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RESUMEN

El propdsito de la presente investigacion ha sido identificar mediante la
estimacién estadistica de un modelo hedénico las variables relevantes que explican el
precio de lotes nuevos de viviendas, tanto casas como departamentos, en la intercomuna
Concepcidn-Chiguayante-San Pedro-Talcahuano, y conocer su importancia relativa en
los precios finales, de manera de contribuir a la tarificacion de los nuevos conjuntos que
se construyan y comercialicen en esta zona.

El marco tedrico de la investigacion esta dado principalmente por la teoria
de precios hedonicos establecida por Rosen (1974) y por Palmquist (1984) que ha sido
aplicada por investigadores en el ambito internacional y nacional. Cabe destacar que
esta Ultima aplicacién ha sido escasa y limitada a la ciudad de Santiago.

Se ha especificado una forma funcional del modelo sobre la base de
experiencias recogidas en investigaciones anteriores y elegido variables explicativas que
parecieran ser relevantes de acuerdo a la realidad de oferta y demanda de la zona.
Posteriormente a efecto de determinar los coeficientes de regresion se ha aplicado minimos
cuadrados ordinarios y analizado los respectivos test de hipotesis.

Se logro la estimacién de dos (2)modelos heddnicos que explican el
logaritmo natural del precio por unidad de superficie construida para casa y departamento.
Para las viviendas casa el modelo present6 un coeficiente de determinacion multiple de
un 73,9% y para el correspondiente a departamento un 64,9%. Las variables que resultaron
ser estadisticamente significativas para el caso de las viviendas casa son el nUmero de
banos, la existencia de teléfono, el arriendo promedio del sector; las cuales afectan en
forma positiva al precio, por otro lado el tiempo de viaje al centro de Concepcién y el tipo
de agrupamiento de las viviendas; lo afectan negativamente. Para el caso de departamentos
las variables que afectan en forma positiva al precio son la existencia de habitacion de
servicio, la disponibilidad de estacionamiento y ascensor, el arriendo promedio del sector,
la pertenencia al perimetro central de la ciudad de Concepcién y en forma negativa el
numero de habitaciones, la densidad de construccion del sector y el tiempo de viaje al
centro de la ciudad.

Como conclusién general, es posible mencionar el hecho que existen
variables identificadas en esta zona que presentan efectos similares en otras agrupaciones
urbanas nacionales e internacionales, como son aquellas asociadas a los niveles de
ingresos del vecindario y numero de bafios de los inmuebles. Comparando especificamente
con investigaciones similares efectuadas en la ciudad de Santiago se repite el efecto de la
existencia de habitacion de servicio, la pertenencia al perimetro central de la ciudad, la
densidad de construccion, para las casas, y el nimero de habitaciones y la disponibilidad
de estacionamiento para los departamentos.
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1. INTRODUCCION

1.1. Origen

Este trabajo ha sido desarrollado en el marco del proyecto de investigacion 93 46 E, de la Direccion
de Investigacion de la Universidad del Bio Bio, relativo al Disefio de una Metodologia de Andlisis para los
Mercados Inmobiliarios, especificamente en lo que se refiere al disefio y estimacion de modelos
matematicos orientados a la explicacion y prediccion de variables econdmicas correspondientes a los
mercados inmobiliarios.

Las bases tedricas de los modelos de precios hedoénicos fueron establecidas por Rosen (1974) y
éstas han sido utilizadas ampliamente en investigaciones aplicadas a los mercados de viviendas. Sin
embargo, en el ambito nacional se conocen muy pocas experiencias al respecto, siendo las mas recientes
las de los investigadores Figueroa y Lever, aplicadas a precios de casas, departamentos y suelo urbano
en el Gran Santiago, no conociéndose otras experiencias regionales.

1.2. Justificacion

Con relacion a proyectos de construccion y comercializacion de conjuntos de viviendas nuevas,
ya sea casas o departamentos, proyectos que son frecuentemente formulados, evaluados y realizados
por las empresas inmobiliarias, es muy importante la fijaciéon de precios que sean aceptados por el
mercado de manera de evitar problemas en la fase de comercializacion de éstos, con los consiguientes
problemas de rentabilidad. Un modelo que explique este precio de acuerdo a las caracteristicas propias
de las viviendas y a las caracteristicas del entorno, sera muy util a efecto de efectuar una adecuada
tarificacion de éstas. Con respecto a esto es importante resaltar que no hay un conjunto de viviendas
idéntico a otro, debido a que basicamente son bienes localizados, por lo cual su tarificacion debe ser
realizada proyecto a proyecto.

