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1. DATOS GENERALES

Nombre o Titulo del proyecto (Espaiiol):
USO DE METODOS GEOESTADISTICOS COMO ALTERNATIVA PARA LA ESTIMACION DE PRECIOS DE VIVIENDA

Nombre o Titulo del proyecto (Inglés):
USE OF GEOSTATISTICAL METHODS AS AN ALTERNATIVE FOR THE ESTIMATION OF HOUSING PRICES

Nombre del Departamento/ Carrera: Programa de Postgrado:
Centro Responsable: No aplica Maestria en Ensefianza de la Matematica
Ciencias Exactas

No. Convocatoria Nombre del Programa (Dominios Académicos)

NO APLICA Ciencias Aplicadas

Linea de Investigacion: Grupo de Investigacién Asociado:

MODELAMIENTO MATEMATICO Y SIMULACION Modelamiento Matemético

NUMERICA

Tipo de Investigacion: Disciplina Cientifica: Objetivo Socio Econémico:

Investigacion Aplicada Ciencias Naturales y Exactas Exploracion y explotacion del medio
terrestre

COBERTURA Y LOCALIZACION

Internacional Nacional Provincial Cantonal Parroquial
X

Provincia Canton Parroquia
PICHINCHA RUMINAHUI

Objetivos del Plan de Desarrollo Nacional Toda una Vida.

Objetivos

Objetivo 4: Consolidar la sostenibilidad del sistema econémico social y solidario, y afianzar la dolarizacion

Politicas

4.10 Promover la competencia en los mercados a través de una regulacion y control eficientes de prdcticas monopdlicas, concentracion del poder y fallas de
mercado, que generen condiciones adecuadas para el desarrollo de la actividad econémica, la inclusién de nuevos actores productivos y el

comercio justo, que contribuyan a mejorar la calidad de los bienes y servicios para el beneficio de sus consumidores.

Area de Conocimiento:

ESPE Area de Conocimiento Unesco Subarea de Conocimiento Unesco:
ESTADISTICA APLICADA Matematicas 1209. Estadistica

Campo Amplio Campo Especifico Campo Detallado

Ciencias Fisicas, Ciencias Naturales, Matemadticas y Estadistica Estadistica

Matematicas y Estadisticas

INSTITUCIONES INVOLUCRADAS EN EL PROYECTO

Datos de las Instituciones Ejecutoras

Universidad de las Fuerzas Armadas ESPE

Representante Legal Crnl. C.S.M. Edgar Ramiro Pazmifio Orellana Cédul.a de 1706791892
Identidad

Teléfonos 023989400 Fax 023989400 ;;)er:'ceanico rector@espe.edu.ec

Direccion Av. General Rumifiahui S/N, Sangolqui, Ecuador

Pagina Web Institucional www.espe.edu.ec

Organo Ejecutor Departamento de Ciencias Exactas



http://www.espe.edu.ec
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Monto

Presupuesto de

Presupuesto aporte ESPE

Presupuesto entidad

Presupuesto Total

Riesgos auspiciantes/beneficiaria
INVERSION 0 USD INVERSION 0 USD INVERSION 0 USD
CORRIENTE 0 USD CORRIENTE 0 USD CORRIENTE 0 USD
TOTAL 0 USD TOTAL 0 UsD TOTAL 0 USD
PLAZO DE EJECUCION
Fecha de inicio Fecha de finalizacion
(01/03/2020) (01/04/2021)
Duracion en meses: 13 MESES Estado:
Nuevo:XI  En Ejecucion [ Continuacidn: [
PERSONAL RESPONSABLE DEL PROYECTO
Ingresa a Médulo de Curriculum Vitae
, . TELEFONO FlIO,
) CEDULA DE NOMBRE COMPLETO | DEPARTAMENTO/INSTITUCION CELULAR Y
FUNCION IDENTIDAD A LA QUE PERTENECE FIRMAS
CORREO
ELECTRONICO
SERGIO ALBERTO
orectordel | o016z | phben bstacitica | DEPARTAMENTO DE cecatilo@es
Proyecto ., CIENCIAS EXACTAS - ESPE
e Investigacién pe.edu.ec
Operativa
LIVINO MANUEL 0992669890
. DEPARTAMENTO DE ..
Investigador 1 | 0916543747 ARMIJOS TORO CIENCIAS EXACTAS - ESPE Imarmijos2@
M.Sc., Ing. espe.edu.ec
MARIA DEL PILAR DEPARTAMENTO DE ggi7986801
HORTENSIA ESTADISTICA E
Q. , -
Investigador 2 Ezgazpl%r;izN : GARCIA SOIDAN INVESTIGACION OPERATIVA 8(3)2;1 600601 ZE?F?TJ:C'\:&CARTA DE
PhD en Ciencias - UNIVERSIDAD DE VIGO arcia@uvi
Matematicas (ESPANA) Pe &
o0.es
Ayudante de PROGRAMA DE MAESTRIA
Investigacion E/?llEJSD'I'II':NTE DE EN ENSENANZA DE LA
1 MATEMATICA - ESPE

