975
11,331
11,0914
11,9976
11,663
11,326
11,5451
11,0139
11,1441
11,4123
12,2079
11,9381
11,8271
11,9383
12,0753
11,596

144769,7749
142985,7137
95645,12438
68336,54716
118717,2625
126893,0646
118337,9745
117172,2086
126070,9345
128258,1104
171647,8031
162088,8629
129923,3578
160219,4953
239881,4207
162689,7025
177069,9268

90219,4216

145146,666
99051,97586
90934,97776
124243,6704
97870,45545
48199,31074
37983,22903

42087,2448
85101,50504

80619,8358
83366,34752

65604,5282
162364,6483
116192,0843
82950,55613
103269,7732
60712,20332
69154,60989
90427,16509

200365,805

152985,741
136912,8677
153016,3412
175483,4473
108662,2797

12,0186
11,6409
11,9407
11,2612
11,4443
11,7023
11,2605

10,924
11,0819
11,2632
11,8934
11,3571
11,8269
11,5836
11,3559
11,3497
12,1969
11,6208
12,1008
11,8192
11,4971
11,7715
11,6892
11,5837
11,7323
11,4688
12,2416
11,8843
11,9725
12,0823

11,463
12,0188
12,0913
11,5307
11,6526
11,2847
11,8594
11,6771
11,9186
11,7318
11,7229
11,4585
11,3569

165810,359
113652,406
153384,021
77745,8148
93367,6309
120849,349
77691,4118
55492,3249
64984,2362
77901,4621
146297,866
85570,8528
136885,488
107323,187
85468,2294
84939,9657
198173,859
111390,798
180015,817
135835,517
98429,91
129508,268
119276,547
107333,92
124529,76
95683,3901
207233,198
144972,594
158340,016
176716,141
95130,0327
165843,525
178313,765
101793,344
114989,949
79594,4782
141407,348
117841,997
150031,417
124467,51
123364,664
94702,9093
85553,7404

11,5454
11,3977
11,6302

11,955
11,5192
11,3683
11,8008
12,2453
12,1776
11,3538
11,4453
11,6155
11,6061
11,3965
10,8871
11,6804
11,9719
11,9817
11,6096
11,1295
11,5717
11,2681
11,3499
11,8941
12,0296
11,6469
11,7199
11,3996
11,2205
11,3437
11,0246
11,9724
11,9069
11,4461

11,506
11,8623

11,628
11,5081
11,8008
12,1655
12,1146
11,8423
11,8601

65

103300,759
89116,5195
112442,808
155593,171
100629,426
86534,6335
133358,997
208001,381
194385,776
85288,9345
93461,0452
110801,989

109765,33
89009,6438
53481,9771
118231,518
158245,041
159803,466
110150,182
68152,2873

106053,61

78284,116
84956,9554

146400,31
167644,342

114336,37
122995,125
89286,0018

74645,088
84431,8518
61365,3118
158324,183
148286,279

93535,844
99309,8461
141818,025
112195,706
99518,6159
133358,997
192047,881
182517,256

139009,84
141506,368



11,6948
11,0362
11,4943
11,1422
11,3223
11,5256
11,2536
11,8619

11,511
11,3204
11,6861
12,0622

11,834
11,3155
11,8082
11,4064
10,7992
10,8906
11,7963
12,3628
11,9763

11,768
11,0385
10,7192
11,4521
11,4256
11,2329
11,2383
11,2575
11,3849
11,1086
11,4347
11,5986

11,856

11,513
12,0801
11,6678
11,7872
11,4988
12,1144
11,6329
11,9059
11,5843

119946,3694
62081,29408
98154,69171
69023,34088
82644,20617
101275,5197
77157,18626

141761,309
99807,63875
82487,33126
118907,3622

173199,606
137860,8332
82084,13198
134349,5145
89895,21561
48981,60018
53669,49201
132760,2302
233935,3327
158942,8528
129055,7809
62224,24539

45215,7158
94098,74607
91637,87979
75576,44957
75985,66629
77458,68683

87983,0974
66742,68619

92475,5903
108945,1692
140927,3798
100007,4538
176327,7926

116751,147
131557,5924
98597,38313

182480,756

112746,814
148138,0666
107398,3395

11,4058
12,3199
12,1816
12,0167
11,9416
12,541
12,1355
12,0287
11,5493
11,5464
11,1968
11,5877
11,3406
11,9294
12,0507
11,7458
11,515
11,0684
11,6366
11,8836
11,6625
12,3204
12,0874
11,9899
11,7502
11,9018
11,4505
11,4774
11,1818
10,974
10,6774
11,721
10,9323
12,0922
12,0473
11,0444
11,3048
11,75
11,4038
11,7621
11,2897
11,4747
12,0413

89841,2947
224111,73
195164,876
165495,619
153522,129
279567,767
186372,008
167493,53
103704,418
103404,111
72896,7984
107764,115
84170,5183
151660,538
171219,22
126222,31
100207,669
64112,8442
113164,75
144871,149
116134,003
224223,814
177619,695
161119,241
126778,912
147531,944
93948,3085
96509,8158
71811,5065
58337,4772
43364,6555
123130,494
55954,8279
178474,319
170638,063
62592,4536
81210,514
126753,559
89661,7916
128296,594
79993,4472
96249,5907
169617,3

11,6944

11,462
11,2902
11,1731
11,1015
11,3639
10,9303
11,2428
10,9039
11,1835

11,081
11,4012
11,8216
11,0958
11,1019
11,1044

11,204
11,3381
11,1445
11,2911
11,7811
11,7017
11,4478
11,6135
11,7662

11,039
11,2736
12,1131
11,8148
11,7267
12,1677

11,407
11,7831
11,5483
11,6371
11,7965
11,5881
11,3521
11,6874
11,5701
11,5989
11,7779
11,9591

66

119898,4
95034,9502
80033,4539
71189,4562
66270,4914
86154,7175
55843,0301
76328,3723
54388,0642
71933,6899
64925,7767
89428,9738
136161,914
65893,8241
66297,0049
66462,9548
73423,5494
83960,3548
69182,2773
80105,5164
130757,534
120776,861
93694,9902
110580,606
128823,689
62255,3653
78715,8648
182243,685
135239,154
123834,342
192470,851
89949,1689
131019,311
103600,766
113221,346
132786,785

107807,23
85144,0664
119062,042

105884,06
108977,858
130339,778
156232,412



11,8907
12,0725
11,7232
11,5134
11,3453
11,3998
11,3407
10,8206
11,1466
11,4792
11,2654
11,2106
11,1998
11,3888
11,2041
10,9789
11,8348
11,4851
11,7102
11,2215
12,0872
11,7872
12,0532
12,033
11,758
11,7501
11,4266
11,5386
11,8406
11,4951
11,3347
11,3905
11,7443
11,3
11,0864
11,2543
11,3354
11,6966
11,9843
11,3754
10,8272
10,7055
10,7804

145903,3945
174992,7809
123401,6794
100047,4648
84567,05086
89303,8608
84178,93578
50041,10266
69327,71271
96683,68988
78073,03393
73909,74754
73115,81721
88326,90146
73430,89215
58624,03236
137971,166
97255,80974
121807,84
74719,77039
177584,1749
131557,5924
171647,8031
168215,3024
127771,6544
126766,235
91729,5635
102600,6965
138773,7239
98233,24688
83675,37436
88477,1849
126033,1189
80821,63754
65277,32425
77211,21519
83733,96762
120162,4673
160219,4953
87151,21567
50372,46624
44600,48445
48069,34813

11,8923
12,1236
11,8222
11,4377
11,6802
11,6274
12,3142
11,6017
11,6091

11,079
11,9065
11,9321
12,2016
11,7468
11,7916
12,1017
11,6901
11,8078
11,1836
11,2953
11,4027
11,2505
10,8854
11,3655
11,5558
11,7683
11,9779
11,4383
11,5946
11,6218
11,9932
12,0597
11,5044
10,9133
11,0018
11,6552
11,5958
11,5032
11,2949
11,2298
11,5736
11,8223
11,8432

146137,027
184167,325
136243,636
92753,4336
118207,874
112128,409
222837,927
109283,423

110095,12
64796,0549
148226,976
152070,575
199107,468
126348,596
132137,721
180177,904
119383,944
134295,785
71940,8836
80442,6671
89563,2179
76918,3693

53391,135
86292,6754
104380,693
129094,503
159197,365
92809,1024
108510,259
111502,245
161651,813
172767,148
99151,0774
54901,7224
59982,0122
115289,311
108640,549
99032,1674
80410,4965
75342,5253
106255,303
136257,261
139135,005

