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Resumen

La vivienda es un bien de gran trascendencia individual, familiar y colectiva, y gran
motivo de ocupacidbn y preocupacion tanto a nivel microeconémico como
macroeconomico. Los estudios sobre el mercado de la vivienda presentan un notable
interés, en especial los relacionados con el comportamiento de la demanda y con la
determinacion de los precios de mercado. Sin embargo, el precio de mercado de la
vivienda ha sido tradicionalmente estudiado desde la perspectiva de la oferta, apostando
por predicciones de tipo cuantitativo, sin plantear la relaciéon cualitativa existente entre el
precio y la demanda, a escala microecondmica. Es objetivo de la presente Tesis Doctoral
aportar informacién nueva que contribuya al avance del conocimiento en materia de
valoracion inmobiliaria a través del estudio de las preferencias de los compradores para la
toma de decisiones en materia de vivienda.

Utilizamos las técnicas de decision multicriterio, en concreto el Método de las
Jerarquias Analiticas de Saaty, para el andlisis de las preferencias de la demanda,
basandonos en la teoria de la utilidad multiatributo de la vivienda para determinar la
importancia relativa de cada caracteristica de vivienda y su peso dentro del marco del
proceso de decision. Utilizamos los métodos de regresién multiple para seleccionar un
modelo econométrico con suficiente capacidad predictiva, basado en el verdadero
conocimiento de las caracteristicas de los inmuebles y los precios efectivamente pagados.
La primera investigacién la realizamos a través de una encuesta a compradores de
vivienda en la ciudad de Valencia. En la segunda investigacién analizamos una amplia
muestra representativa de compraventas en la ciudad de Valencia para el periodo
comprendido entre 2005 y 2014, con el que poder reflejar la variabilidad de los precios en
funcion de los cambios en cantidad y calidad de las distintas categorias de vivienda. El
objetivo ultimo es contrastar los resultados de los dos procesos para determinar como los
precios de mercado estan reflejando realmente las preferencias de la demanda.

Asumiendo que la intrinseca heterogeneidad de la vivienda produce dificultades en
el establecimiento de los precios de mercado, los resultados de nuestra investigacion
permiten deducir que el precio predecible de una vivienda depende de un conjunto mas o
menos reducido de caracteristicas contenidas en ella, y que estan relacionadas con la
Ubicacion, la Superficie y el Estado de la Vivienda, y de otro tipo de caracteristicas que le
dan valor y diferenciacion, como la altura de la Planta, la disponibilidad de Terraza y la
Distribucion. Seis caracteristicas principales parecen ser suficientes para poder explicar el
mercado de la vivienda a través de nuestro modelo de regresion que, validado
estadisticamente, es también explotado para demostrar la congruencia de éste con la
Funcién de Utilidad Global de la Demanda determinada a través de las preferencias de los
compradores en el complejo mundo de extraer conocimiento sobre el comportamiento de
los intervinientes en el sector, al respecto del establecimiento de los precios de mercado.

PALABRAS CLAVES: MERCADO DE LA VIVIENDA. AHP. PREFERENCIAS DE LA
DEMANDA



Abstract

Housing is an asset of huge individual, family and group significance, and a major
cause for concern and field of work on both microeconomic and macroeconomic levels.
Studies on the housing market are of great interest, particularly the ones connected with
the behaviour of demand and determination of market prices. The market price of housing
has nevertheless traditionally been examined from the supply angle, opting for quantitative
type forecasts, without considering the qualitative relationship found between price and
demand, on a microeconomic scale. One aim of this Doctoral Thesis is to provide new
information helping to further knowledge in the field of real estate valuation by studying
purchasers’ preferences for making decisions on housing.

Multi-criterion decision techniques, specifically Saaty’s Analytic Hierarchy Process,
are used for the analysis of preferences in demand, based on the theory of multi-attribute
utility of housing to determine the relative importance of each characteristic of properties
and its influence on the decision-making process. We use multiple regression methods to
select an econometric model with sufficient predictive capacity, based on the real
knowledge of the characteristics of properties and the prices actually paid. The first
research was done through a survey for purchasing housing in the city of Valencia. In the
second part of the research we analysed a broad representative range of sales in the city
of Valencia over the period from 2005 to 2014, to be able to reflect the variability of prices
depending on the changes in quantity and quality of the different categories of housing.
The ultimate objective is to contrast the results of both processes to determine how market
prices are really reflecting the preferences of demand.

Even whilst assuming that the intrinsic heterogeneity of housing leads to difficulties in
establishing market prices, the results of our research allow us to deduce that the
foreseeable price of a property depends on a more or less small set of its characteristics,
which are connected with the Location, Surface area and State of the Property and on
other kinds of features which give this value and differentiation, such as the height of the
Storey, the availability of Balconies and the Distribution. Six main characteristics seem to
be enough to be able to explain the housing market through our model of regression.
Through being statistically validated, this is also used to demonstrate its congruence with
the Global Utility Function for Demand, determined through purchasers’ preferences in the
complex realm of obtaining knowledge on the behaviour of those involved in the sector in
establishing market prices.

KEYWORDS: HOUSING MARKET. AHP. DEMAND PREFERENCES



Resum

L' habitatge és un bé de gran transcendéncia individual, familiar i col-lectiva, i gran
motiu d'ocupacié i preocupacié tant a nivell microecondmic com a macroeconomic. Els
estudis sobre el mercat de I'habitatge presenten un notable interés, especialment els
relacionats amb el comportament de la demanda i amb la determinacié dels preus de
mercat. No obstant ago, el preu de mercat de I'habitatge ha sigut tradicionalment estudiat
des de la perspectiva de l'oferta, apostant per prediccions de tipus quantitatiu, sense
plantejar la relacid6 qualitativa existent entre el preu i la demanda, a escala
microecondmica. Es objectiu de la present Tesi Doctoral aportar informacié nova que
contribuisca a I'avan¢ del coneixement en matéria de valoracié immobiliaria a través de
I'estudi de les preferéncies dels compradors per a la presa de decisions en matéria d'
habitatge.

Utilitzem les técniques de decisié multicriteri, en concret el Métode de les Jerarquies
Analitiques de Saaty, per a I' analisi de les preferéncies de la demanda, basant-nos en la
teoria de la utilitat multiatribut de I'habitatge per a determinar la importancia relativa de
cada caracteristica d'habitatge i el seu pes dins del marc del procés de decisi6. Utilitzem
els metodes de regressié mdltiple per a seleccionar un model economeétric amb suficient
capacitat predictiva, basat en el vertader coneixement de les caracteristiques dels
immobles i els preus efectivament pagats. La primera recerca la realitzem a través d' una
enquesta a compradors d'habitatge a la ciutat de Valéncia. En la segona recerca
analitzem una amplia mostra representativa de compravendes a la ciutat de Valéncia per
al periode compreés entre 2005 i 2014, amb el qual poder reflectir la variabilitat dels preus
en funcié dels canvis en quantitat i qualitat de les diferents categories d'habitatge.
L'objectiu ultim és contrastar els resultats dels dos processos per a determinar com els
preus de mercat estan reflectint realment les preferéncies de la demanda.