CONSIDERACIONES DE GENERO Y CONOCIMIENTO ANCESTRAL

NO APLICA

CONSECUENCIAS NO INTENCIONALES

NO APLICA

2. DIAGNOSTICO Y PROBLEMA

practica.

2.1 Descripcion de la situacion actual del tema a investigar:
El estudio sobre la estimacion de precios de vivienda ha sido un tema ampliamente analizado desde la perspectiva
econdmica. Es conocido que el precio de vivienda depende de multiples factores, que abarcan desde los metrajes de
terreno y de construccidn, el nimero de habitaciones disponibles, el estado actual de la vivienda, entre otros. Sin
embargo, un aspecto fundamental que afecta el precio de venta final es la ubicacién del bien inmueble. Una
alternativa usual es recurrir al empleo de técnicas de econometria espacial para estimar el efecto de estas variables
sobre dicho precio. Sin embargo, estos modelos no necesariamente pueden estimar la dependencia espacial de
forma adecuada, y ademas requieren establecer supuestos de orden tedrico que no son facilmente verificables en la

2.2 Identificacidn, descripcidn y diagnéstico del problema
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En el contexto de la estimacién de precios de vivienda, existen varias dificultades que deben abordarse, que van
desde la obtencidn de datos fiables, la homogenizacidon de informacidn de las distintas variables que pueden afectar
al precio de venta, y la incorporacidn del efecto espacial sobre esta valoracion final.

En este sentido, cuando se trata de obtener informacidn para cada posicion geografica resultan de mayor utilidad los
procedimientos geoestadisticos, particularmente en el campo socio-econdmico. Asi se puede utilizar las técnicas de
modelado del variograma espacial para caracterizar la dependencia de las fluctuaciones bursatilesde distintas
regiones (Fernandez-Avilés et al., 2012) o establecer patrones en el uso del suelo (Fitriani & Sumarminingsih, 2015). A
partir del establecimiento de la estructura de dependencia, es posible realizar predicciones mediante la metodologia
kriging y reconstruir el mapa de variacion de una variable sobre toda la region de observacion. Estos procedimientos
se han utilizado en una gran variedad de problemas, que van desde la determinacion del indice de criminalidad
(Fernandez-Avilés G., 2009) o del precio de los alquileres de viviendas (Seya et al., 2011). También se incluyen entre
los objetos de aplicacion de las técnicas indicadas el analisis del precio del metro cuadrado de vivienda, bien si se
realiza por areas (Montero-Lorenzo, 2004) o bien por localizaciones (Montero-Lorenzo y Larraz-Iribas, 2006). Mas
aun, en algunos trabajos se compara la fiabilidad de los resultados que proporcionan los métodos espaciales con las
técnicas cldsicas de econometria en el analisis de los precios de la vivienda (Chica-Olmo et al., 2010), resultando
claramente competitivos los primeros. Es mas, los resultados proporcionados en relacién a la vivienda pueden servir
para afrontar problemas mdas complejos como la valoracién de los locales comerciales por zonas (Montero-Lorenzo,
Larraz-Iribas, 2012).

Teniendo presente lo anterior, a partir de la informacidon disponible en Ecuador, se tratara de extender la aplicacion
de las metodologias mencionadas anteriormente para obtener mayor informacion sobre el precio de la vivienda, los
factores determinantes y las posibles consecuencias derivadas. Asimismo, los procedimientos propuestos seran de
gran utilidad para la toma de decisiones tanto para organizaciones estatales (por ejemplo, municipios y prefecturas)
como privadas (agencias de bienes raices, constructoras, entre otras)