11,6442

11,261
11,5744
12,0114
11,5397
11,7193
12,1092
11,7687
11,7601
11,6057
11,2611
11,1551
10,9627
11,2431
12,0371
11,8424
12,2352
11,5409
11,3785
12,0719
11,3132
11,0057
12,0013
12,0836
11,8629
11,7094
12,0028
11,9699
11,9907
12,2333
12,2863
11,9516
11,2647
11,8986
11,3608
10,6197
11,2829
11,4891
11,3258
11,5076
12,0082

11,868
11,5916

67

114028,079
77730,2672
106340,342
164620,812
102713,619

122921,35
181534,319
129146,152
128040,257
109721,432
77738,0406
69919,5098
57681,9743
76351,2742
168906,401
139023,742
205911,141

102836,95
87421,8036
174887,817
81895,5554
60216,3988

162966,51
176946,021
141903,141
121710,433
163211,143
157928,867
161248,188
205520,281
216706,677
155065,052
78018,4019
147060,596
85888,0515
40933,3331

79451,337
97645,6121
82933,9677

99468,869
164094,868
142628,696
108185,216



10,7815
11,1927
11,2584
11,9761
11,9886
11,7328
11,2084
11,4598
11,6326
11,7405
11,5094
11,1933
11,9355
11,5311
11,5598
11,7943
11,6671
11,3412
12,0222
10,804
11,393
12,0001
11,7009
11,5793
11,3547
12,3001
12,43
11,9201
11,6254
11,3058
11,9734
11,1862
11,1006
11,21
11,0346
10,9143
11,5214
11,5169
11,3727
11,3891
11,4473
11,1847
11,3238

48122,25351
72598,53344
77528,43102
158911,0674
160909,9225
124592,0401
73747,32483
94826,10315
112712,9951
125555,1019
99648,07422
72642,10563
152588,4947
101834,0697
104799,0515
132494,9751
116669,4498
84221,03577
166408,3523
49217,27703
88698,65458
162771,0677
120680,2784

106862,688
85365,72905
219717,9594
250196,0276
150256,6333

111904,376
81291,76509
158482,5862
72128,17329
66210,87478
73865,41499
61982,04343
54956,65156
100851,0546
100398,2444
86916,22477
88353,40351
93648,15438
72020,06214

82768,2655

11,7407
12,0345
11,6998
11,6119
11,245
11,4905
11,4771
11,1732
11,5808
11,6586
12,3042
12,054
11,9468
11,6634
11,2286
11,0095
11,4362
12,0282
11,8878
12,0241
11,5895
11,6772
11,5176
11,2685
11,6863
11,5158
10,4391
11,7365
11,5312
11,6758
11,4519
11,5644
11,47
11,4977
11,382
11,1037
11,2044
11,505
11,4671
12,0634
12,8316
11,846
11,3823

125580,215
168467,815
120547,603
110403,818
76496,4796
97782,4117
96480,8672
71196,5755
107023,102
115681,962
220620,652
171785,176
154322,524

116238,57
75252,1685
60445,6565
92614,4078
167409,804
145480,888
166724,829
107958,265
117853,782
100468,548
78315,4359
118931,146
100287,867
34169,8857
125053,885
101844,254
117688,902
94079,9282
105282,238
95798,2791
98488,9856

87728,316

66416,447
73452,9247
99210,5859
95520,8665

173407,57
373846,289
139525,129
87754,6385

11,6067
11,0106
10,8123
10,8705
10,8698
12,0149
11,9481

12,062
11,6744
11,3565
11,7422
11,7756
11,5052
10,9212
11,9963
12,4354
11,5681
11,9873
11,6404
11,3803
11,1253
11,2141
11,4655
11,0264
11,3671
10,9494
11,2362

11,091
11,7846
11,4139
11,4176
11,6422
11,5218
11,3437
10,8609
11,1221
11,7589

11,786
11,2584
11,7543
11,5937
11,8247

11,723

68

109831,209
60512,1833
49627,4804
52601,5044
52564,6963
165197,994
154523,273
173164,969
117524,253
85519,5257
125768,727
130040,341
99230,43
55337,1637
162153,711
251550,741
105672,503
160700,876
113595,594
87579,3046
67866,648
74168,8849
95368,1553
61475,8688
86430,8542
56919,8832
75826,2638
65578,2916
131215,987
90571,9644
90907,7014
113800,25
100891,403
84431,8518
52098,9461
67649,8218
127886,701
131399,818
77528,431
127299,773
108412,644
136584,671
123377,002



11,1618
11,6625
11,7686
11,5285
11,657
11,308
11,2404
11,2077
11,4766
11,5398
10,8557
10,9195
11,1152
11,2925
11,2669
11,6549
12,041
12,1084
11,9254
12,0844
12,187
12,0166
12,4356
11,8476
11,8
11,5051
11,3165
11,1178
11,107
10,924
11,1809
11,1527
11,9142
11,8901
11,0384
11,7324
11,449
10,9705
11,4853
11,9439
11,8221
11,8081
11,3913

70389,54341
116134,0028
129133,2376

101569,645
115497,0191
81470,80384
76145,40385
73695,71976
96432,63879
102723,8912
51828,73478
55243,17045
67184,64477

80217,7427
78190,23136
115254,7299
169566,4221
181389,1496
151055,1076
177087,6346
196221,6173
165479,0699
251601,0558
139748,5479
133252,3529
99220,50743
82166,25717
67359,55213
66635,98327

55492,3249
71746,90523
69751,90422
149372,7293
145815,8787
62218,02327
124542,2133
93807,49164
58133,65296
97275,26285
153875,6365
136230,0119
134336,0802
88547,99497

11,1211
11,0353
11,2934
11,5608
11,6106
11,1326
11,8949
12,029
11,4221
11,417
11,3299
11,4375
11,286
11,1951
11,4624
11,412
11,493
11,4084
11,4427
11,5801
11,3425
11,9373
11,9264
10,7734
10,9927
11,5334
11,8657
11,2014
12,0067
11,7359
11,1196
11,2228
11,1905
11,9351
10,97
11,0279
11,4607
11,7685
11,0919
11,8235
11,1893
11,0965
11,2396

67582,2058
62025,4461
80289,9712
104903,903
110260,387
68363,8872
146517,477
167543,785
91317,7078
90853,1731

83274,695
92734,8848
79698,0183
72772,9792
95072,9718

90400,041
98027,1735
90075,1859
93218,3621
106948,212
84330,5943
152863,401
151206,238
47734,0377

59438,652
102068,558
142301,027
73232,8962

163848,91
124978,875
67480,9085
74816,9693
72438,9922
152527,472
58104,5934
61568,1518
94911,4851
129120,325
65637,3387
136420,867
72352,1176
65939,9659
76084,5119

10,8348
10,8811
11,8111
11,6004
11,3657
11,5669
11,7566
11,3935
11,5903
11,1373
11,1421
11,1639
11,4515
12,1656
12,0216
11,4445
10,9342
11,0204
11,8358
11,8542
11,3123
11,9063
11,4173
11,4835
11,2847
11,4346
11,2692
11,1786
11,1396
12,0717

11,092
11,7057
11,4617
11,7035
11,9725
11,2336
11,6701
11,5177

11,187
11,3861
11,4511
11,6158
11,7193

69

50756,7554

53162,046
134739,694
109141,447
86309,9357
105545,772
127592,899

88743,015
108044,667
68685,9538
69016,4389
70537,5168
94042,3038
192067,087
166308,537
93386,3063
56061,2432

61108,118
138109,206
140673,939
81821,8826
148197,334
90880,4331
97100,3249
79594,4782
92466,3432
78370,2759

71582,077
68844,1133
174852,843
65643,9027
121260,936

95006,444
120994,455
158340,016
75629,3716
117019,984
100478,595
72185,8989
88088,7405
94004,6944
110835,234

122921,35



11,4337
11,4695
11,4395
11,7561
11,3776
11,3688
11,3222
11,5969
12,0035
12,3551

12,614
11,6674
11,3537
12,1323
11,9318
11,5284
12,0226
11,2254

92383,16093

95750,3919
92920,54016
127529,1188

87343,1594
86577,91163
82635,94216
108760,1198
163325,4312
232140,9478
300739,5841
116704,4559
85280,40598
185776,5711
152024,9605
101559,4886
166474,9289
75011,74648

11,2549 77257.5558

11,1058
11,7444
12,3053
12,1314
12,3147
12,4162
12,1636
11,6432
11,9034
11,8178
11,2856
11,2485
11,9346
11,3246
11,5668
11,3001