Assumint que la intrinseca heterogeneitat de I'habitatge produeix dificultats en
I'establiment dels preus de mercat, els resultats de la nostra recerca permeten deduir que
el preu predictible d' un habitatge depén d' un conjunt més o menys reduit de
caracteristiques contingudes en ella, i que estan relacionades amb la Ubicacid, la
Superficie i I'Estat de I'habitatge, i d'un altre tipus de caracteristiques que li donen valor i
diferenciacié, com l'altura de la Planta, la disponibilitat de Terrassa i la Distribucid. Sis
caracteristiques principals semblen ser suficients per a poder explicar el mercat de
I'habitatge a través del nostre model de regressié que, validat estadisticament, és també
explotat per a demostrar la congruéncia d'aquest amb la Funcié d' Utilitat Global de la
Demanda determinada a través de les preferéncies dels compradors en el complex mén
d'extraure coneixement sobre el comportament dels intervinents en el sector referent a
I'establiment dels preus de mercat.

PARAULES CLAUS: MERCAT DE L'HABITATGE. AHP. PREFERENCIES DE LA
DEMANDA






Contenido

AGRADECIMIENTOS

RESUMEN

ABSTRACT

RESUM

CONTENIDO

LISTA DE ILUSTRACIONES

LISTA DE TABLAS

CAPITULO 1: INTRODUCCION 17
1.1 CONSIDERACIONES PREVIAS 17
1.2 OBJETIVOS 21
1.3 ESTRUCTURA 22
1.4 APORTACIONES 24

CAPITULO 2: ESTUDIO DE LAS PREFERENCIAS DE LA DEMANDA DE VIVIENDA A TRAVES

DE TECNICAS MULTICRITERIO 27
21 LA VIVIENDA COMO BIEN MULTIATRIBUTO 27
2.2 LA DEMANDA COMO OBJETO DE ESTUDIO MEDIANTE TECNICAS MULTRICRITERIO 30
2.3 JUSTIFICACION METODOLOGICA DEL PROCESO ANALITICO JERARQUICO (AHP) 31
2.4 APLICACION DEL METODO AHP. ESTUDIO DE LAS PREFERENCIAS SOCIALES DE LA DEMANDA DE
VIVIENDA 33
2.4.1 FIJACION DE LA POBLACION A ENCUESTAR 33
2.4.2 DETERMINACION DEL TAMARNO DE LA MUESTRA 35

2.4.3 MODELIZACION: FORMULACION DEL PROBLEMA DE DECISION EN UNA ESTRUCTURA JERARQUICA.

DISENO DEL CUESTIONARIO 37
2.4.4 REALIZACION DE LA ENCUESTA Y OBTENCION DE LOS JUICIOS 52
2.4.5 OBTENCION DE LAS PREFERENCIAS Y LOS PESOS 53
2.4.6 RESULTADOS Y CONCLUSIONES 62
CAPITULO 3: ESTUDIO DEL PRECIO DE MERCADO DE LA VIVIENDA A TRAVES DE
TECNICAS ECONOMETRICAS 71
3.1 INTRODUCCION A LA ESTADISTICA DESCRIPTIVA E INFERENCIAL 71



3.2 ANALISIS DESCRIPTIVO DE LAS VARIABLES 73

3.2.1 ELECCION Y DEFINICION DE LAS VARIABLES 73
3.2.2 ESTABLECIMIENTO DE HIPOTESIS 77
3.2.3 TRATAMIENTO DE LAS VARIABLES Y CRITERIOS DE PUNTUACION 79
3.2.4 OBSERVACION DE LA REALIDAD Y TRABAJO DE CAMPO 98
3.2.5 ANALISIS ESTADISTICO 98
3.3 MODELO DE REGRESION 117
3.3.1 CONSTRUCCION DEL MODELO Y ESPECIFICACION 117
3.3.2 ANALISIS DE VALIDEZ 126

CAPITULO 4: EXPLOTACION DEL MODELO Y COMPARATIVA CON LAS PREFERENCIAS

DE LA DEMANDA 133
CAPITULO 5: CONCLUSIONES 153
CAPITULO 6: BIBLIOGRAFiA 161

ANEXO A - MULTICRITERIO: MATRICES GLOBALES, NIVELES DE CONSISTENCIA E

INFORMES EXPERT CHOICE 177
1. MATRIZ GLOBAL DEMANDA 178
2. MATRIZ GLOBAL EXPERTOS 179
3. MATRIZ GLOBAL TECNICOS 180
4. RATIOS DE INCONSISTENCIA DE LAS MATRICES 181
5. INFORME EXPERT CHOICE DEMANDA 182
6. INFORME EXPERT CHOICE EXPERTOS 187
7. INFORME EXPERT CHOICE TECNICOS 192

ANEXO B - ECONOMETRIA: RESULTADOS DE ANOVAS Y REGRESIONES MULTIPLES 197

8. ANOVA FECHA 198
9.  ANOVA FECHA AL CUADRADO 206
10. ANOVA UBICACION 214
11.  ANOVA PLANTA 220
12.  ANOVA ASCENSOR 226
13. ANOVA TERRAZA 231
14. ANOVA SUPERFICIE 237
15.  ANOVA ANTIGUEDAD DEL EDIFICIO 285
16. ANOVA HABITACIONES 291
17. ANOVAWcC 297
18. ANOVA GARAJE 303
19. ANOVA EXTERIOR/INTERIOR 308
20. ANOVA VISTAS 313
21.  ANOVA ORIENTACION 319
22. ANOVA COCINA 324

23. ANOVA LAVADERO 330



24.
25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.

ANOVA ESTADO DE LA VIVIENDA
ANOVA BALCON

ANOVA DISTRIBUCION
ANOVA TECHOS

ANOVA ESTADO DEL EDIFICIO
ANOVA CALIDAD DEL EDIFICIO
ANOVA ESTILO DEL EDIFICIO
REGRESION MRM1
REGRESION MRM2
REGRESION MRM3
REGRESION MRM4
REGRESION MRM5
REGRESION MRM6
REGRESION MRM7
REGRESION MRM8
REGRESION MRM9

335
341
347
353
358
364
370
376
379
382
385
394
397
400
406
412



Lista de ilustraciones

llustracién 1: Arbol de decision 39
llustracién 2: Diagrama comparativo de los pesos de los tres grupos 59
llustracién 3: Reparto de pesos respecto al PRECIO 64
llustracion 4: Reparto de pesos respecto a la UBICACION 65
llustracién 5: Reparto de pesos respecto al ESPACIO 65
llustracién 6: Reparto de pesos respecto a la VIVIENDA 66
llustracién 7: Reparto de pesos respecto al EDIFICIO 66
llustracién 8: Reparto de pesos (Grupo Demanda) 68
llustracién 9: Reparto de pesos (Grupo Expertos) 69
llustracién 10: Reparto de pesos (Grupo Técnicos) 70
llustracién 11: Promedio anual €/m2 + EC 87
llustracién 12: Grafico Probabilistico Normal de los Residuos 128
llustracién 13: Grafico de los valores Predichos frente a los Observados 128
llustracién 14: Grafico de Residuos frente a Predichos 129

llustracién 15: Gréfico de los Residuos frente a las Observaciones 131



Lista de tablas

Tabla 1:
Tabla 2:
Tabla 3:
Tabla 4:
Tabla 5:
Tabla 6:
Tabla 7:
Tabla 8:
Tabla 9:

Ficha técnica de la encuesta
Escala de comparaciones de juicios
Matriz VALOR DE LA VIVIENDA
Matriz UBICACION

Matriz ESPACIO

Matriz VIVIENDA

Matriz EDIFICIO

Tabla de frecuencias por afio

Tabla promedio €/m2 + EC por afio

37
49
50
50
51
51
51
85
86






Capitulo 1: INTRODUCCION

1.1 Consideraciones previas

El mercado de la vivienda podria equipararse a un mercado de competencia
perfecta, pues goza de libertad, frecuencia de transacciones, relativa transparencia y
mucha concurrencia. Es cierto que los bienes que en él se intercambian son
heterogéneos, pero se da cierta homogeneidad en las viviendas con caracteristicas muy
parecidas. Pese a la intervencién del Estado y la complejidad de la materia, la mayoria de
los analistas consideran el mercado de la vivienda como un mercado competitivo ya que
existen multitud de compradores y vendedores (Schreiber y Clemmer, 1982 y Rosen,
1985).