También es importante destacar que aunque este tipo de modelos es conocido y se han estimado

a nivel pais e internacional, existen pocas experiencias que contemple las particularidades econémicas
y comerciales locales del Gran Concepcion.

1.3. Hipodtesis a Probar
Lo que se pretende demostrar es que el precio de viviendas nuevas esta determinado por
las siguientes variables de caracteristicas inherentes a la vivienda, caracteristicas socioeconémicas del

vecindario, de localizacion y de densidad, identificadas a continuacion y para las cuales se prevé su
efecto en el precio:

1.4. Descripcion de Variables
1.4.1. Variable explicada: Logaritmo del Precio de la Vivienda (Ln Pv)

Representa el logaritmo natural del precio por unidad de superficie de la vivienda (precio unitario),
correspondiente al precio de venta de la vivienda dividido por la superficie construida de ésta.

1.4.2. Variables Explicativas

a) Variables de Caracteristicas de la Vivienda

Numero de Habitaciones (Nh)

Corresponde al nimero de dormitorios que posee la vivienda. Esta variable puede ser un indicador
del tamano, por lo cual su influencia seria negativa, pero a igualdad de éste su influencia puede ser

positiva. Luego se tiene que el signo de la variable no puede indicarse “a priori”, sino mas bien dependera
de cuadl de los efectos prevalezca.
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Numero de Banos (Nb)

Corresponde al numero total de dependencias sanitarias que dispone la vivienda. Esta es una
caracteristica muy valorada por las familias, de acuerdo a opinién de expertos, por lo cual podria esperarse
gue a mayor numero de banos, mayor sera el precio unitario de la vivienda.

Equipamiento de la Vivienda

En este caso se considera una variable dicotomica y trata de reflejar la calidad de la vivienda de
acuerdo a la existencia de dependencias de servicio (Hs) y teléfono (Tel). Para el caso de departamentos
se considera adicionalmente otros equipamientos como la disponibilidad de estacionamiento (Est), y
ascensor (Asc). Se espera un efecto positivo de esta variable en el precio unitario. Se utilizara valores
discretos correspondientes a 1 si la vivienda cuenta con el respectivo equipamiento y 0 en caso contrario.

Sistema de Agrupamiento

Corresponde a la condicién de viviendas aislada, pareada o continua. En general lo que es mas
valorado por las familias es la condicion de aislado, por lo que se espera que a menor grado de
agrupamiento, mayor sera el precio unitario. Esta variable no es considerada para el caso de departamento.

Los valores que tomara seran discretos y asumira valor 1 si es aislada, 2 si es pareaday 3 si es
continua.

b) Variables de caracteristicas del vecindario
Arriendo Promedio (Apv)

Se considerd esta variable como un indicador del ingreso familiar promedio del sector. El nivel de
ingreso de las familias que habitan un sector afecta positivamente la valoracién que hacen de éste las
nuevas familias, asociandolo a estatus social, plusvalia, seguridad, mejores servicios y otros. Por lo tanto
mayores arriendos pagados en el sector significaran mayores ingresos familiares y mayores precios para
las viviendas.

c) Variables de Localizacion
Localizacion con respecto al Perimetro central (Pc)

Para estimar esta variable dicotémica se ha definido un perimetro central en la ciudad de
Concepcién delimitado por las calles Arturo Prat-Victor Lamas- F.D. Roosevelt - Lientur y Los Carrera. La
variable dicotémica asumird un valor u otro dependiendo si el conjunto de viviendas se encuentre al
interior del perimetro o fuera de éste (1 y O, respectivamente). Esta pertenencia al perimetro puede
afectar en forma positiva o negativa los precios de los inmuebles para uso residencial, dependiendo de
su tipo.

Tiempo de Viaje al Centro (Tv)

El tiempo de viaje del conjunto de viviendas al centro de la ciudad de Concepcion depende
basicamente de dos componentes, uno relacionado con la distancia fisica y otro con las condiciones de
accesibilidad. Localizaciones fisicamente lejanas acompafadas de buenas condiciones de accesibilidad,
autopistas o medios de transporte con frecuencias de viajes y velocidades adecuadas, pueden significar
menores tiempos de viaje. Es esperable que menores tiempos de viaje redundaran en mejores precios
para los conjuntos de viviendas.
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d) Variables de Densidad
Densidad de Construccion (Dc)

Para propésitos habitacionales en general la densidad poblacional y de construccién tiene un
efecto negativo en los precios pues se asocia a ruido, congestién y calidad de vida inadecuada.