11,637
11,2542
10,9965
11,3908
11,1818
11,8421
11,8568
11,5684

66556,06805
126045,7229
220863,4685
185609,4474
222949,3735
246767,0369
191683,3364
113914,1075
147768,1839
135645,4805
79666,14547
76764,68633
152451,2269
82834,50661
105535,2184
80829,72011
113210,0249
77203,49446
59664,94852
88503,73204
71811,50651
138982,0407
141040,1668
105704,2099

70

11,7076 121491,551 11,5215 100861,14
11,809 134457,037 11,7966 132800,064
11,6662 116564,495 11,7643 128579,157
11,9028 147679,55 12,0806 176415,979
11,5191 100619,364 12,2678 212734,46
12,077 175782,023 11,6941 119862,436
11,8111 134739,694 11,5206 100770,406
11,0361 62075,0863 11,9061 148167,697
11,0232 61279,4605 12,3989 242534,683
10,9897 59260,6032 12,3615 233631,414
10,926 55603,4206 11,9018 147531,944
11,5105 99757,7474 11,7767 130183,465
11,1234 67737,8238 12,2005 198888,571
11,3695 86638,5374 11,4492 93826,255
11,4339 92401,6394 11,4257 91647,044
11,2388 76023,6686 11,229 75282,2754
11,4564 94504,2419 11,8924 146151,641
11,2727 78645,0524 11,2731 78676,5167
12,0653 173737,358 11,2559 77334,852
11,2587 77551,693 11,4472 93638,79
11,5184 99707.881 11,6217 111491,095
11,3687 86569,2543 11,4483 93741,8494
11,4035 89634,8971 11,1621 70410,6634
10,8988 54111,3912 11,2731 78676,5167
11,5606 104882,924 11,3227 82677,2705
11,6315 112589,079 11,0503 62962,8406
11,9625 156764,507 10,8809 53151,4147
11,9427 153691,096 11,335 83700,4807
11,4501 93910,7367 11,698 120330,813
11,0926 65683,3009 11,7991 133132,48
11,1818 71811,5065 11,6601 115855,615
11,5723 106117,261 11,3864 88115,1711
11,1851 72048,8759 10,9159 55044,6526
11,3125 81838,2486 10,9355 56134,1702
10,704 44533,6339 11,0765 64634,2671
10,8529 51683,8173 11,2478 76710,9699
11,4151 90680,716 11,5062 99329,71
11,774 129832,443 11,6097 110161,197
12,1247 184370,021 11,8584 141266,012
11,9437 153844,864 11,802 133519,124
11,8458 139497,227 11,1827 71876,166
11,346 84626,2685 11,6606 115913,558
10,7892 48494,2251 11,2302 75372,6684



11,4426
10,8241
11,2373
12,1648
11,9226
11,3633
11,5872
11,8181
11,2163
11,5896
12,0581
11,8496
11,5792

11,219
11,4347
11,1581
11,2711
11,2908
11,4254
11,6586
11,4558
11,5364
10,9616
11,6425
11,2541
11,3299
11,5165
11,8444

11,406
11,5003
11,3309
11,0874
11,3417
11,4052
11,4769
11,1695
11,2136
11,5223
11,7785
11,5589
12,2369
11,5012

11,074

93209,04078
50216,55338

75909,7186
191913,4945
150632,7449
86103,04021
107710,2467
135686,1802
74332,23605
107969,0618
172490,9413
140028,3246
106852,0023
74533,20427

92475,5903
70129,58332
78519,32093
80081,48838
91619,55405
115681,9623
94447,55633
102375,2231
57618,55902
113834,3955

77195,7745
83274,69496
100358,0931
139302,0673
89859,26471
98745,39018
83358,01131
65342,63423
84263,15682
89787,40605
96461,57293
70933,63496
74131,80971
100941,8614
130418,0058
104704,7748
206261,4876
98834,30104
64472,88327

11,5657
11,7437
11,7886
11,8792

11,545
11,9345
12,0464

11,668
11,3933
11,4684
11,7466
12,0306
12,0978
11,1419
11,4782
10,4736
10,5438
10,8312

11,259
11,4082
11,4502
11,8646
11,7284
11,9311
11,6909
11,3012
11,0407

11,744
11,4944
11,6945

11,613
11,4012
11,6464
11,3067
11,7629
12,0815
12,4037
12,1512
12,1313
12,0724
11,4332
11,4635
11,6591

105419,193
125957,522
131741,902
144235,116
103259,447
152435,982
170484,558
116774,5
88725,2682
95645,1244
126323,329
167812,07
179476,579
69002,637
96587,0545
35369,318
37941,4705
50574,3596
77574,962
90057,1727
93920,1282
142144,582
124045,039
151918,58
119479,49
80918,6817
62361,2894
125995,315
98164,5077
119910,391
110525,33
89428,9738
114279,216
81364,9606
128399,272
176574,824
243701,648
189321,139
185590,887
174975,282
92336,9809
95177,6096
115739,818

11,2506
11,1683
11,6001
10,9668
11,4988
11,2697
11,1286
10,9046
10,9784
10,8725
10,9375
11,6764
11,5269
11,1647
11,7754
11,8416
11,7931
11,4554
11,7264
11,3922
11,2009
11,1801
11,2231
11,5774
11,8588
10,9882
11,1395
10,8688
11,6578
12,1348
11,5691
11,8453
11,8568
11,8063
11,9671
11,9786
11,8078
11,4042

11,999
11,3959
11,4505
11,3862
11,8209

71

76926,0616
70848,5656

109108,71
57918,9559
98597,3831
78409,4708
68090,9779
54426,1491
58594,7277
52706,8127
56246,5509
117759,537
101407,264
70593,9694
130014,336
138912,567
132336,076
94409,7849
123797,197

88627,724
73196,2889
71689,5307
74839,4177
106659,842
141322,529
59171,7789
68837,2292
52512,1579
115589,454
186241,594
105778,229
139427,496
141040,167
134094,493
157487,284
159308,842
134295,785
89697,6635
162592,118

88956,254
93948,3085
88097,5498
136066,634



11,907
11,3897
11,4195
11,1582
10,9836
11,0452
11,2803
11,2841
11,7351
11,4897
11,9608
11,4487
10,9766
11,4073
11,9428
11,6425

12,015
11,6699
11,3884
11,0604
11,7084
11,1784
11,2818
11,1714
11,1261
11,2738
11,4833

11,605
11,2882
11,5569

11,732
11,5834
11,4898

11,114
11,4716
12,0819
12,0378
11,7236
11,8247
11,7345
11,8282
11,7148
11,6272

148301,1081
88406,43146
91080,59018
70136,59663
58900,21383
62642,54758
79245,03184
79546,73583
124878,9316
97704,21702
156498,2333
93779,35361
58489,35203
89976,15772
153706,4664
113834,3955
165214,5151
116996,582
88291,57777
63601,98757
121588,7831
71567,76199
79363,98858
71068,53698
67920,96305
78731,60956
97080,90675
109644,6543
79873,54695
104495,5745
124492,4064
107301,7245
97713,98793
67104,07155
95951,679
176645,4685
169024,6768
123451,05
136584,6708
124804,0267
137063,5547
122369,4468
112105,9853

11,2094
11,3302
10,9746

11,216
11,4873

11,641
11,8257
12,0068
11,6759
11,9357
12,0726
11,7242
11,6658
11,9136
11,6869
11,3636
11,2992
11,2253

11,043
11,7563
10,9294
11,2547
11,4704
11,5893

11,497
11,0085
11,1342
11,0231
11,5614
11,4236
11,6612
11,5792
11,3746
11,2264
10,9401
11,0177
11,1153
11,3285
11,5994
11,6529
11,8902
11,7159
11,9741

73821,109
83299,6811
58372,4902
74309,9397
97470,0081
113663,772
136721,324
163865,295
117700,672
152619,015
175010,281
123525,143
116517,878
149283,133
119002,526

86128,875
80757,0061
75004,2457
62504,8855
127554,627

55792,794
77242,1059

95836,606
107936,676
98420,0675

60385,241

68473,357
61273,3328
104966,864
91454,7872
115983,127
106852,002
87081,5226
75086,7957
56392,9822
60943,3486
67191,3636

83158,192

109032,36
115024,451
145830,461
122504,127
158593,563

12,0722
12,2176
12,3195
11,3978
11,6108
11,5822
11,3512
11,5298
11,4365
11,0806
11,0756
11,0188
11,0169
11,2779
11,5033
11,1967
10,8701
10,8996
11,4802
11,8174