La vivienda es un bien de consumo duradero de gran trascendencia econdémica,
tanto a nivel macroeconémico como microecondmico. La construccion y el mantenimiento
de vivienda constituyen un importante segmento del tejido productivo de este pais.
Bancos y otras Instituciones Financieras invierten fuertemente en el sector. El Estado, las
Comunidades Auténomas y los Municipios recaudan importantes sumas de dinero a
través de los multiples impuestos que gravan la vivienda, pero su fiscalidad no es tratada
unicamente con afan recaudatorio sino que también es moneda de accién social.

La vivienda, ademas de ser considerada como un bien fundamental de consumo e
inversion, es el activo mas importante de la riqueza del hogar. Una parte de la renta
disponible de cada familia (36,5% segun el INE para el aflo 2014) se destina a gastos
relacionados con la misma (sobre todo en régimen de propiedad, que en el 2011 ya
representaba el 78,9% frente al 13,5% de hogares en régimen de alquiler, en el ultimo
censo publicado). En Septiembre de 2007, la vivienda alcanzé cotas histéricas de
inquietud ciudadana, donde el 37,3% de la poblacién (segun el barémetro del CIS) situé
los temas relacionados con la vivienda en el primer puesto de preocupacion de los

espanoles, coincidiendo con un periodo alcista de los precios y de los tipos de interés.
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Asi, en las ultimas dos décadas se ha generado todo un debate en torno a las
reformas que se deberian producir dentro del marco de la politica de vivienda, en el que
resulta fundamental conocer los principales factores en la eleccion del régimen de
tenencia de vivienda, asi como los parametros que caracterizan el gasto monetario
realizado en la misma, ya que ello permitiria un mejor disefio de la politica de vivienda vy,
por tanto, una mayor eficacia en la intervencién estatal sobre este mercado (Rodriguez
Hernandez, 2006).

Por éstas y otras cuestiones, la vivienda representa materia de ocupacion vy
preocupacion, tanto a nivel individual, familiar, colectivo y gubernamental. Es por ello que
los estudios sobre el mercado de la vivienda presentan un notable interés, con especial
atencion a los que relacionan precio-calidad y a los de analisis en la toma de decisiones.
La estadistica proporciona valiosa informacién sobre la que evaluar las condiciones del
mercado de la vivienda y su contribucién permite aumentar la transparencia del sector y
mejorar la eficiencia en la toma de decisiones de cualquier indole.

Dentro de la especial idiosincrasia del mercado de la vivienda, el campo de la
Valoracién es el que mas complejidad entrafia. La nocién de valor esta intimamente ligada
a la utilidad, a la capacidad que tienen las cosas de satisfacer una necesidad, y la
valoracion es el proceso de medicion del valor econdmico de un bien. Se puede definir la
Ciencia de la Valoracién, de acuerdo con V. Caballer, como “aquella parte de la economia
cuyo objeto es la estimacion de un determinado valor o valores, con arreglo a unas
determinadas hipdtesis, con vistas a unos fines determinados y mediante procesos de
célculo basados en informaciones de caracter técnico”’.

Las normas de valoracion de la Ley General Tributaria y la Orden ECO/805/2003
parecen carecer del oportunismo necesario para una aproximacion real a los precios de
los inmuebles, y el Método de Comparacion, el cominmente aceptado por las Entidades
Financieras y el mundo inmobiliario en general, adolece, aun estando cargado de un buen
espiritu valorador, de una correcta aplicacibn normativa. La homogeneizacién de
inmuebles comparables es un procedimiento por el cual se analizan las caracteristicas del
inmueble que se tasa en relacion con otros comparables, con el objeto de deducir, por
comparacion entre sus similitudes y diferencias, una estimacion o valoraciéon aproximada
de compraventa. La teoria es perfecta pero, en la practica, este método no se resuelve
acertadamente: no se disponen de los precios finales verdaderos (el mercado no es todo
lo transparente que se requiere), cuenta con una muestra de dificil homogeneizacién (los

comparables son desconocidos), pobre en cuanto a calidad y cantidad de informacion, y
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resulta casi imposible arrastrar resultados en el tiempo por la inadecuada y tardia
adaptacion al mercado.

Ademas, en el ambito administrativo de este pais se dan multiplicidad de valores
para el mismo bien inmueble en funcién de los distintos impuestos o de cual sea el
objetivo de la valoracion. Las distintas figuras tributarias contemplan dichos bienes sobre
enfoques no siempre coincidentes. Aunque la normativa de las distintas leyes es explicita
en cuanto al procedimiento a seguir, es necesario advertir que dadas las lagunas que
presentan muchas normas y los continuos cambios que se introducen, y sobre todo, las
carencias en medios con las que se encuentra el valorador, podriamos demostrar que las
técnicas de tasacion legalmente reconocidas, sobre las que obligadamente se basan las
Tasaciones destinadas a Entidades Financieras y a la Administracion, casi siempre se
han distanciado en mucho de los precios efectivamente pagados, que no son mas que los
verdaderos valores de mercado.

Esto no sélo ha desatado el mayor numero de controversias suscitadas en las
relaciones entre la Administracion y los contribuyentes a la vista del nUmero de decisiones
emanadas tanto en los Tribunales de Justicia como en los Econémicos-Administrativos
acerca de la valoracion en general y de la inmobiliaria en particular, sino que la actual
crisis inmobiliaria ha puesto de manifiesto una de las mayores polémicas sociales y
econdmicas que ha sufrido este pais, en parte provocada por la cantidad de préstamos
hipotecarios que se otorgaron en funcién de unas tasaciones inmobiliarias que, ya en su
dia, no correspondian a la realidad. La propia Administracion y los Tribunales (Sentencia
del Tribunal Supremo de 10 de mayo de 1999 y todas las sentencias posteriores de
Tribunales Superiores de Justicia por las que se confirma el criterio de la Administracion)
crean toda una confusion de los conceptos de valor de venta, de mercado, verdadero,
objetivo y real.