1.4.3. Variables y Fuentes de Informacion

En TABLA | se sefiala las variables utilizadas, con su denominacion, unidades de medida y
fuente de informacién.

Tabla |
VARIABLESUTILIZADASDENOMINACION, UNIDADESYFUENTEDE
INFORMACION
Variable Denominacion Unidades Fuente de Informacion
Precio Pv UF/m? Medios de Comunicacion
Numero de Habitaciones Nh N° Medios de Comunicacion
Numero de Bafios Nb N°
Equipamiento de la Vivienda Medios de Comunicacién
Teléfono Tel Slu
Estacionamiento Est Slu
Habitacion de Servicio Hs Slu
Ascensor Asc Slu
Sistema de Agrupamiento Agr Slu Investigacion Propia
Arriendo Promedio Apv $/mes Medios de Comunicacion
Localiz. c/r Perimetro central Pc Slu Investigacion Propia
Tiempo de Viaje al Centro 1\ Minutos. | Investigacion Propia
Densidad de Construccion Dc N°Viv/km? | Instituto Nacional de
Estadisticas

Fuente : Investigacion Propia
UF: Unidades de Fomento

NViv: Numero de Viviendas

S/u: SinUnidades

1.4.4. Objetivos del Trabajo

Los objetivos especificos de disefiar y estimar un modelo hedénico para la determinacion del
precio de viviendas nuevas casas o departamentos en la intercomuna sefalada son los siguientes:

-ldentificar una forma funcional que relacione en forma adecuada la variable explicada precio con
las distintas variables explicativas de éste y calcular los respectivos coeficientes de regresion.

-Determinar la significancia de las variables explicativas elegidas.
-Aplicar los modelos a la oferta inmobiliaria local y contrastar sus resultados con los valores
reales.
2. MATERIALES Y METODOS
Se ha aplicado una metodologia de estimacion de modelos de precios hedoénicos para

explicar precios de lotes de viviendas nuevas de acuerdo a casos reales localizados en una cierta zona
geografica de la Provincia de Concepcion.
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2.1. Modelos de Precios Heddnicos

Al ser un bien vivienda un bien multiatributo, es decir, que satisface varias necesidades
simultaneamente, poseyendo, por lo tanto, muchos cualidades que son valorables, el precio que el
consumidor estara dispuesto a pagar dependera de éstos y de la valoracion econémica que él haga de
ellos. Por lo tanto, de lo que se trata con este tipo de modelos es identificar las variables (atributos) que
explican el precio de la vivienda y su grado de influencia en el precio final.

Para el caso de esta investigacién el modelo especificado tiene la siguiente forma:

Ln Pv=qg(l;V;U;2)
Doénde

Ln Pv: Logaritmo natural del precio del metro cuadrado construido de vivienda, incluye el terreno.

I: Este grupo hace referencia a las caracteristicas inherentes a la vivienda (numero de bafos,
equipamiento, sistema de agrupamiento)

V: Caracteristicas socioecondmicas propias del vecindario en que se encuentra la vivienda (arriendo
promedio)

U: Variables de localizacion relativa del loteo en la ciudad (centro, perimetro, tiempos de viaje)
Z: Variables de densidad (densidad de construccién)
Se estimara un modelo de este tipo para viviendas casas y otro para viviendas departamentos.
2.2. Informacion Base y Zona Geografica
La informacion base utilizada para la estimacion del modelo correspondi6 a los lotes de conjuntos
nuevos de casas y departamentos que se estaban comercializando los afios 1998 -1999 en las comunas

de Concepcion, Talcahuano, San Pedro de la Paz y Chiguayante.

El nimero de observaciones utilizadas fue de 69 para el caso de viviendas casa y de 141 para
departamentos.
Los distintos sectores considerados en las comunas mencionadas se sefalan en TABLA Il
Tabla Il

SECTORESGEOG RAFICOSINTERCOMUNA
CONCEPCION-SAN PEDRO-TALCAHUANO-CHIGUAYANTE

Comuna Sector

Concepcion Concepcién Centro
Concepcion Norte
Lomas de San Andrés
Costanera

Lorenzo Arenas

Nonguén
P.de Valdivia
San Pedro San Pedro
Boca Sur
Chiguayante Plaza de Armas-

Manquimavida
Lonco
Talcahuano Thno Centro
San Vicente
Hualpencillo
Cerro Verde
Higueras-Salinas
Fuente : Investigacion Propia
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2.3. Métodos Estadisticos
A efecto de estimar los modelos se ha aplicado el Método de Minimos Cuadrados Ordinarios
(MCO), el cual se ha aplicado a relaciones funcionales que han demostrado ser apropiadas a este tipo de

problemas, de acuerdo a revision bibliografica. Mediante la aplicacion de MCO se ha obtenido los
coeficientes de las variables, para posteriormente realizar las pruebas de significancia.