11,181
11,5133
11,3814
11,1608
11,4812
11,0471
10,8646
11,1261
10,5763
10,8552

10,794
10,6163
10,8464

11,262

11,319
12,2022
11,7721
11,3421

11,703
11,8276
11,3471
11,4229
11,0939

72

174940,291

202318,81
224022,103
89125,4316
110282,441

107173,04
85067,4712
101701,771
92642,1963
64899,8116
64576,1225
61010,4232
60894,6134
79055,0718
99042,0712
72889,5091
52580,4681
54154,6976
96780,4219
135591,233
71754,0803
100037,461
87675,6948

70319,189
96877,2508
62761,6816
52292,0693

67920,963
39194,8249
51802,8269
48727,5569
40794,3961

51348,962
77808,0364
82371,9298
199226,969
129585,996
84296,8688
120933,973
136981,341
84719,4086
91390,7912
65768,7447



12,1295
11,8444
11,8978
11,9685
12,1865
11,7736

11,864
11,7105
11,4571
11,4782
11,7287
11,3746
12,0187
12,3983
11,6688
11,4856
11,6831

11,748
12,1115
11,7701
12,1925
11,5441

11,578
11,6756
11,2767
11,4558
11,4219
11,7911
11,8432
12,3126
12,2214

11,877
11,0382
11,2882
11,1778
12,2097
11,8632
11,8161
11,8027
11,6233
10,9596
12,0138
11,8753

185257,1243
139302,0673
146942,9948
157707,921
196123,531
129780,5207
142059,3206
121844,3878
94570,418
96587,05452
124082,2585
87081,52258
165826,9411
242389,2054
116867,9566
97304,44981
118551,1747
126500,3052
181952,3284
129327,0828
197303,8095
103166,555
106723,8568
117665,3668
78960,26261
94447,55633
91299,44612
132071,6688
139135,005
222481,6711
203089,0842
143918,148
62205,58091
79873,54695
71524,83421
200726,7883
141945,7186
135415,0791
133612,6204
111669,6234
57503,43706
165016,3766
143673,695

11,6733
11,507
11,8131
11,7764
11,6977
11,4625
11,4631
11,2154
11,3433
11,5308
12,0898
11,6342
11,4451
11,5851
11,6182
11,5857
11,6052
10,8765
11,7124
11,8341
11,532
11,3216
11,219
10,8369
11,1616
11,7938
11,1237
10,7734
11,2109
10,9465
11,1954
11,1439
11,5259
11,3954
11,5282
11,6874
11,7505
11,8046
11,5623
10,7146
11,28
11,1194
11,5496

117395,047
99409,2056
135009,443
130144,415
120294,719
95082,4796
95139,5462
74265,3671
84398,0858
101803,524
178046,494

112893,48
93442,3549
107484,293
111101,558
107548,802
109666,585
52918,0622
122076,112

137874,62
101925,762
82586,3755
74533,2043
50863,4566
70375,4669
132428,744
67758,1482
47734,0377
73931,9238
56755,0546
72794,8143
69140,7804
101305,907

88911,787
101539,179
119062,042
126816,952
133866,726
105061,377
45008,2012
79221,2619
67467,4137
103735,534

11,2268
11,3013
12,1623
12,0455
11,3595
10,9745
11,0586
11,4566
12,1504
11,5988
11,5124

10,992
11,7235
11,8277
11,9715
11,9834

11,025
11,7095
11,5978
11,3622
11,3138
11,8222
12,3195
12,2303
12,4638
11,7596
11,1206
11,2335
11,0467
10,9567
11,1681
10,8754
10,9523
11,2571
11,4644
11,2445
11,3298
11,4472
11,3852
11,7211

11,316
11,6072
12,0907

73

75116,8365
80926,774
191434,31
170331,19

85776,4695

58366,6533
63487,607

94523,1446

189169,743
108966,96

99947,4673

59397,0595

123438,705
136995,04

158181,755

160075,363

61389,8628

121722,604

108858,048

86008,3789

81944,7075

136243,636

224022,103

204904,644

258797,194

127976,253

67548,4232
75621,809

62736,5819

57336,9187

70834,3974

52859,8843

57085,1904

77427,7095
95263,308

76458,2409

83266,3679

93638,79

88009,4963

123142,808

82125,1843

109886,138

178206,808



11,4215
11,4201
12,0418
11,8176
11,7292
11,5147
11,0168
11,0814
11,0554
11,3648
11,5266
11,4808
11,7731
11,5303
11,6247
11,2887

11,105
11,2614
11,7107
11,6885
11,7144
11,3811
11,2455
11,6178
11,7344
11,1793
10,8811
11,6126
11,5706
11,5071
11,6641
11,5655
11,6325
11,7485
11,0862
11,3587
11,4579
11,6514

11,701
11,1932
11,4447
11,1663

11,267

91262,93365
91135,25494
169702,1295
135618,3541
124144,3152

100177,611
60888,52425
64951,75224
63284,77134
86232,29168
101376,8459
96838,50761
129715,6466

101752,635
111826,0704
79913,49371
66502,84449
77761,36554
121868,7591
119193,0826
122320,5088
87649,39606
76534,73737
111057,1264

124791,547
71632,20197
53162,04602
110481,1282
105937,0152
99419,14701
116319,9659
105398,1118
112701,7243
126563,5712
65264,27009

85707,8758

94646,1046
114852,0434

120692,347
72634,84178
93404,98543
70707,01012
78198,05077

11,0997
11,7093
11,3136
11,2273
11,5504
12,3546
11,5761
12,1758
11,9898
11,4371
11,7656
11,7216
11,4663
11,3677
10,7737
11,1643
11,5686
11,6514
11,4833
11,8883
11,5631
11,7692
11,2517
11,3588
11,5687
11,8076
11,6771

11,725
12,0575
12,1965
11,6387
11,6714

12,134
11,8613
11,6977
12,1014

12,095
11,5629
11,5599
11,1733
11,3061
11,7553
11,2012

66151,3118
121698,262
81928,3202
75154,4043
103818,556
232024,906
106521,274
194036,196
161103,13
92697,7983
128746,418
123204,395
95444,4804
86482,7283
47748,36
70565,7374
105725,353
114852,043
97080,9067
145553,646
105145,46
129210,741
77010,7268
85716,447
105735,926
134268,929
117841,997
123624,002
172387,478
198094,605
113402,646
117172,209
186092,66
141676,278
120294,719
180123,859
178974,748
105124,433
104809,532
71203,6956
81316,1563
127427,136
73218,251

12,3559
11,7203
11,7972
11,3245
11,6162
11,0102
10,7314
10,8864
10,6407
11,3329
11,4839
11,8623
11,7923
11,8795
11,3575
11,7667
11,6368
11,3656
11,8627
11,9424
11,6577
11,6939
11,4865
11,2364
11,4898
11,4344
11,3701
11,5995
11,4114
11,3817
12,0502
10,9919
11,0513
10,9046
11,9715
11,6467
12,1542
11,8739
11,7135

11,221
11,0448
11,3116
11,2376

74

232326,735
123044,333
132879,768
82826,2236
110879,577
60487,9832
45770,7262
53444,5528
41802,0224
83524,8942
97139,1728
141818,025
132230,25
144278,393
85605,088
128888,117
113187,385
86301,3051
141874,763
153644,996
115577,895
119838,466
97392,0632
75841,4306
97713,9879
92447,8518
86690,5361
109043,264
90345,8173
87702,0015
171133,631
59391,12
63025,835
54426,1491
158181,755
114313,505
189889,955
143472,693
122210,47
74682,4198
62617,4956
81764,6273
75932,4949



11,4675

11,844
11,8384
11,7682
11,1606
11,4236
11,8995
10,9805
11,4661
10,6764
11,0732
11,4841
10,9419

11,551

11,623

11,912
11,8751
11,5405
11,6603
11,5936
10,9265
11,4006
11,6042
11,7214
11,6654
11,5623
10,6404

11,691
11,2978
11,1985
11,6867
11,4183

11,155
11,6023
11,4888
11,1435
11,9413
11,6166
11,3172
10,9902

11,201
11,9337
11,9327

95559,08249
139246,3576
138468,7573
129081,5946
70305,12662
91454,78718
147193,0103
58717,90589
95425,39338
43321,31257
64421,32559
97158,60255
56494,58094
103880,8658
111636,1275
149044,4705
143644,9631
102795,8231
115878,7888
108401,8029
55631,22927
89375,33248
109556,9736
123179,7562
116471,2802
105061,3769
41789,48367
119491,4381
80644,02538