Pero no es objetivo de la presente Tesis Doctoral incidir en ello sino mas bien en la
enorme dificultad que encuentran los vendedores, compradores y demas agentes del
sector para determinar un precio acorde al mercado sobre el que poder tomar decisiones.
La intrinseca heterogeneidad de la vivienda, en la que ninguna es exactamente igual a
otra, produce dificultades en el establecimiento del precio de las transacciones. No existe
una metodologia clara y sencilla que ayude en el campo de la valoracién de la vivienda,

ademas de la oficial y anteriormente expuesta.
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Desde la perspectiva de la demanda encontramos en la literatura cientifica trabajos
que estudian las caracteristicas sociodemograficas y econdmicas que determinan la
decisién en cuanto al régimen de tenencia sobre comprar o alquilar (Lee and Trost, 1978;
Goodman, 1988; Rosen, 1979; Henderson and loannides, 1983; Ermich, Findlay and
Gibb, 1996; y Jaén y Molina, 1994; y Colom y Molés, 1997, para el caso espafiol),
estudios que analizan el tiempo de permanencia de la vivienda en los hogares, trabajos
que plantean el comportamiento de los hogares en cuanto a decisiones de movilidad,
calidad, tamario, localizacién vy tipologia de vivienda (Colom y Molés, 1997 y Duce, 1995),
trabajos que determinan una funcién para la demanda en relacién con el gasto en
determinadas caracteristicas de la vivienda (Bilbao, 2004 y Colom y Molés, 1998), o
estudios sobre las diferencias significativas en la demanda de vivienda en funcion de la
edad de los individuos y la generacién a la que pertenecen (Alegre y Llorenc, 2007), etc.,
todos ellos desde un nivel microecondmico y la gran mayoria, para el caso espafiol,
basados en los datos que proporcionan las Encuestas Basicas de Presupuestos
Familiares del Instituto Nacional de Estadistica. También podemos encontrar estudios que
analizan la demanda a nivel macroeconémico, como los importantes efectos en la
demanda agregada provocados por cambios en la poblacion o estudios sobre si el
comportamiento del mercado de la vivienda es homogéneo en todas las provincias de
Espafa o si por el contrario existen diferentes submercados de vivienda provinciales
(Altuzarra y Esteban, 2010).

Desde el lado de la oferta, tradicionalmente estudiada, disponemos de numerosos
trabajos que relacionan los precios de las viviendas junto con sus caracteristicas
utilizando el método de precios hedonicos de Rosen (1974). Explican cdmo el conjunto de
caracteristicas homogéneas que posee un bien diferenciado o heterogéneo, como la
vivienda, se reflejan en su precio de mercado (Brafias, Caridad y Azorin, 1996, para el
caso cordobés).

Pero en nuestra opiniébn la metodologia tradicional parte de un axioma sesgado
importante en cuanto a que el estudio sobre los precios esta integramente basado en la
oferta. En este contexto se plantea el problema de la valoracion con un enfoque
reglamentista y excesivamente normativizado que ha sido incapaz de dar una solucion
satisfactoria a los problemas planteados.

Una suma de acontecimientos y el desconocimiento verdadero del comportamiento
de los integrantes que mueven el sector inmobiliario, hacen interesante plantear la

relacion precio-demanda desde una perspectiva microecondmica, mas alla del resultado
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de la interaccion de los factores econdémicos, sociales y demograficos del conjunto de la
poblacioén.

Partimos de la conviccion de que no hay mas valor que el valor de mercado, el
precio resultante de una libre compraventa, y que por tanto, los precios pueden ser
facilmente predecibles si la metodologia es correcta y los datos verdaderos, determinando
el valor mas probable factible de materializarse. Alcazar Molina, refiriéndose al criterio de
Valor de Mercado, dice: “Para la aplicacion de este criterio se requiere madurez y
conocimientos precisos del medio, siendo imprescindible una metodologia ordenada,

Justificada y cuidadosa’.
1.2 Objetivos

La presente Tesis Doctoral nace pues de la legitima necesidad de encontrar una
metodologia que ayude en el campo de la valoracion inmobiliaria y en el complejo mundo
de la toma de decisiones.

Todos los agentes que intervienen en el sector utilizan el término valor de mercado
en el ejercicio diario de sus funciones, no sin infinidad de dudas razonables sobre sus
propias conclusiones. Ademas, vendedores y compradores encuentran grandes
dificultades para llegar a un precio de consenso, que no seria otro que el precio
efectivamente pagado por el inmueble objeto de transaccion. Pero este dificil consenso no
parte de la naturaleza intrinsecamente complicada del mundo de la negociacion, sino de
la incertidumbre y la inseguridad de cobrar o pagar, segun se trate, un justiprecio (ese en
el que todas las partes podrian estar practicamente de acuerdo y que se acerca a su
tedrico valor de mercado).

La literatura cientifica en materia valoradora nos ofrece técnicas muy depuradas,
principalmente por el lado de oferta. La ortodoxia valoradora ha venido apostando por
predicciones de tipo cuantitativo “objetivamente” contrastadas y realizadas a partir de
procedimientos que requieren un sofisticado aparato matematico-estadistico, que en su
gran mayoria no aciertan. El error principal del que adolecen es, en nuestra opinion,
obviar el estudio sobre la demanda. Esta es con seguridad quien marca los precios.

Los métodos de prediccion cualitativos basados en juicios de expertos no han sido
tradicionalmente bien considerados, principalmente por la imposibilidad de
fundamentacién objetiva. No obstante, la intuicion, es decir, la prediccién cualitativa

basada en el “saber experto”, es la base de la mayoria de las decisiones. La valoracion de
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inmuebles no es ajena a la prediccion subjetiva, cuya formula encierra predicciones de
precios muy ajustados a la realidad pero dificiimente traducibles a la formal terminologia
objetiva de los métodos tradicionales.

En base a lo anterior nos hemos planteado como objetivo principal de nuestra
investigacion establecer una metodologia que nos permita incorporar las preferencias y
motivaciones de la demanda durante el proceso de adquisicion de vivienda, en los
procedimientos objetivables de la determinacion del precio de los inmuebles a través del
estudio de la oferta.

Ademas, partiendo de la teoria de la utilidad multiatributo de la vivienda y utilizando
la metodologia del proceso analitico jerarquico, nos planteamos como primer objetivo
secundario determinar el peso de los factores mas relevantes en los procesos de decision
vinculados a la compra de la vivienda.

Como segundo objetivo secundario nos planteamos conseguir una férmula lo
suficientemente predictiva a través de un modelo de regresion basado en los precios de
oferta de la vivienda en la ciudad de Valencia, e integrando en el mismo los factores

relevantes encontrados en el primer objetivo secundario de nuestra investigacion.

1.3 Estructura

La presente tesis se compone de una introduccién, dos capitulos principales, un
cuarto capitulo dedicado a la explotacion del modelo y la comparativa con las preferencias
de la demanda, conclusiones, bibliografia, anexos, tablas e ilustraciones.