3. RESULTADOS

3.1. Modelos y Variables
3,1.1. Viviendas Casa
3,1.1.1. Modelo para viviendas tipo Casa
El mejor modelo para explicar el precio unitario de la vivienda casa resulté con las variables
Numero de Bafios, Existencia de Teléfono, Sistema de Agrupamiento, Tiempo de Viaje y Arriendo Promedio
del Vecindario.

3,1.1.2. Forma funcional y Coeficientes

La forma funcional y los coeficientes de las variables son los siguientes:
Ln(Pv)=3.0205+0.1895xNVH+0.1862x 76+0.1011xAgr-0.0332x 7141.4485x1 £-6 Apv

Los estadisticos “t” correspondientes a los distintos coeficientes aparecen en TABLA II.

Tabla Il
COEFICIENTESYESTADISTICOSTyF, MODELOCASA

VARIABLE COEFICIENTE t
Constante 3.0205 12.0076
Nb 0.1895 4.254
Tel 0.1862 2.654
Agr -0.1011 -2.533
Tv -0.0332 -3.841
Apv 1.4485x1E-6 2.236

teritico (95%) 1.9971
F critico(95%) 2.3607
F Modelo 35.68

Fuente : Investigacion Propia

3.1.1.3. Analisis Estadistico

El valor obtenido para el R?= 0,739 indica la bondad del ajuste del modelo, es decir, el precio por
unidad de superficie de una casa nueva es explicado en un 73,9% por las variables independientes
utilizadas.

Las pruebas de significancia, tanto global como individual, se satisfacen completamente debido a
que los valores de los estadisticos t y F correspondientes al modelo son mayores a los valores criticos
respectivos (Tabla Ill) para un nivel de confianza del 95%. Esto indica que todas las variables son
significativas individualmente (estadisticos t mayores al t critico) y también como un conjunto (estadistico F).
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Aunque se detectaron ciertos problemas de multicolinealidad entre las variables, éste se presenta
en menor grado y por lo tanto, no afecta la validez y utilidad del modelo. Asimismo no se detect6 la
presencia de heterocedasticidad ni autocorrelacién entre las variables.

3.1.1.4. Andlisis de las Variables Explicativas

a) Numero de Banos (Nb)

El coeficiente obtenido para esta variable es de 0,1895 mayor que cero, lo que concuerda con la
realidad observada. El valor del coeficiente significa que al aumentar en una unidad esta variable, el
precio del m2 aumenta en un 20,86%.

b) Existencia de Teléfono (Tel)

El coeficiente es mayor que cero y su valor, 0,1862, significa que la existencia de este equipamiento
aumenta el precio del m2 en un 20,46%.

c) Tiempo de Viaje (Tv)

En este caso el coeficiente indica que a mayor distancia temporal se encuentre el conjunto de
viviendas menor sera el precio unitario de la vivienda, lo que se verifica en la realidad. Asi conjuntos de
viviendas similares cuya distancia temporal al centro difiera en 5 minutos mostraran diferencias de precios
del orden del 18,06%.

d) Agrupamiento (Agr)

En este caso el coeficiente indica que el hecho de que una vivienda sea pareada en vez de
aislada disminuye el precio en un 9,61%.

e) Arriendo Promedio (Apv)

En este caso el coeficiente es mayor que cero y su valor, 1,4885x1E-6, indica que diferencias de
$100.000 en los arriendos promedio de los respectivos sectores, tiene como consecuencia diferencias
del orden del 15,59%, en el mismo sentido, en el precio por m2.

3.1.2. Viviendas Departamento

3.1.2.1. Modelo para viviendas tipo Departamento

El mejor modelo para explicar el precio unitario de la vivienda departamento result6 con las variables
Numero de Habitaciones, Disponibilidad de Habitacion de Servicio, de Estacionamiento, Ascensor, Tiempo
de Viaje, Arriendo Promedio del Vecindario, Densidad de Construccién y Pertenencia al Perimetro Central.