73020,8284

118978,728
90971,35903
69912,51824

109349,013
97616,32278
69113,12957
153476,0795
110923,9378
82223,79368
59290,24091
73203,60885
152314,0825
152161,8445

11,7522
11,5087

11,297
11,1933
10,6719
11,1433
10,9845
10,7361
11,2013
11,2024
11,2671
11,4739
11,5765
11,4448
11,4104
11,3571
11,3825
11,1614
10,9392
10,9059
11,4564
11,5147
11,8454
12,0833
11,5215
11,1797
10,7581
11,1404
11,6131
12,0922
11,8122

11,507
11,6099

11,298
11,4757
11,4935
11,1056

11,247
11,5808
12,0531
11,9575
12,3921
11,6782

127032,724
99578,345
80579,536

72642,1056

43126,8046

69099,3083

58953,2479
45986,355

73225,5732

73306,1657
78205,871

96172,6219

106563,891

93414,3264

90255,5166

85570,8528

87772,1912

70361,3932

56342,2513

54496,9491

94504,2419

100177,611

139441,439

176892,945
100861,14

71660,8606

47009,2655

68899,2106

110536,383

178474,319

134887,989

99409,2056

110183,232

80660,1558

96345,8885

98076,1994

66542,7582

76649,6256

107023,102

171630,639
155982,64

240891,041

117971,695

12,1252
11,41
11,9683
11,8781
11,5777
11,2116
11,152
11,1501
10,9198
11,803
11,3836
11,0656
11,3505
11,4741
11,0478
11,1749
11,4749
11,9605
11,6096
11,8938
11,1478
11,2413
11,4791
10,6962
11,2626
11,2164
11,0297
11,7309
11,7315
11,3737
11,3514
10,9752
10,946
11,76
12,3288
12,1474
11,5581
11,6739
11,421
11,2567
11,7647
12,3266
11,9812

75

184462,229
90219,4216
157676,383
144076,545
106691,844
73983,6943

69703,095
69570,7848
55259,7459

133652,71
87868,7937
63933,5793
85007,9449
96191,8583
62805,6301
71317,7127
96268,8426
156451,291
110150,182
146356,397
69410,9559
76213,9656

96674,022
44187,6227
77854,7352
74339,6696
61679,0743

124355,54
124430,176
87003,1845
85084,4864
58407,5242
56726,6842
128027,453
226115,226
188603,084
104621,044
117465,506
91217,3136
77396,7447
128630,599

225618,32
159723,584



11,3666
11,4052

11,785
12,1866
11,7825
11,3736
11,5758
11,1776
11,6941
11,2924
11,2299
10,7351
10,8773
11,3519
11,8773
12,0728
11,2268
11,2922
11,4393
11,5005

11,606
11,6387
11,4134
11,4124
11,2571
11,1931
11,7183
11,2125
11,2846
11,0349
11,5518
11,1818
10,8144
10,7958
11,4152
12,2247
11,6461
11,8764
12,2446
12,2673

12,413
11,7192
11,9813

86387,64959
89787,40605
131268,4839
196143,1444
130940,7225
86994,48458
106489,3224
71510,53067
119862,4363
80209,72132
75350,05997
45940,39158
52960,41359
85127,03933
143961,3299
175045,2866
75116,83647
80193,68098
92901,95791
98765,14124
109754,3538
113402,6456

90526,6897
90436,20826
77427,70955
72627,57866
122798,4902
74050,30955
79586,51914
62000,64083
103964,0037
71811,50651
49731,80763
48815,34553
90689,78448
203760,3852
114244,9378

143831,823
207855,8314
212628,1193
245978,6445
122909,0586
159739,5571

11,6715
11,5483
11,6027

11,208
11,3707
11,3682
11,3473
11,3415
11,3751
11,4809
11,9662
11,6025
11,5738
11,0006
11,3804
11,5077
11,3138

11,578
11,4672
11,4247
11,1133

11,665
11,2874

11,477
11,5623
11,8039
11,9148
11,2469
11,8637
11,8839
11,3722
11,1384
11,2362

11,235
11,7475
11,9861
11,8128
12,0168
11,7914
12,1102
12,2104
11,4035
11,7759

117183,926
103600,766
109392,761
73717,8318

86742,566
86525,9805
84736,3542
84246,3059
87125,0742
96848,1919

157345,61
109370,885
106276,557

59910,077

87588,063
99478,8164
81944,7075
106723,857
95530,4191
91555,4428
67057,1151
116424,701
79809,6737
96471,2196
105061,377
133773,052

149462,38

76641,961
142016,709
144914,617
86872,7775
68761,5499
75826,2638
75735,3269
126437,071

160508,15
134968,946
165512,169
132111,296
181715,944
200867,346
89634,8971
130079,359

12,0744
11,5407
11,4575
11,3975
11,9407
11,5682
11,5689
11,7677
11,4998
11,2144
11,3333
11,2147
11,2231
11,7113
11,5843
11,8485

11,216
11,3761
11,0535

11,335
11,0594

11,452
11,7946
11,5123
11,5932
11,8647
11,9122
11,7247
11,0624
11,1901
10,7179
11,0671
11,6467
11,7565
12,4711
11,8833
11,9382
11,7572
11,3218
11,4656

11,322
11,1399
11,1707

76

175325,583
102816,384
94608,2537

89098,698
153384,021
105683,071
105757,075

129017,07
98696,0298
74191,1389
83558,3108
74213,3996
74839,4177
121941,902
107398,339
139874,378
74309,9397
87212,2429
63164,6444
83700,4807
63538,4174
94089,3367

132534,73
99937,4731
108358,451
142158,797
149074,282
123586,921
63729,3188
72410,0224
45156,9736
64029,5516
114313,505
127580,141
260693,326
144827,694

153001,04
127669,478
82602,8944
95377,6926
82619,4166
68864,7696
71018,8064



11,655
11,0908
11,2339
11,5383

12,175
12,1286
11,8881
12,0347
11,5857
11,1206
11,1335
10,9689
11,6389

11,545
11,1443
11,3078
11,1599
11,2779
11,9228

12,223
11,5883
11,4416
11,6514
11,6357
11,4153
11,8445
11,1948
12,2705
11,7406
11,7722
11,4073

11,143
11,7655
11,6589
11,6788
11,6514
11,8346
12,2699

12,09
12,0202
12,1787
12,1305
11,4097

115266,2559
65565,17729
75652,06382
102569,9209
193881,0295
185090,4679
145524,5384
168501,5117
107548,8025
67548,42317
68425,44244
58040,71349
113425,3284
103259,4467

69168,4422
81454,51131
70255,93025

79055,0718
150662,8744
203414,2868
107828,7932
93115,87832
114852,0434
113062,9475
90698,85391
139315,9982
72751,15055
213309,6191

125567,658
129598,9551
89976,15772
69078,58165
128733,5444

115716,672

118042,499
114852,0434
137943,5745
213181,6717
178082,1073
166075,8682
194599,7181
185442,4741
90192,35984

11,7759
11,5752
11,8512
11,5288
11,3506
11,6609
11,5646
11,592
11,9632
11,5614
11,6406
11,8544
11,2858
11,4746
11,4627
11,6718
11,695
11,6254
11,3048
11,7632
12,1549
11,9814
12,0275
11,7749
11,515
11,5997
11,0439
11,9024
12,0226
11,13
10,9239
11,4804
11,4681
11,5075
10,9873
11,354
11,5305
11,7617
11,1409
11,7258
11,2659
11,4516
12,0279

130079,359
106425,448
140252,549

101600,12
85016,4461
115948,337
105303,296
108228,499

156874,28
104966,864
113618,315
140702,076
79682,0803
96239,9663

95101,498
117219,087
119970,361
111904,376

81210,514
128437,798
190022,925
159755,532
167292,658
129949,345
100207,669
109065,075
62561,1652

147620,49
166474,929

68186,372
55486,7759
96799,7799
95616,4351
99458,9226
59118,5483
85305,9939
101772,988
128245,285
68933,6688
123722,941
78112,0802
94051,7085
167359,588