2.3 Linea Base del proyecto
En el presente proyecto se ha considerado la siguiente informacion de partida
- Ubicacion de las viviendas de estudio: Canton Rumifiahui
- Fuentes para el levantamiento de informacion: Plataformas online que ofrecen servicio de venta de bienes
raices: plusvalia.com
- Variables a analizar: Aquellas disponibles en dicha plataforma: Precio de venta, metrajes de terreno y
construccion, nimero de habitaciones disponibles, estado del bien inmueble, entre otras.
- Temporalidad: Informacion subida en dicha plataforma durante el Gltimo mes (a partir de la fecha de
aprobacidn del presente proyecto).
De manera preliminar, a enero 2019, se cuenta con mas de 100 registros en dicha plataforma que cumplen con estas
caracteristicas lo que confirma la factibilidad de acceso a la informacidén necesaria para la implementacion de las
técnicas propuestas.
Respecto a las técnicas de andlisis, existen varias propuestas de estimacion del precio de venta basadas en métodos
de econometria espacial. En el presente proyecto, a manera comparativa se implementara alguna de estas técnicas
para comparar sus resultados con el nuevo método geoestadistico propuesto. (ver pagina legal)

* Adjuntar : Pagina Legal

Identificacion y caracterizacion de la poblacidn objetivo (beneficiarios y participantes)

Numero Directos

Numero Directos

Total Numero

Total Numero

Personas con

Hombres: No Mujeres: No Directos: No Indirectos: 115.433 | capacidades
disponible disponible disponible habitantes Cantdn especiales: No
Rumifiahui — disponible
Proyeccién INEC,
CNPV 2010
Numero de docentes participantes: Docentes participantes hombres: Docentes participantes mujeres:
3 2 1
Numero de estudiantes participantes: Estudiantes participantes Estudiantes participantes mujeres:
1 hombres: 0
1

Factores criticos de éxito: Ver Matriz de riesgo
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Restricciones/Supuestos: El logro del presente proyecto esta supeditado a los siguientes supuestos
- Disponibilidad de informacién necesaria en cantidad y calidad.
- Capacidad de computo instalada y disponible
- Acceso a bibliografia especializada en el tema.

3. OBJETIVOS DEL PROYECTO (Matriz de Marco Ldgico)

Indicador

Medio de
Verificacién/Entregables

Supuestos

Fin:

Obtener estimaciones del
precio de vivienda mediante
técnicas geoestadisticas

Estimaciones del precio
de vivienda del cantén
Rumifiahui para el mes
del levantamiento de
informacién

Informe de Valoracién
preliminar de precios de
vivienda para el cantén
Ruminahui, en el mes de
levantamiento de datos

Modelo geoestadistico
implementado en
lenguaje de
programacion R

Propésito (objetivo general):
Implementacion de un
modelo geoestadistico para la
estimacion del precio de
distintas clases de viviendas
equivalentes

Algoritmo de la técnica
geoestadistica
implementada

Cddigo desarrollado en
lenguaje de programacion R

Resultados del modelo
satisfactorios en
comparacion con los
métodos tradicionales

Componente 1 (objetivo
especifico 1):
Levantamiento de datos de
vivienda, depuraciény
procesamiento de variables

Actividades:

1.1. Levantamiento de datos
de vivienda para un mes
determinado, sobre precio de
vivienda y variables
relacionadas

1.2. Depuracion y seleccion
de variables de analisis

1.3. Consolidacion de datos a
utilizar

1.1.Descargas realizadas
de informacién desde la
plataforma

www.plusvalia.com

1.2. Namero de
variables y registros
iniciales

1.2. Namero de
variables y registros
seleccionados

Bases de datos preliminar

Bases de datos final

Informe Cuatrimestral |

1. Acceso a
informacién
bibliografica en revistas
cientificas
especializadas.

2. Calidad y cantidad
de los datos
recolectados

Componente 2 (objetivo
especifico 2 ):
Construccidn de clases de
equivalencia de vivienda

Actividades:
2.1. Revision bibliografica

2.2. Desarrollo de una
propuesta metodoldgica para
la construccién de clases
equivalentes de precios de
vivienda en base a las
variables seleccionadas

2.1. Modelo estadistico
tedrico para creacion de
clases de vivienda
equivalentes en precio.

2.2 Modelo estadistico
implementado

2.3. Clases de
equivalencia de
vivienda validado

Cddigo del modelo
implementado en lenguaje de
programacion R

Informe Cuatrimestral Il

1. Disponibilidad de
bases de datos
depuradas

2. Capacidad de
computo disponible



http://www.plusvalia.com
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2.3. Implementacion y
validacion de la técnica
seleccionada y de las clases
de equivalencia establecidas

Componente 3 (objetivo
especifico 3):

Estimacion de precios de
vivienda mediante técnicas
de econometria espacial

Actividades:
3.1. Revision bibliografica

3.2.Seleccidn de la técnica de
econometria espacial
apropiada

3.3. Implementacién de la
técnica

3.1. Modelo de
econometria espacial
implementado

3.2. Valoraciones del
precio de vivienda
mediante econometria
espacial

Cddigo del modelo de
econometria espacial
implementado en lenguaje de
programacion R