3.1.2.2. Forma Funcional y Coeficientes

Ln(Pv)=3.0205+0.1895x Nb +0.1862x Tel — 0.1011x Agr —0.0332 xTv +1.4485X1E — 6 Apv

Los estadisticos “t” correspondientes a los distintos coeficientes aparecen en TABLA IV.

3.1.2.3. Andlisis Estadistico

El valor obtenido para el R2= 0,649 indica la bondad del ajuste del modelo, es decir, que el precio
por unidad de superficie de un departamento nuevo es explicado en un 64,9% por las variables

independientes utilizadas.

Las pruebas de significancia, tanto global como individual, se satisfacen completamente debido a
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que los valores de los estadisticos t y F correspondientes al modelo son mayores a los valores criticos
respectivos (Tabla IV) para un nivel de confianza del 95%. Esto indica que todas las variables son significativas

Tabla IV

COEFICIENTESYESTADISTICOSTyF, MODELODEPARTAMENTOS

VARIABLE COEFICIENTE t
Constante 3.4134 21.0855
N°h -0.0676 -3.5134
Hs 0.0735 2.5033
Est 0.08202 2.6949
Apv 2.0127x1E-6 4.7858
Dc -0.000106 -4.3644
Pc 0.2051 4.7981
Tv -0.02164 -3.1913
Asc 0.1273 2.1369
teritico (95%) | 1.9781
Fcritico (95%) | 2.092
F Modelo 30.53

Fuente : Investigacion Propia

individualmente (estadisticos t mayores al t critico) y también como un conjunto (estadistico F).

En forma similar al modelo para viviendas-casa, se detectaron ciertos problemas de
multicolinealidad entre las variables, el cual se presenta en bajo grado y por lo tanto tampoco afecta la
validez y utilidad del modelo. Asimismo no se detect6 la presencia de heterocedasticidad ni autocorrelacion
entre las variables.

3,1.2.4. Analisis de las Variables Explicativas

a) Numero de Habitaciones (Nh)

El coeficiente tiene signo negativo, esto indica que a mayor niumero de habitaciones disminuye el
precio del departamento, asi una habitacién mas disminuira el precio en aproximadamente un 6,54%.

Lo anterior, que puede parecer contradictorio, esta indicando que en general los departamentos
de mayor precio poseen menor numero de habitaciones y son demandados por un segmento que valora
mas otras variables que el nimero de habitaciones.

b) Habitacion de Servicio (Hs)

El coeficiente es positivo e indica que la existencia de la habitacién de servicio o dependencia
incrementa el precio unitario en un 7,62%, lo que concuerda con las estimaciones originales.

c) Estacionamiento (Est)

El coeficiente obtenido tiene signo positivo y la disponibilidad de estacionamiento incrementa el
precio unitario en un 8,55%, lo que coincide con las apreciaciones previas.

d) Arriendo Promedio (Apv)
El coeficiente obtenido tiene signo positivo, lo que indica que se valora positivamente la localizacion
del departamento en sectores de mayor ingreso. Asi un departamento de caracteristicas similares

localizado en una zona cuyo arriendo promedio sea superior en $ 100.000 experimentara un incremento
en su valoracién de aproximadamente un 22,30%.

22



Estimacion de un modelo...:Nuriez F., et al .

e) Densidad de Construccion (Dc)

El coeficiente de esta variable es negativo, lo que indica que la localizacion de departamentos en
sectores muy densos afecta negativamente el precio, asi una variacion de 100 viviendas por km 2
provoca una disminucién en el precio de un 1,06%.

f) Perimetro Central (Pc)

La localizacién del departamento en el perimetro central de la ciudad afecta positivamente la
valoracién de éste, diferenciando su precio unitario en aproximadamente un 22,77% con respecto a otro
de similares caracteristicas fuera de este perimetro.

g) Tiempo de Viaje (Tv)

Esta variable afecta en forma similar a la anterior, castigando el precio de aquellos departamentos
localizados temporalmente mas lejos del centro de Concepcion. Asi, departamentos que estén a 5 minutos
mas cerca del centro aumentan su valorizacién en aproximadamente un 11,43%.

h) Ascensor (Asc)

El coeficiente que acompana a esta variable es positivo, afectando positivamente la existencia de
este equipamiento al precio del departamento, aumentandolo en un 13,58%.