11,3214
12,3581
11,7199
11,3898
11,2369

11,418
11,8885
11,3019
10,6076
11,1185

11,708

10,796
11,4922
11,9556

11,787
10,9854
11,3171
11,6457
11,8785
11,9366
11,9699
12,1182

11,388
11,8369
11,0761
11,3675
11,5863
11,9431
11,3878
11,5455
12,0074
11,8843

11,955
11,7164
11,4212
11,8418
11,8855
12,0693
11,6214
11,6025

11,933
11,3539
11,6622

77

82569,8598
232838,416
122995,125
88415,2725
75879,3608
90944,0717
145582,76
80975,3446
40441,0242
67406,7203
121540,157
48825,1096
97948,7831
155686,555
131531,284
59006,3297
82215,5717
114199,249
144134,187
152756,434
157928,867
183175,502
88256,2682
138261,21
64608,4186
86465,4335
107613,351
153752,585
88238,6187
103311,089
163963,644
144972,594
155593,171
122565,395
91235,5589
138940,352
145146,666
174433,699
111457,653
109370,885
152207,5
85297,4638
116099,168



78

11,4025 89545,30703 12,2129 201370,143 11,7632 128437,798
10,9343 56066,84956 11,9708 158071,067 12,1753 193939,203
11,487 97440,77144 12,0969 179315,123 12,4945 266865,483
12,1761 194094,416 11,3944 88822,9197 12,4066 244409,408
12,3623 233818,3942 11,7678 129029,972 11,5369 102426,423
12,2171 202217,676 11,9589 156201,169 10,9883 59177,6964
11,5195 100659,6195 11,3773 87316,9604 10,853 51688,9859
11,2881 79865,56 11,5263 101346,437 11,501 98814,5362
11,5019 98903,50927 12,5196 273648,578 11,351 85050,4595
11,4873 97470,00806 12,2987 219410,569 11,1012 66250,6132
11,8227 136311,7744 12,3004 219783,885 11,2958 80482,8985
12,1195 183413,7851 12,0832 176875,257 11,4081 90048,1674
11,7122 122051,6995 11,3868 88150,4242 11,0268 61500,4641
11,5983 108912,4906 10,834 50716,1663 11,3366 83834,5087
11,9481 154523,2733 11,2178 74443,8181 11,0889 65440,7217
11,8915 146020,1639 11,0631 63773,945 11,0693 64170,5717
11,1258 67900,58981 10,8501 51539,305 11,6549 115254,73
11,0933 65729,2953 11,2047 73474,9639 11,4153 90698,8539
11,0997 66151,3118 11,5522 104005,598 11,2564 77373,5291
10,9063 54518,75228 12,3239 225009,972 11,9394 153184,752
11,2142 74176,30214 11,7288 124094,667 12,0717 174852,843
11,4536 94240,00011 11,6609 115948,337 11,926 151145,768
11,9879 160797,325 12,492 266199,152 11,8214 136134,684
11,9827 159963,3491 11,6038 109513,16 11,3597 85793,6265
12,1365 186558,4735 11,6627 116157,232 11,2384 75993,2652
11,5478 103548,9783 11,5104 99747,7721 11,6874 119062,042
11,6621 116087,5585 11,9863 160540,255 11,6327 112724,267
12,1602 191032,7198 11,7789 130470,183 11,4038 89661,7916
11,5942 108466,8635 12,086 177371,202 12,1978 198352,296
11,8021 133532,4769 11,9243 150889,038 11,6302 112442,808
12,0967 179279,2634 11,973 158419,206 11,3592 85750,7405
11,4329 92309,28396 11,1636 70516,3587 11,302 80983,4426
11,6694 116938,0984 11,1362 68610,4408 10,6311 41402,6431
11,2946 80386,37696 10,923 55436,8603 11,3367 83842,8926
11,281 79300,52278 10,7669 47424,7726 11,8226 136298,144
11,2098 73850,64339 11,5277 101488,422 11,8538 140617,68
11,2352 75750,47546 11,9002 147296,082 11,2731 78676,5167
11,3122 81813,7008 11,6569 115485,47 11,0089 60409,3999
11,1648 70601,02911 11,2606 77699,1813 11,6183 111112,669
11,1727 71160,98616 11,7855 131334,135 11,3643 86189,1863
11,562 105029,8632 12,2778 214872,477 11,8676 142571,656
12,129 185164,5189 12,1065 181044,837 11,3021 80991,5413
11,2752  78841,911 11,5114 99847,5698 11,6299 112409,08



11,342
11,5804
11,7316
11,9567
11,7729
11,0537
11,5678
11,8676

11,502
11,4239
11,2998
11,3893
11,1644
11,7932
11,2433
11,2909
11,8936
11,8325
11,5509
11,4078
11,6242
11,8935
11,9461
12,3166

11,538
11,4864
10,8333
11,3846
11,7329
11,6597

11,024
10,6224
11,7764
11,2236
11,7326

11,573
11,5362
11,3386
11,6565
11,5452
11,1859
11,2897
11,4353

84288,43955
106980,3017
124442,6194
155857,9041
129689,7061
63177,27862
105640,8064
142571,6558
98913,40012
91482,22774
80805,47483
88371,07595
70572,79435
132349,3108
76366,54602
80089,49693
146327,1284
137654,1969
103870,4782
90021,15705
111770,1713
146312,4965
154214,5356
223373,38
102539,1545
97382,32451
50680,67737
87956,70643
124604,5
115809,2824
61328,50365
41044,00242
130144,4153
74876,84678
124567,1242
106191,5694
102354,7501
84002,3455
115439,285
103280,1006
72106,53809
79993,44718
92531,0923

11,383
11,7215
11,6481

11,946
11,3879
12,0083
11,6518
11,3538
11,0672
11,6379

11,476
11,4276
11,3715

11,121
11,1265
11,3302
12,1999
11,7039
11,8922
11,3783
11,7776
11,9571
11,9727
11,8618
11,0635
11,2955
11,6491
10,9775
11,1637
11,7962
11,6705
12,0683
11,6604
12,0238
11,8114
11,8973
11,2098
10,9012
11,4409
11,3836
10,8578
11,1006
11,2383

87816,0882
123192,075
114473,656
154199,115
88247,443
164111,278
114897,993
85288,9345
64035,9549
113311,96
96374,7966
91821,3389
86811,9879
67575,4479
67948,1369
83299,6811
198769,273
121042,863
146122,414
87404,321
130300,682
155920,26
158371,687
141747,134
63799,4597
80458,7573
114588,187
58542,0161
70523,4107
132746,955
117066,801
174259,352
115890,377
166674,819
134780,122
146869,542
73850,6434
54241,4145
93050,72
87868,7937
51937,6895
66210,8748
75985,6663

11,2582
11,245
11,1904
11,8263
11,9455
11,7895
12,096
11,4606
10,9285
11,4348
11,5243
11,5653
11,2434
11,6631
11,7722
11,1968
11,3861
11,8956
11,6701
12,2969
11,8989
11,6189
11,1447
11,3859
11,6866
12,2566
11,58
11,4942
11,5555
11,6701
11,7517
12,1455
12,0521
11,5777
12,3862
11,7245
11,7732
12,159
12,348
11,5515
11,495
11,265
11,3829

79

77512,9269
76496,4796
72431,7487
136803,381
154122,035
131860,523
179153,812
94901,9944
55742,6031
92484,8383
101143,947
105377,034
76374,1831
116203,704
129598,955
72896,7984
88088,7405
146620,076
117019,984
219015,986
147104,721
111179,356
69196,1151
88071,1245
118966,831
210365,127
106937,518
98144,8767
104349,383
117019,984
126969,223
188245,078
171459,094
106691,844
239473,969
123562,206
129728,619
190803,618
230498,584
103932,819

98223,424

78041,811
87807,3071



80

11,4585 94702,90931 11,127 67982,1194 11,4282 91876,4483
11,6657 116506,2269 10,9451 56675,6532 11,0658 63946,3673
11,7401 125504,8899 11,3687 86569,2543 11,4743 96211,0986
10,7757 47843,95229 11,5898 107990,658 11,6641 116319,966
10,9507 56993,92715 11,296 80498,9967 11,5357 102303,585
11,2564 77373,52912 11,8962 146708,074 11,3945 88831,8024
11,5888 107882,7211 11,5354 102272,899 11,3707 86742,566
11,8038 133759,6752 10,87 52575,2103 10,7186 45188,5945
11,8467 139622,8308 11,2685 78315,4359 10,7945 48751,9268
11,5507 103849,7062 11,71 121783,481 10,917 55105,235
12,0465 170501,6068 10,9735 58308,3158 11,3326 83499,8404