Respecto a los dos capitulos principales:

1. ESTUDIO DE LAS PREFERENCIAS DE LA DEMANDA DE VIVIENDA A TRAVES
DE TECNICAS MULTICRITERIO.

Partiendo de la idea de que los compradores del mercado (con independencia del
momento del tiempo en el que se encuentren) establecen sus preferencias de compra
otorgando mayor o menor puntuacion a los atributos de los inmuebles que puedan ser de
su interés, sumando o restando, por ende, valor econdmico a los mismos, se consigue
establecer un campo de posibilidades que de forma comparativa (casi intuitiva) ajusta los
presupuestos que los potenciales compradores estarian dispuestos a pagar por cada uno

de los bienes. Asi, la demanda, después de un amplio estudio de las viviendas
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disponibles, seria capaz de discernir qué tipo de inmuebles merecen ser mejor o peor
pagados con respecto a su competencia, versus su Funcion de Utilidad Global.
Obviamente, el comprador ajusta su proceso de eleccion a su restriccion presupuestaria,
debida ésta a otras circunstancias macro y microeconémicas, fiscales, laborales o
familiares, que facilitan o perjudican el acceso del ciudadano a la vivienda.

Como so6lo podemos hablar de mercado cuando hay mercado (cuando compradores
y vendedores llegan a acuerdos de compraventa con un precio final pactado), también
podemos decir, por extension, que la oferta del mercado se ajustara, si no rapida si
necesariamente, a los presupuestos presentados. El presupuesto maximo de los
compradores es sin duda el que marca los precios de transaccion final, tanto en épocas
de bonanza como en la crisis mas profunda, sin alterar el orden de sus preferencias.

Hemos realizado el analisis sobre las preferencias de la demanda con la
metodologia multicriterio de las Jerarquias Analiticas de Saaty (AHP). Permite desarrollar
problemas decisorios complejos, incorporar tanto factores cuantitativos como cualitativos
y ordenar, seleccionar, evaluar, optimizar y predecir cualquier problema decisional sujeto
a analisis.

En esencia, el enfoque AHP aplica el proceso mental por el que se realiza un juicio
global, y admite juicios subjetivos basados en los sentimientos y la intuicion, tan propios
del sector inmobiliario. Incorpora desde el subconsciente perspectivas tan personales y
relativas como los gustos y las creencias, que sin una exhaustiva identificacion y una
cuantificacion masiva, serian imposibles de modelizar (y generalizar).

En esta linea de investigacion, especial interés aporta el trabajo de Seow Eng Ong
and Teck lan Chew (1994), como autores de “El mercado residencial en Singapur. Una
prevision técnica de expertos que incorpora el método de las jerarquias analiticas” y la
Tesis Doctoral de J. Aznar (2003) presentada bajo el titulo “Metodologia muilticriterio

aplicada a la valoracién agraria. Extensiones a otro tipo de activos”.

2. ESTUDIO DEL PRECIO DE MERCADO DE LA VIVIENDA A TRAVES DE
TECNICAS ECONOMETRICAS.

Utilizamos el enfoque heddnico teniendo en cuenta el caracter heterogéneo de la
vivienda, que nos permite cubrir nuestras necesidades de modelizacion y resolver los
objetivos planteados, especialmente aquellos relacionados con la variabilidad de precios

de la vivienda. Efectivamente, existen bienes de distinta calidad, sustancialmente distintos
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en caracteristicas o composicién, y sus diferencias son las que provocan diferencias
significativas en sus precios.

Obtenemos un modelo de regresién aplicando la metodologia econométrica para
que sirva de base en la prediccion de valores de mercado.

Disponemos de 506 observaciones objeto de analisis que representan la diversidad
tipologica de la realidad del mercado de la vivienda en la ciudad de Valencia, con el
conocimiento verdadero de las caracteristicas de los inmuebles, las circunstancias que
promovieron la compraventa y los precios efectivamente pagados, durante una década, el
periodo de tiempo comprendido entre el 2005 y el 2014, periodo que no ha presentado
cambios urbanisticos relevantes que pudieran haber influido en los precios mas alla de los
provocados por el boom inmobiliario y su posterior crisis.

Contrastaremos el poder explicativo de todas las variables o caracteristicas de una
vivienda que pudieran influir en los precios y la potencia predictiva del modelo de

regresion.
1.4 Aportaciones

Los protagonistas principales del sector inmobiliario deben tomar decisiones
complejas, rapidas y de una gran trascendencia econémica, familiar y humana. ;No seria
interesante disponer de instrumentos objetivos y contrastados que ayudaran a tomar
decisiones sobre por qué precio comprar o vender, mas alla de los obtenidos mediante las
técnicas de tasacion convencionales?

Actualmente nos encontramos ante una gran variedad de opciones que son el
mismo reflejo de la realidad y con una gran multiplicidad de criterios que son inherentes al
propio comportamiento humano. Nuestra intencién es aportar informacién nueva que
contribuya al avance del conocimiento en materia valoradora.

Los estudios realizados hasta la fecha se centran fundamentalmente en aspectos
macroecondmicos sobre la demanda (aspectos demograficos, estructura por edades,
nivel de renta), a lo sumo llegan a la segmentacién del mercado a nivel provincial. Los
estudios a nivel microecondmico se centran fundamentalmente en la decision de tenencia
y los factores que influyen en la misma. Hasta donde nosotros conocemos, los estudios
sobre precios hedoénicos basados en las diferentes caracteristicas de la vivienda no

abordan el tema de las preferencias de la demanda.
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Por tanto, se hace imprescindible un estudio sobre la demanda centrado en el
analisis de sus preferencias para arrojar los datos necesarios y validar el indiscutible (y
preciso) cruce entre la oferta y la demanda en la fijacion de los precios del mercado,
extrapolable esta afirmacién para cualquier producto situado en un mercado libre, con una
amplia competencia y un mercado de compradores y vendedores racionales que
establecen sus preferencias y presupuestos.

Contrastamos qué variables o caracteristicas tienen un mayor peso en la Funcién de
Utilidad de la Demanda, y compararemos los mismos resultados con los obtenidos por un
grupo de Técnicos y un grupo de Expertos para determinar las posibles discrepancias que
pudieran observarse en cuanto a qué y en qué cuantia valora cada participante importante
del sector. Contrastaremos también si esas mismas variables o caracteristicas que forman
parte de las preferencias de la Demanda tienen reflejo en el Modelo de Regresion Mdltiple
obtenido a través de la aplicacion de técnicas econométricas sobre la base de nuestra
muestra representativa, con la aportacién ultima de predecir precios de mercado dado un

coeficiente de determinacion aceptable en un sector notoriamente imperfecto.






Capitulo 2: ESTUDIO DE LAS PREFERENCIAS DE
LA DEMANDA DE VIVIENDA A TRAVES DE
TECNICAS MULTICRITERIO

2.1 La vivienda como bien multiatributo

Los bienes inmuebles en general y la vivienda residencial en particular han sido
considerados desde el punto de vista tedrico como el ejemplo mas destacado de bienes
multiatributo. Son numerosos los estudios de valoracién hedénica que han tomado como
base el mercado de la vivienda para determinar el precio heddnico de los distintos
atributos desde que Rosen (1974) demostrara que es posible deducir el precio de un
atributo concreto a partir del analisis de regresion. Presenta una visibn novedosa del
funcionamiento del mercado para bienes heterogéneos, como la vivienda. Segun esta
visién “las decisiones de los agentes (consumidores y oferentes) se evaltiian no en el
espacio de las distintas variedades de bienes similares, si no en el espacio de las

caracteristicas que los componen”. Esta perspectiva implica que:

1) Los intercambios de viviendas que se dan en el mercado son en realidad
transacciones de las caracteristicas o atributos que componen estos bienes, que se
demandan y ofrecen de forma conjunta.