Informe Cuatrimestral 11l

1. Acceso a revistas
cientificas afines al
tema de investigacion

2. Capacidad de
computo disponible

Componente 4 (objetivo
especifico 4):
Implementacidn de una
técnica geoestadistica para la
estimacién de precios de
vivienda

Actividades:
4.1. Revision bibliografica

4.2. Selecciéon e
implementacién de la técnica
geoestadistica

4.3. Estudio comparativo de
las técnicas geoestadistica y
de econometria espacial

4.2. Modelo
geoestadistico
implementado

4.2. Modelos
comparados y validados

Modelo geoestadistico
implementado en lenguaje de
programacion R

Informe Final de proyecto

1. Acceso a revistas
cientificas afines al
tema de investigacion

2. Capacidad de
computo disponible

Detalle de entregables del proyecto

Bienes Cddigo del modelo geoestadistico implementado en lenguaje R.
L Informe de Valoracién preliminar de precios de vivienda para el cantén Rumifiahui, en el mes
Servicios .
de levantamiento de datos

Detalle de adquisiciones del proyecto

X

., % % . . . .
Descripcion ” 0 Detalle insumo nacional | Detalle insumo importado
Nacional Importado
Bienes 0 No aplica No aplica
Servicios 0 No aplica No aplica
Categorizacién del Proyecto
Indispensable Necesario Deseable Admisible

de andlisis estadistico, otros)

4. METODOLOGiA PARA LA |NVEST|GAC|6N (Disefio del Estudio: Detallar disefio experimental, tipo
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En el presente proyecto se establece al método heuristico como metodologia de investigacion cientifica, el cual
suele constar de las siguientes fases: Identificar el problema; Definir y presentar el problema; Explorar las
estrategias viables; Avanzar en las estrategias; Lograr una solucidn y volver para evaluar los efectos de las
actividades (Bransford & Stein, 1984). En nuestro caso, estas fases se han identificado preliminarmente de la
siguiente manera:

Identificar el problema: Los modelos actuales de estimacion del precio de vivienda no toman en cuenta de
manera apropiada la estructura de dependencia espacial, ni las diferentes variables que afectan a dicha
estimacion.

Definir el problema: Incluir la informacién de variables relacionadas y la estimacion de la dependencia espacial
para obtener estimaciones de precios de vivienda mas fiables.

Explorar las estrategias viables: Crear clases de vivienda equivalentes, y recurrir a técnicas geoestadisticas para
obtener estimaciones del precio de dichas clases.

Avanzar en la estrategia: Implementar modelos estadisticos para la creacion de las clases equivalentes de
vivienda, y posteriormente obtener estimaciones del precio de vivienda mediante técnicas geoestadisticas
Lograr la solucion: Comparar las estimaciones geoestadisticas con aquellas obtenidas mediante econometria
espacial

5. FINANCIAMIENTO

(Ver Anexos)

6. VIABILIDAD Y PLAN DE SOSTENIBILIDAD

Viabilidad Técnica:
La viabilidad técnica del proyecto se soporta principalmente en los siguientes aspectos:
- Se cuenta con docentes nacionales y extranjeros investigadores con experiencia en el ambito de la
estadistica y geoestadistica.
- Las bases de datos de las variables relacionadas al precio de venta de bienes inmuebles son de libre
acceso a través de las paginas de internet de proveedores de servicios de venta de vivienda
(www.plusvalia.com)

Equipamiento Tecnoldgico Disponible
- El lenguaje R de programacion es software libre y cuenta con diversas librerias que facilitaran la
implementacion de las distintas técnicas econométricas y geoestadisticas que se requieran.
- Se dispone de acceso a computadores personales con capacidad de calculo suficiente para el trabajo a
realizar.
- En el caso de requerir mayor capacidad de procesamiento, la Universidad de las Fuerzas Armadas ESPE
dispone de un computador de alto rendimiento (HCP) el cual podria ser utilizado con estos fines.

Qué perderia el pais si el proyecto no se ejecuta en No se dispondria de una nueva herramienta para
este periodo? realizar estimaciones del precio de vivienda de forma
técnica y que no se encuentren expuestas a problemas
o intereses propios de mercado

éCudles son los resultados o impactos esperados del Impacto Social:

proyecto? Los habitantes dispondran de informacion técnica para
valorar sus bienes inmuebles en funciéon de las
variables consideradas en el modelo

Impacto Cientifico:

Se presentaria un nuevo método estadistico para
realizar dichas valoraciones, lo que podria generar
nuevas posibles lineas o proyectos de investigacion.
Impacto Econémico:

Se obtendria una herramienta técnica de valoracion
vivienda no expuesta a fluctuaciones especulativas.
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Andlisis de impacto ambiental
No aplica

Sostenibilidad social: equidad, género, participacién ciudadana

El presente proyecto permitira desarrollar una herramienta de analisis que brindara a la ciudadania del cantén
Rumifiahui una opcién de valoracién de vivienda de manera técnica y que no estara expuesta a problemas propios
o intereses de mercado, como la especulacion.