11,49 97733,53268 11,9467 154307,092 11,5358 102313,816
11,0246 61365,31179 11,6244 111792,528 11,4036 89643,8611
11,4725 96038,07439 11,3039 81137,4574 11,6897 119336,2
11,8492 139972,3245 11,5442 103176,872 11,6994 120499,394
12,0133 164933,889 11,3662 86353,1014 11,909 148598,007
11,9308 151873,0115 11,7986 133065,93 11,6939 119838,466
12,0158 165346,7396 12,1137 182353,064 11,6473 114382,114
11,8074 134242,0778 11,945 154044,993 11,8071 134201,811
12,1988 198550,7472 11,7211 123142,808 11,6741 117489,001
12,2943 218447,2837 11,0446 62604,9733 11,972 158260,866
11,9048 147975,2043 11,0747 64518,0301 11,522 100911,583
11,9731 158435,0486 11,3561 85485,3248 11,698 120330,813
12,1143 182462,5089 10,7869 48382,8166 11,5654 105387,572
12,3083 221527,0538 10,8648 52302,5288 11,7082 121564,468
11,834 137860,8332 11,3095 81593,1017 11,3355 83742,3414
12,105 180773,4737 11,0287 61617,4261 11,7336 124691,754
12,1653 192009,4752 11,0653 63914,4021 10,8095 49488,7178
12,1509 189264,3511 11,4476 93676,253 10,998 59754,5131
12,2217  203150,02 11,5738 106276,557 12,0552 171991,442

Tabla 6: Resultados
Simulacion de
Departamentos

Elaboracién: Autor
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La simulacion nos muestra el promedio del precio de los departamentos que se
encuentran que para el 2014 es de $ 113,068.52 dolares; para el 2015 es de $ 112,517.63
dolares y para el 2016 es de $ 109,261.30 dolares. Los resultados nos muestran que el
mercado de los departamentos de 60 a 179 metros cuadrados es mas caro en promedio que las

casas que se encuentran en el mismo rango.

Indice de Precios de Viviendas para Quito

Se realizo el indice para casas y departamentos con base 100 para el 2014. Para el
2015 el indice de precio de viviendas 101.73 para las casas y 99.51 para los departamentos;
lo que nos indica es que en este afio los precios de las casas aumentaron y el de los
departamentos empezd a reducirse. Para el 2016 el indice para las casas es de 96.47 y
departamentos de 96.63 mostrando una reduccion en comparacion al anterior afio.

En la tabla 7 y Tabla 8 se muestra el indice de Precios de las Viviendas para las casas
y departamentos de Quito; ademas varios indicadores que nos sirven para comparacion con el
indice, con el fin de saber si estd simulando a la realidad econdmica dentro del 2015 hasta
marzo del 2016. Los indicadores son el Productos Interno Bruto del Ecuador (P1B) nominal y
real, el indice de precios al consumidor (IPC) y el indice de precios de la construccion

(IPCO).



Tabla 15: Indice de Precios de Viviendas (Departamentos) Quito

Ao 2013 2014 2015 2016
Crecimiento PIB Nominal (%) 7,8% 6,5% -2,1% -4,9%
Crecimiento PIB Real (%) 4,6% 3,7% 0,0% -4,5%
IPC indice 95,843 99,281 103,223 104,894
IPC (%) 2,7% 3,6% 4,0% 1,6%
IPCO indice 0,38 -0,19 2,42 1,65
IPCO (%) -90% -150% -1382% -32%
Precio Promedio
Departamentos USD 113.068,52 112.517,63 109.261,30
IPDV (INDICE DE PRECIOS DE
VIVIENDAS UI0) 100 99,51 96,63
IPDV UIO(%) -0,49% -2,89%
Elaboracion: Autor
Fuentes: FMI, INEC
Tabla 16: Indice de Precios de Viviendas (Casas) Quito
Ao 2013 2014 2015 2016
Crecimiento PIB Nominal
(%) 7,8% 6,5% -2,1% -4,9%
Crecimiento PIB Real (%) 4,6% 3,7% 0,0% -4,5%
IPC indice 95,843 99,281 103,223 104,894
IPC (%) 2,7% 3,6% 4,0% 1,6%
IPCO indice 237,83 237,22 242,95 242,24
IPCO (%) -0,26% 2,42% -0,29%
Precio Promedio Casas USD 83.662,73 85.107,43 80.708,60
IPDV (I'NDICE DE PRECIOS
DE VIVIENDAS UIO0) 100 101,73 96,47
IPDV UIO(%) 1,73% -5,17%

Elaboracién: Autor
Fuentes: FMI, INEC
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El Ecuador actualmente se encuentra en una situacion economica de entrada a recesion
esto se debe principalmente a la baja del petroleo mundial y la apreciacion del dolar; lo cual
se refleja en los indicadores econémicos (Vistazo, 2015). EI Fondo Monetario Internacional
indica en sus proyecciones que para el 2015 no hubo crecimiento ni decrecimiento del PIB
real, se mantiene constante; sin embargo para el final del 2016 se prevé una reduccion del PIB
real del 4.5% (FMI , 2016). Esto de la misma manera es reflejado en el indice de Precios de
Viviendas, puesto que el sector inmobiliario afecta al producto interno bruto, para el 2015
habra un aumento de 1.73% en los precios de las casas y una reduccién del 0.43% para los
departamentos. La reduccion del gasto en general dado el bajo precio del petréleo se refleja en
el sector inmobiliario puesto que las personas perciben menos ingresos y estan dispuestas a
pagar menos por el bien haciendo que se reduzca el precio a lo largo del tiempo.

El indice de precios al consumidor es una cifra que muestra las variaciones promedio
de los precios de los bienes y servicios consumidos por los hogares de un determinado pais
dentro de un periodo de tiempo (DANE). El indice de Precios de las Viviendas es un
componente de indice de precios al consumidor, puesto que gran parte del consumo se ve
reflejado en la compra de inmuebles. En el 2015 el IPC aument6 en 4% vy para finales del
2016 aumenta 1.6% con respecto al afio anterior, la subida de este indicador se debe a la carga
tributaria de ciertos a ciertos productos de consumo, entre otros factores. Sin embargo esto es
contrario al indice de precios de viviendas dado que la tendencia al 2016 es una reduccién en
los precios de los hogares, dado que el movimiento del mercado inmobiliario se reduce
cuando la economia se encuentra en recesion o en crisis (Daher, 2013). Ademaés, el IPC
incluye productos de consumo diario inelasticos por lo que la gente a pesar de subir el precio
tiene que seguir consumiendo al contrario de los inmuebles.

El indice de precios de la construccion segun ¢l INEC: “es un indicador que mide

mensualmente la evolucion de los precios, a nivel de productor y/o importador, de los
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Materiales, Equipo y Maquinaria de la Construccion, para ser aplicados en las formulas
polinémicas de los reajustes de precios de los contratos de la Obra Publica” (INEC). Este es
indice es clave para la determinacion de burbuja inmobiliaria en Quito dado que el precio de
los materiales de construccion debe estar relacionado con los precios de las viviendas, por lo
que un aumento en el IPCO se debe reflejar en el precio del inmueble, por lo que deben tener
la misma tendencia; sin embargo si la tendencia y el aumento porcentual de IPVUIO (indice
de precios de viviendas en Quito) es significativamente mayor, se puede determinar que los
precios se encuentran inflados y por lo tanto lo mas probable es que exista una burbuja
inmobiliaria. Es muy dificil determinar con precision si existe 0 no una burbuja inmobiliaria,
existen varios métodos que requieren de bases de datos con mayor informacién en cuanto a
afios para determinar si los precios han aumentado (ARELLANO & BENTOLILA, 2009). Sin
embargo haciendo el contraste de tendencia en los aumentos de ambos indices podremos tener
una idea clara de cuan inflados los precios de los hogares se encuentran en Quito. Por lo que
para el 2015 los precios de los materiales de construccion aumentaron un 2.42% y par el 2016
se redujeron un 0.29% ; realizando un empalme en la base de datos del IPCO para poder
comparar ambos indices se puede observar que las indice de precios de la viviendas en las
casas aumentan en un 70.1% en comparacion a los precios de construccion por lo que se
puede dar mencion que existe un indicador de precios inflados para el afio 2015; para el 2016

la variacion porcentual con respecto al afio anterior es un reduccion de 2.42% .
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CONCLUSIONES