Tabla V

APLICACIONDELOS MODELOSA CASOS REALES, PRECIOSY VARIACION

Casas Departamentos
Caso P1 P2 Var P1/P2 | Caso P1 P2 Var P1/P2
UF UF % UF UF %
1 4700 4508 +4.26 A 2804 2747 +2.07
2 590 589 +0.17 B 3850 3739 +2.97
3 1100 1064 +3.38 C 5596 5752 -2.71
4 1070 1161 -7.84 D 2660 2614 +1.76
5 3100 2913 +6.42 E 3230 3207 +0.72
6 1750 1780 -1.69 F 2850 2956 -3.59
7 1395 1500 -7.00 G 2365 2263 +4.51
8 1500 1560 -3.85 H 1400 1430 -2.10
9 4970 5214 -4.68 | 2000 1955 +2.30
10 2000 1968 +1.63 J 2200 2186 0.64
11 2270 2200 +3.18 K 5550 5117 +8.46
12 2390 2411 -0.87 L 1950 1960 -0.51
13 2658 2573 +3.30 M 1090 996 +9.44
14 750 820 -8.54 N 1650 1616 +2.10
15 2795 2806 -0.39 o] 1260 1221 +3.19
16 3800 2984 +27.35 P 4276 4156 +2.89

Fuente:Elaboracion Propia
P1:Precio real de oferta de la vivienda
P2:Precio dado por los Modelos

4. APLICACION A CASOS REALES

Se aplicé los modelos a efecto de determinar los precios de algunos conjuntos representativos
de viviendas nuevas, casas y departamentos, que se encontraban en comercializacion durante el periodo
de la investigacién, y se comparo6 el precio real de oferta de las viviendas (P1) con el entregado por el
modelo (P2), en Unidades de Fomento, calculandose las respectivas diferencias porcentuales. Esto se
sefala en TABLA V.

Se observa la bondad de los modelos, obteniéndose para el caso de viviendas-casas un promedio
del valor absoluto de las variaciones del orden del 5,28% y para los departamentos del orden del 3,12%.
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Cabe destacar que para el caso de las casas dicho promedio esta muy influenciado por el caso 16
(variacién del 27,35%), sin considerar éste el promedio disminuye a un 3,81%. Cabe destacar que dicho
conjunto de viviendas (caso 16) experimentd graves problemas de comercializaciéon en su periodo de
venta, lo que esta explicado, segun esta investigacion, por la fuerte diferencia entre el precio que
corresponderia exigir segun el modelo de acuerdo a sus caracteristicas propias y del entorno y el realmente
exigido.

5. DISCUSION

Las principales conclusiones de la investigacion son las siguientes:

a) Los modelos matematicos de precios hedoénicos son herramientas Utiles y poderosas a efecto de
explicar precios de viviendas e identificar las variables méas importantes que lo explican y determinan.

b) Para el caso de viviendas casas las variables que demostraron poseer mayor influencia son el
Numero de Banos, coincidiendo con investigaciones de Palmquist (1984) para ciudades-tipo
norteamericanas, el arriendo promedio del vecindario, que demuestra que las familias consideran
dicha variable en el momento de elegir donde vivir, y el tiempo de viaje al Centro de la conurbacién.
La disponibilidad de teléfono instalado también es importante, pero la tendencia indica que si esto
es muy valorado y los costos de instalacion se mantienen constantes, lo mas probable que suceda
en un corto plazo es que este elemento deje de ser un aspecto diferenciador del precio, por lo
menos en los segmentos de precios medios y superiores.

El agrupamiento es importante en menor medida, lo que significa que aunque es valorado por las
familias, no lo es tanto como las otras variables

c) Para el caso de departamentos las variables que demostraron ser mas relevantes son el arriendo
promedio del sector, la pertenencia al perimetro central, los tiempos de viaje al centro y con menor
relevancia el equipamiento de habitacion de servicio, la disponibilidad de estacionamiento y la
densidad de construccion. El nimero de habitaciones demostré tener una relevancia negativa.

d) Con respecto a otras investigaciones similares realizadas para la ciudad de Santiago para casas y
departamentos por los investigadores Figueroa y Lever, en esta investigacion se coincide en
determinar como variables relevantes en general la existencia de habitacion de servicio, el ingreso
promedio, la pertenencia al perimetro central, la densidad de construccién, el nUmero de habitaciones
y la disponibilidad de estacionamiento, coincidiendo el signo de sus coeficientes.

Asi los resultados de esta investigacién dan una primera idea de las variables relevantes explicativas
del precio en términos globales, ahora lo queda por hacer es efectuarlo en términos particulares a los

distintos segmentos, lo que puede conducir a que variables que en esta ocasiéon aparecen como no
relevantes modifiquen dicha condicion y viceversa.
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