Difusidn y Transferencia Tecnoldgica

Articulo Cientificos
A partir de los resultados obtenidos, se redactara un articulo cientifico que sera postulado a una revista SCOPUS

Prototipos
Cdédigo del modelo geoestadistico implementado en lenguaje de programacién R

Registro de Propiedad Intelectual
Dependiendo de los resultados obtenidos ser registra el modelo y software desarrollado

Empresas Spin Offs
No aplica

Otros: Difusion
Participacidn en congresos internacionales (sujeto a financiamiento de la ESPE)
Taller de difusion interna (1 hora) - ESPE

Anadlisis de riesgos: Ingresar la informacién en el ANEXO

7. ESTRATEGIA DE EJECUCION, SEGUIMIENTO Y EVALUACION

Los datos que ingrese en este item serdn empleados para hacer sequimiento

Hitos del proyecto (Un hito x mes)

USD. Presupuesto (3)

No. Fecha Inicio | Fecha Fin Actividades (1) Entregables (1)
INV. | CTE TOTAL

1.1. L i

1 01/03/2020 | 01/04/2020 .. evantamiento de datos de 0 0 0
vivienda

s 01/04/2020 | 01/05/2020 1.2; DepuraC|on,Y§eIeCC|on de Basgs <.:ie datos 0 0 0
variables de analisis preliminar
1.3. Consolidacién de datos a .

3 01/05/2020 | 01/06/2020 . Bases de datos final
utilizar

4 01/06/2020 | 01/07/2020 | 2.1. Revision bibliografica Informe Cuatrimestral | 0 0 0

2.2. Desarrollo de una propuesta
metodoldgica para la
construccion de clases

5 01/07/2020 | 01/08/2020 . . 0 0 0
equivalentes de precios de
vivienda en base a las variables

seleccionadas

Cédigo del modelo
2.3. Implementacién y validacién | implementado en

6 01/08/2020 | 01/09/2020 de la técnica sele'cuona(.:ia y de lenguaje dc:zt 0 0 0
las clases de equivalencia programacion R
establecidas
7 01/09/2020 | 01/10/2020 | 3.1. Revision bibliografica 0 0 0
8 01/10/2020 | 01/11/2020 3.2.Seleccidn de la técnica de Informe Cuatrimestral Il 0 0 0

econometria espacial apropiada
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Cédigo del modelo de

., econometria espacial
3.3. Implementacién de la P

9 01/11/2020 | 01/12/2020 .. implementado en 0 0 0
técnica .
lenguaje de
programacion R
10 01/12/2020 | 01/01/2021 | 4.1. Revision bibliografica 0 0 0

Modelo geoestadistico
4.2. Seleccion e implementacion | implementado en

de la técnica geoestadistica lenguaje de
programacion R

11 | 01/01/2021 | 01/02/2021

4.3. Estudio comparativo de las informe Cuatrimestral Il
12 01/02/2021 | 01/03/2021 | técnicas geoestadistica y de orme Lua estra 0 0 0
econometria espacial

Informe Final de
13 01/03/2021 | 01/04/2021 | Cierre del proyecto 0 0 0
proyecto
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9. ANEXO

En los formatos que se encuentran en la hoja electronica que se acompafia se debe ingresar

relacionada con:

Acta de Consejo de Departamento

Matriz de riesgos del proyecto
Planificacion financiera

Pagina Legal e Informe de busquedas
Curriculo Vitae actualizado de todos los participantes

Carta de auspicio del grupo de investigacidn al cual pertenece de ser pertinente

la informacioén

10. FIRMAS DE RESPONSABILIDAD

Ciudad y Fecha:

Sangolqui, 28 de febrero de 2019

Director del Proyecto

Sergio Alberto Castillo Paez
C.l. 0916765787

DECLARO QUE EL PROYECTO SE ENCUENTRA APROBADOY TIENE EL RESPALDO DEL
DEPARTAMENTO/CENTRO

Ing. Lucia Jiménez

Directora Departamento de Ciencias Exactas

C.l. 1706119250

ACTA DE APROBACION DE CONSEJO NO.

En el caso de las extensiones incluir la firma de respaldo de la Jefatura de Investigacion.