2) Las decisiones de los agentes intervinientes y las valoraciones que estos sacan al
mercado tienen en cuenta fundamentalmente las caracteristicas que tienen estos
bienes, donde el consumidor no maximiza su utilidad eligiendo entre distintas
variedades de viviendas, sino entre las distintas caracteristicas que ofrece cada
unidad de vivienda.

3) En la medida en que los agentes valoran los atributos que componen las viviendas,

se puede sefnalar la existencia de mercados implicitos para dichas caracteristicas,
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con sus consiguientes precios implicitos, diferentes comportamientos de los

agentes y distintas elasticidades respecto a dichas caracteristicas.

Una de las principales aportaciones de la interpretacion que hace Rosen del
funcionamiento del mercado y de la obtencién del equilibrio para los bienes heterogéneos,
es que permite justificar de forma teodrica la relacion existente entre los distintos precios de
mercado de equilibrio de las distintas variedades de un bien heterogéneo y los distintos
conjuntos de atributos que las forman. Esta relacién consiste en que el precio de mercado
para cualquier variedad de un bien complejo (la vivienda) es una situacion de equilibrio
conjuntamente determinada por funciones de valoracién de los consumidores respecto a
las caracteristicas del bien que proporcionan servicios de vivienda y por funciones de
oferta de los productores respecto a dichas caracteristicas (Tranchez, 2000).

A partir de la justificacion tedrica proporcionada por Rosen de una relacién empirica
observable (la relacion hedénica), queda justificada la idea de explicar estadisticamente
las diferencias de precios entre distintas variedades de un bien heterogéneo como la
vivienda, en funcién de las diferencias existentes entre un numero reducido de las
caracteristicas que los componen (Tranchez, 2000).

De este modo, en el desarrollo empirico del planteamiento hedoénico, Rosen estima
la relacién existente entre los diferentes precios de las distintas variedades de un mismo
bien diferenciado o heterogéneo [Pi (Z)] y las distintas cantidades de atributos que
componen cada una de esas variedades (zii, Z2i, Z3i -..... Zni ,Uj), utilizando para ello las
técnicas de regresion.

A partir de esta relacion estimada entre precios y caracteristicas, Pi(Z)=P(z1i, z2i , za3i
...... Zni ,Ui), relacion hedodnica, se pueden obtener las valoraciones marginales implicitas
(precios hedonicos) de cada uno de los atributos por parte de los agentes, como las
derivadas parciales de cada caracteristica: d P/ zi

Siguiendo el analisis propuesto por la metodologia de precios hedoénicos
encontramos numerosos trabajos. C. Bilbao (2004) estima una funcién de demanda de
vivienda teniendo en cuenta de una manera explicita la heterogeneidad inherente de la
vivienda, analizando a partir de una muestra las variables independientes que influyen en
el precio y estimando su ecuacion heddnica de demanda cuya variable dependiente es el
gasto que cada familia dedica a cada caracteristica. Brafias, Caridad y Ocerin (1996)
definen una serie de indices que representan caracteristicas cualitativas de la vivienda,

dificiilmente medibles, elaborando mediante la metodologia de las componentes
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principales el correspondiente modelo de determinacion del precio a través de datos
muestrales proporcionados por agencias inmobiliarias.

En la literatura econométrica dedicada a la vivienda hay varios trabajos que analizan
las caracteristicas sociodemograficas y econdémicas que determinan la decision de
demanda de vivienda conjuntamente con la eleccién del régimen de tenencia, de comprar
o alquilar una vivienda (Lee and Trost 1978, Goodman 1988, Rosen 1979, Henderson and
loannides 1983, King 1980 o Ermich, Findlay and Gibb 1996). En referencia a Espania,
Jaén y Molina (1994) han analizado estas dos elecciones para los hogares de la
Comunidad de Andalucia; Colom y Molés (1997) analizan mediante modelos
econométricos el funcionamiento de la demanda de vivienda en Espafa a nivel
microecondmico: el régimen de tenencia (propiedad o alquiler) y el tipo de edificio
(unifamiliar o colectivo); Duce (1995) analiza los factores que llevan a los individuos a
decidir su régimen de tenencia de vivienda teniendo en cuenta sus caracteristicas
personales y la especial situacion del mercado de vivienda espafiol, donde la decision
entre propiedad y alquiler se establece segun factores demograficos y econémicos. Otros
estudios de especial interés abordan el tema de la decisién de formacion de hogar y otros
consideran la elecciéon del tamafio de la vivienda y la demanda de servicios de la vivienda
de los propietarios.

En un mismo sentido, Colom y Molés (1998) pretenden determinar si la localizacién
geografica de la vivienda influye como factor endégeno en el gasto. Mediante
resoluciones econométricas se estima donde vivir, si comprar o alquilar y cuanto dinero
gastar en vivienda. Colom y otros (2002) realizan “un analisis de las decisiones de
formacion de hogar, tenencia y demanda de servicios de vivienda de los jovenes
espafioles” estudiando los determinantes econémicos y socio-demograficos basados en
la teoria del consumidor como resultado de un proceso de eleccion de aquella alternativa
de consumo de servicios de vivienda que reporta el maximo nivel de utilidad. Amplian su
estudio determinando la decisidon de cambiar o no de vivienda, de elegir ser propietario o
inquilino y el gasto en servicios, decisiones que vienen vinculadas a la propia composicién
del hogar y las caracteristicas de sus miembros, comprobando que existe un patrén de
comportamiento asociado al ciclo de vida. Concluyen que el nivel de renta afecta de forma
positiva en la decisién de movilidad, régimen de tenencia y mayor gasto en servicios, y
muestra como los aumentos del precio de la vivienda frenan la movilidad, potencian la

tenencia en propiedad y disminuyen la demanda de servicios (Colom y Molés, 2004).
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Alturraza y Esteban (2010) estudian si el comportamiento del mercado de la vivienda
es homogéneo en todas las provincias de Espafia o si por el contrario existen diferentes
submercados de vivienda provinciales, como finalmente demuestran, categorizando en
cinco marcadamente heterogéneos; Alegre y Llorenc (2007) contrastan las diferencias
significativas en la demanda de vivienda en funcion de la edad de los individuos y la
generacion a la que pertenecen, en vivienda principal y secundaria; Rodriguez Hernandez
(2006) desarrolla como novedad a nivel microeconémico un modelo econométrico logit
mixto para el analisis de la tenencia de vivienda.

Sin embargo, en Espafia y hasta donde nosotros conocemos, a pesar de la cantidad
y diversidad de trabajos realizados sobre el mercado de la vivienda, no hay ninguin estudio
que analice las preferencias de la demanda en relaciéon con las caracteristicas de la
vivienda, entendida ésta como bien multiatributo o heterogéneo, que maximice su nivel de
utilidad.

2.2 La demanda como objeto de estudio mediante técnicas
multicriterio

Todos los estudios sobre valoracién heddnica se han realizado mayoritariamente
desde el punto de vista de la oferta, considerando la demanda el precio aceptante
dispuesto a pagar segun la presencia o ausencia de una serie de caracteristicas.

Sin embargo, no se han realizado estudios desde el punto de vista de la demanda
que analicen las motivaciones de los compradores. Si efectivamente la vivienda
residencial es un bien multiatributo, es légico pensar que la decision de compra se
enmarca dentro de un proceso de decision que se puede abordar dentro de la teoria de la
decision multicriterio.