El indice de precios de las Viviendas es un indicador de suma importancia que nos muestra
las variaciones los precios de los hogares a lo largo del tiempo. Para determinar el indice se
realizaron tres pasos: el modelo hedoénico, simulacién Montecarlo y el indice. Los resultados
del modelo hedonico nos indica el comportamiento del mercado del sector inmobiliario en la
ciudad de Quito; primeramente se muestra que existe una gran diferencia en cémo se
comporta el mercado con respecto a las casas y departamentos que se encuentran dentro del
rango de 60 a 179 metros cuadrados, puesto que el precio se explica con caracteristicas fisicas
totalmente diferentes para estos dos inmuebles; ademas el tipo de publicidad que se debe
realizar para aumentar el precio del inmueble y tener mayor acogida en el mercado es para las
casas tener publicaciones en revistas acerca del proyecto y una unidad modelo; se recomienda
invertir en las zonas de Cumbaya y Norte extremo de Quito, ya que estas son las que menos
reduccion producen en el precio y donde mas preferencia tiene la gente de comprar casas y
departamento. La simulacion Montecarlo con camina Browniana nos muestra que en
promedio los precios de las casas son menores al de los departamentos, ya que se da en
evidencia que el vender departamentos tiene mayor cotizacién en la ciudad. Finalmente, el
indice de Precio de las Viviendas para las casas nos muestra que para el afio 2015 existira un
aumento del precio de 1.73% Yy para los departamentos una reduccién del precio en 0.49%;
para el 2016 el precio de las casas se redujeron en 2.89% y los departamentos una reduccion

de 2.89%.
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ANEXOS

Tabla: Resultados Modelo 1

Variable Dependiente:

Modelo 1
Log(Precio Total)
calderon -0.316"
(0.128)
chillos -0.203
(0.126)
cumbaya 0.012
(0.126)
norte.central -0.3127
(0.123)
norte.extremo -0.293"
(0.122)
pomasqui -0.285 "
(0.135)
sur -0.362"
(0.127)
log(Precio.m2.USD.con.Acabados) 0.9617
(0.041)
Numero.de.Dormitorios 0.097"
(0.016)
Cuarto.de.Maquinas 0.055"
(0.018)
Sala.de.Estar 0.055
(0.023)
Bano.de.Servicio 0.228""
(0.037)
Rotulo 0.029
(0.019)
Vallas 0.004
(0.024)
Prensa -0.030

(0.021)
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Revistas

Volantes

Sala.de.Ventas

Unidad.Modelo

Total.Unidades

Total.Unidades.Disponibles

Total.Unidades.Vendidas

area.m2.de.Construccion

area..m2..de.terreno

Total.Casas

Casas.Disponibles

Total.Departamentos

Departamentos.Disponibles

Conjunto.Cerrado

Entrega.con.Acabados

Locales.Comerciales

Edificio.Inteligente

Instalaciones.Subterraneas

Transporte.Publico

0.013
(0.019)
-0.023
(0.019)
0.004
(0.019)

0.030"
(0.017)

-0.0003
(0.001)
0.0002
(0.001)

0.003™"
(0.0003)
-0.0017"
(0.0002)
0.0003
(0.001)
-0.0004
(0.001)
-0.0001
(0.0004)
-0.001
(0.001)
0.075"
(0.045)
-0.009
(0.057)
-0.013
(0.020)
-0.046
(0.046)
0.059
(0.043)
0.025
(0.019)
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Luz

Alcantarillado

Parque.Infantil

Canchas

Piscina

Sauna

Gimansio

BBQ

Ascensor

Cisterna

Generador

Gas.Centralizado

Agua.Central

Sala.Comunal

Guarderia

Alarma

Conexion.Alarmas

Closets

Muebles.Cocina

-0.086
(0.115)

-0.017
(0.060)

0.008
(0.023)

0.029
(0.030)

0.036
(0.028)

0.043
(0.030)

-0.014
(0.025)

0.012
(0.019)

0.051"
(0.029)

-0.027
(0.023)

-0.011
(0.024)

*

-0.059
(0.030)
-0.029
(0.031)
0.008
(0.030)
0.160"
(0.083)
-0.016
(0.024)

0.088""

(0.027)

0.005
(0.134)

0.076
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(0.142)
Muebles.Banos 0.005
(0.030)
Numero.Banos.Completos 0.044"
(0.023)
Duplex -0.075
(0.045)
Lofts 0.035
(0.067)
Estudio 0.009
(0.030)
Cuarto.de.Servicio -0.453""
(0.047)
Guardiania 0.011
(0.032)
Constant 424177
(0.326)
Observaciones 1,653
R 0.724
R? Ajustados 0.714

Error Estandar
Estadistico F

0.284 (df = 1593)
70.9427 (df = 59; 1593)

Note:

Tabla: Resultados Modelo 1

Elaboracion: Autor

“p<0.1; "p<0.05; " p<0.01
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Tabla: Resultados Modelo 2

Variable Dependiente:

Modelo 2
Log(Precio Total)
chillos -0.1247
(0.036)
cumbaya 0.2797
(0.037)
norte.extremo -0.07777
(0.026)
sur 04977
(0.041)
Ascensor 0.305
(0.033)
Gas.Centralizado 0.098""
(0.030)
Numero.de.Dormitorios 0.076"
(0.017)
Bano.de.Servicio 0.279
(0.046)
area.m2.de.Construccion 0.0037"
(0.0003)
Constant 10.7197
(0.045)
Observaciones 1,653
R® 0.472
R? Ajustado 0.469
Error Estandar 0.387 (df = 1643)
Estadistico F 163.376" (df = 9; 1643)
Note: "p<0.1; "p<0.05; ""p<0.01

Tabla: Resultados Modelo 2

Elaboracion: Autor



Tabla: Resultados Modelo 3

Variable Dependiente:

Modelo 3
Log (Precio Total)
calderon -0.326
(0.144)
chillos -0.213
(0.142)
cumbaya 0.011
(0.143)
norte.central -0.325"
(0.140)
norte.extremo -0.3117
(0.139)
pomasqui -0.275
(0.153)
sur -0.3497
(0.144)
log(Precio.m2.USD.con.Acabados) 0.9517
(0.045)
Numero.de.Dormitorios 0.1007"
(0.017)
Cuarto.de.Maquinas 0.064"
(0.020)
Sala.de.Estar 0.047"
(0.024)
Bano.de.Servicio 0.2107
(0.040)
Rotulo 0.034"
(0.020)
Vallas -0.008
(0.025)
Prensa -0.032
(0.023)
Revistas 0.009
(0.021)
Volantes -0.029
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Sala.de.Ventas

Unidad.Modelo

Total.Unidades

Total.Unidades.Disponibles

Total.Unidades.Vendidas

area.m2.de.Construccion

area..m2..de.terreno

Total.Casas

Casas.Disponibles

Total.Departamentos

Departamentos.Disponibles

Conjunto.Cerrado

Entrega.con.Acabados

Locales.Comerciales

Edificio.Inteligente

Instalaciones.Subterraneas

Transporte.Publico

Luz

Alcantarillado

(0.021)

0.009
(0.020)
0.026
(0.019)
-0.0003
(0.001)
-0.0002
(0.002)

0.003™"
(0.0003)

-0.0004"

(0.0002)

0.00003
(0.001)

0.001
(0.001)

0.00002
(0.0004)

-0.001
(0.001)

0.090"
(0.046)

-0.015
(0.065)

-0.020
(0.022)

-0.058
(0.049)

0.068
(0.045)

0.033"
(0.020)

-0.074
(0.116)

-0.028
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(0.061)

Parque.Infantil 0.009
(0.024)
Canchas 0.043
(0.031)
Piscina 0.036
(0.030)
Sauna 0.042
(0.031)
Gimansio -0.015
(0.026)
BBQ 0.007
(0.020)
Ascensor 0.069"
(0.032)
Cisterna -0.019
(0.025)
Generador -0.008
(0.026)
Gas.Centralizado -0.077"
(0.032)
Agua.Central -0.020
(0.032)
Sala.Comunal -0.033
(0.033)
Guarderia 0.100
(0.089)
Alarma -0.031
(0.026)
Conexion.Alarmas 0.11477
(0.029)
Closets -0.001
(0.135)
Muebles.Cocina 0.092
(0.144)
Muebles.Banos 0.010

(0.033)



Numero.Banos.Completos 0.055"
(0.024)
Duplex -0.067
(0.049)
Lofts 0.014
(0.073)
Estudio 0.025
(0.032)
Cuarto.de.Servicio -0.4197"
(0.050)
Guardiania 0.038
(0.035)
Numero.de.Parqueos 0.008
(0.015)
Constant 4.2637
(0.355)
Observaciones 1,468
R? 0.714
R? Ajustado 0.701

Error Estandar
Estadistico F

0.285 (df = 1407)

*hKk

58.4417" (df = 60; 1407)

Notas:

Tabla: Resultados Modelo 3

Elaboracion: Autor

"p<0.1; "p<0.05; " p<0.01
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