Desde un punto de vista teorico, la vivienda (como bien intrinsecamente
multiatributo) y la demanda (en el andlisis de las preferencias sociales), son
indudablemente bien percibidas en el desarrollo de una aproximacién descriptiva de la
multifuncionalidad de la vivienda y en la determinacién de una funcion de utilidad de futura
aplicacién empirica en materia de valoracion. Asi, el problema de la determinacion de las
preferencias sociales parece interesante abordarlo desde las técnicas de la Teoria de

Decision Multicriterio.
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En una primera fase y a partir de informacién técnica, se definen los atributos. En
una segunda fase se definen los juicios preferenciales (de la demanda) que definen el
compromiso o equilibrio entre los mismos (Romero, 1993).

Nada mas comenzar a estudiar el camino de la teoria de la decision multicriterio
aplicada a la toma de decision de compra de una vivienda nos percatamos de sus
indudables ventajas: su analisis I6gico-matematico, formal y cuantificable, su analisis de
razonamiento que nos obliga a pensar, a establecer preferencias, a sopesar ideas, a
estudiar cada variable que pueda influir en la decision, etc., para explicar y predecir el
comportamiento de los agentes econémicos en el sector.

En esta fase del trabajo pretendemos analizar las preferencias de los compradores
ante la eleccion de vivienda. Posteriormente comprobaremos si estas preferencias tienen
un reflejo ajustado a la realidad, es decir, si de alguna manera el andlisis de los datos de
los inmuebles objeto de estudio mediante técnicas de regresién (Capitulo 3) puede

explicar parte del comportamiento de la demanda o viceversa.

2.3 Justificacion metodoldégica del proceso analitico jerarquico
(AHP)

Los métodos de preferencia declarada basados en modelos de elecciéon de atributos
permiten caracterizar el beneficio del consumidor derivado de los diferentes atributos y
obtener la funcién de utilidad subyacente en funcion de los atributos elegidos.

De entre las técnicas de analisis multicriterio, creemos que el método que mas se
ajusta a nuestros propositos es el Proceso Analitico Jerarquico, conocido por sus siglas
en inglés AHP. Si bien esta metodologia fue disefiada por Saaty a finales de la década de
los 70 para la utilizacién en procesos de toma de decisiones a nivel individual, o de
pequefios grupos de expertos, ya desde hace afios son muchos los autores que utilizan la
metodologia de valoraciéon multicriterio en la determinacion de las preferencias sociales de
determinados bienes o servicios. Por tanto, el AHP junto con la participacién social
constituyen instrumentos Utiles para valorar las prioridades de los distintos colectivos
sociales e integrarlas en las decisiones.

En palabras de Saaty, “el AHP es un método de descomposiciéon de una compleja e
inestructurada situacion en sus partes componentes, organizando estas partes o variables

en un orden jerarquico, asignando valores numéricos a los juicios subjetivos y sintetizando
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los juicios para determinar cuales son las variables que tienen las mayores prioridades y
deben ser sugeridas para influir en el resultado de la situacion’.

En el analisis de ciencias sociales, el AHP, basado en comparaciones dos a dos
entre alternativas, es el de mayor penetraciéon en todas las areas. Aunque una de las
mayores criticas que recibe este método es el caracter subjetivo de su modelizacion, es
en cualquier caso inherente a la resolucién de los problemas sociales (Mesa y otros,
2008) y a la naturaleza intrinseco-subjetiva de nuestro bien a valorar, la vivienda.

El método AHP viene a demostrar que los encuestados no estan preparados para
comparar una serie amplia de caracteristicas a la vez, pero si lo estan para comparar
esas mismas caracteristicas dos a dos. Ademas puede ser, afortunadamente usado en
grupo, en el que la participacién de ideas y sus analisis conducen a una representacion y
conocimiento mas completo del campo y ofrece numerosos beneficios como mecanismo
de sintesis en la toma de decisiones (Dyer and Forman, 1992). Da cabida a valores
tangibles e intangibles, ayuda a estructurar una decision centrada en objetivos y no en
alternativas y permite una discusidén continua hasta que se llega al consenso. En palabras
de Saaty: “considerar las jerarquias, las redes, los pares de comparaciones, los indices de
escala, la homogeneidad y la consistencia, las prioridades y los rangos, es conseguir que
la gente procese la informacién e intente tomar decisiones que expresen con exactitud
sus preferencias y la intensidad de las mismas”.

El AHP consiste en establecer una estructura jerarquica del problema de toma de
decision con el objetivo de presentar toda la informacién, descomponerla y ordenarla para
poder llevar a cabo el proceso en el presente contexto: las preferencias sociales sobre
vivienda a través de las funciones individuales y sociales que sus atributos desempefian.
Esta metodologia prevé una manera de medir la demanda en una escala no monetaria y
su resultado se puede interpretar y validar en términos de funciones de utilidad social,
valorando las prioridades de los grupos intervinientes. Dado el caracter multifuncional de
la vivienda, estudiamos las preferencias de la Demanda (y de otros dos colectivos:
Expertos y Técnicos), agregando las preferencias individuales y determinando las
preferencias sociales a partir de una muestra representativa definida adecuadamente y
bien representada, y comprobaremos si las preferencias agregadas pueden utilizarse
como representativas de las preferencias sociales.

Algunos autores han propuesto metodologias para la monetizacién del método AHP.
Aznar (2003) propone la valoracion de un inmueble urbano mediante el Proceso Analitico

Jerarquico. Es muy amplia y variada la utilizaciéon de la metodologia AHP, segun constata
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Vaidya and Kumar (2006) en una revision que incluye hasta 150 articulos en 10 areas
tematicas diferentes, pero no recoge ninguna relativa al estudio de las preferencias de la

demanda de vivienda.

2.4 Aplicacion del método AHP. Estudio de las preferencias
sociales de la demanda de vivienda

Los datos los hemos obtenido mediante la confeccién y realizacién de una encuesta
individual que tiene por finalidad el analisis de los factores que pueden incidir en la
valoraciéon de una vivienda de uso residencial, como bien multiatributo, a través del
estudio de las preferencias de la demanda.

El proceso ha requerido varias etapas, siguiendo alguna de las recomendaciones de
Azorin y Sanchez Crespo (1986) para el disefio de encuestas en el ambito de la

investigacion de las ciencias sociales :

e Fijacion de la poblacién a encuestar

o Determinacion del tamarfio de la muestra

e Modelizacion: formulacién del problema de decisién en una estructura jerarquica.
Disefio del cuestionario

e Realizacion de la encuesta y obtencién de los juicios

e Obtencion de las preferencias y los pesos

e Resultados y conclusiones

2.4.1 Fijacién de la poblaciéon a encuestar

La poblacion a encuestar mediante muestreo aleatorio ha sido denominada:

eDEMANDA: Mujeres y hombres, mayores de edad, de nacionalidad
espafola, residentes o que hayan residido en la ciudad de Valencia, que hayan
invertido recientemente cierto tiempo en la busqueda y seleccion de vivienda en la
ciudad de Valencia y que efectivamente hayan comprado antes del 31 de diciembre

de 2014. Se ha llamado a todos los compradores pidiendo su participacion en el
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estudio. Los que han confirmado participacion han sido citados en su lugar de

trabajo o en una agencia inmobiliaria.

Aunque el objetivo principal de la encuesta es el estudio sobre las preferencias de la
Demanda, hemos considerado util realizar la misma encuesta (salvo alguna de las
preguntas de caracter personal) a un grupo de Técnicos y a un grupo de Expertos, con el
fin de mostrar, si las hubiere, diferencias de opinién en cuanto a la importancia que cada
uno de los grupos ofrece a las variables que puedan influir en las preferencias y, por
tanto, en la valoracién inmobiliaria. Asi, hemos buscado un soporte adicional para

contrastar las preferencias de la Demanda, seleccionando dos grupos concretos:

*TECNICOS: Arquitectos, arquitectos técnicos o ingenieros, cuya ocupacion
profesional principal sea la tasacién de inmuebles urbanos en la ciudad de Valencia
y que realicen con cierta periodicidad valoraciones de mercado para entidades

financieras, para empresas de tasacion homologadas o para particulares.

¢EXPERTOS: Profesionales del sector inmobiliario, agentes de la propiedad
inmobiliaria, comerciales inmobiliarios, cuya ocupacién profesional principal sea la
intermediacion inmobiliaria entre compradores y vendedores y que realicen con

cierta periodicidad valoraciones de mercado.

¢, Comparten los Expertos y los Técnicos las mismas creencias sobre como piensa y
cémo establece preferencias la Demanda?, ;tienen en cuenta todas aquellas variables
subjetivas, intangibles, de dificil observacion y cuantificacion que tanto influyen en las
decisiones de compra?, ¢ .estan llegando a predicciones de precios diferentes a los que la
demanda del mercado esta dispuesta a pagar, dadas sus preferencias? Y dadas unas
restricciones presupuestarias, ¢ las decisiones de los compradores respetan su escala de
preferencias y su proporcionalidad? Simplemente, saben con suficiente certeza qué
aprecia y qué no la Demanda y cuanto esta dispuesta a pagar por la utilidad que le
proporciona la vivienda? ¢ La realidad de los precios se comporta como un espejo de las
preferencias de la Demanda?

Asi pues, puede ser interesante averiguar como piensan los Técnicos en el ejercicio
de su actividad profesional, mas alla de la aplicacién de la Orden ECO /805/2003, de 27
de marzo, sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y de determinados derechos

para ciertas finalidades financieras, como piensan los Expertos en el desarrollo diario de
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sus funciones como asesores independientes que ofrecen su experiencia en el mercado,
y coémo piensa la Demanda, que en definitiva es la parte mas influyente en la
determinacion de los precios en el sector inmobiliario.

Consideramos que los resultados de la encuesta pudieran no ser exportables a otras
areas territoriales fuera de la ciudad de Valencia. Las preferencias de la Demanda tienen
fuertes influencias locales, por ejemplo: el clima afecta a las preferencias sobre la
orientacion de las viviendas y a la importancia otorgada a las terrazas o las instalaciones
de climatizacion; el nivel de infraestructuras urbanisticas y medios de transporte afecta a
las preferencias sobre localizaciébn y ubicacién, etc. No podemos olvidar que el
comportamiento del mercado de la vivienda es esencialmente local, pero la metodologia
planteada podria ser aplicada en cualquier otro lugar.

Como ya hemos comentado, uno de los objetivos secundarios es que podamos
mostrar si hay diferencias de opinidn entre los Técnicos, los Expertos y la Demanda. A los
Técnicos y a los Expertos se les ha pedido que contesten en funcién de cémo ellos creen
que piensan los compradores, sobre qué variables otorgan mas o menos importancia en
funciéon de su percepcion sobre las preferencias de la Demanda. A la Demanda se le ha

preguntado sobre sus gustos, necesidades, deseos y creencias.

2.4.2 Determinacion del tamafo de la muestra

“Si se utilizan procedimientos aleatorios en la obtencion de la muestra, puede
determinarse cual es el tamafio necesario para que las estimaciones efectuadas tengan
un error inferior a una cantidad determinada” (Pulido San Roman, 1987), o bien dado un
cierto error, determinar el tamafo de la muestra necesaria. Indicando unos datos basicos
sobre la poblacién a encuestar y determinando el maximo error que estamos dispuestos a
tolerar obtenemos la estimacion del tamafio de muestra que necesitamos para la
encuesta.

Asi, si tomamos un intervalo de confianza del 95%, para un error maximo de la
encuesta de un 10%, se ha considerado necesario obtener un tamafio de 95 encuestas
validas. El nivel de confianza nos indica la probabilidad de que los resultados de la
investigacion sean ciertos y el margen de error es el que estamos dispuestos a asumir al
trabajar con una muestra y no con la poblacion.

Calculamos el tamafio de la muestra conociendo el tamafio de la poblacion.

Nuestros parametros son:
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Tamario del universo (N): el nUmero de personas que componen la poblacion a
estudiar son 6.001 personas, que es el numero total de compradores que efectuaron una
transaccién inmobiliaria en la ciudad de Valencia en el afio 2.014, el ultimo del que se
encuentran datos publicados. El dato procede del Ministerio de Fomento del Gobierno de
Espafia en cuanto al numero total de transacciones inmobiliarias de vivienda por
municipios. Hemos tenido en cuenta los datos que arrojan las compraventas de vivienda

libre, tanto nuevas como de segunda mano, excluyendo las de precio protegido.

Margen de error (e): 10%.

Nivel de confianza (p o0 q): 95%.

Por tanto, el nimero minimo de individuos que forman la muestra se ha definido

siguiendo las recomendaciones para el desarrollo de estudios de caracter local:

k%N pq
e?(N—-1) + k?pq

N° ENCUESTAS = 94,54

Donde:

K =1,96. Constante para un nivel de confianza del 95%.

N = 6.001. Tamario de la poblacién o universo.

p = 0,5. Proporcién de individuos que poseen la caracteristica de estudio.
g = 0,5. Proporcion de individuos que no poseen esa caracteristica (1-p).

e = 0,1. Error muestral deseado.

Para obtener el numero requerido de 95 encuestas validas sin saber de antemano
coémo iba a funcionar el cuestionario y la metodologia elegida para el posterior
procesamiento de los datos, decidimos encuestar a un nimero mayor de poblacion para
poder descartar las encuestas incongruentes o excesivamente inconsistentes. Es dificil
coincidir con las preferencias de otras personas, por ello, cuanto mayor sea el nimero de

encuestas, mas nos podremos acercar a las preferencias generales de la Demanda.
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Finalmente hemos obtenido una muestra de 153 encuestas de Demanda para el

estudio.

Tabla 1: Ficha técnica de la encuesta

FICHA TECNICA DE LA ENCUESTA

Poblacién objeto de estudio Compradores de vivienda

Universo Hombres y mujeres, mayores de edad
Tamanio de la muestra 153 individuos

Tipo de entrevista Entrevista personal y privada

Puntos de muestreo Domicilios particulares y lugares de trabajo
Error Error muestral inferior al 10%

Fecha de trabajo de campo Mayo y Junio de 2015

2.4.3 Modelizacion: formulacion del problema de decisiéon en una
estructura jerarquica. Disefo del cuestionario

Previo al disefio del cuestionario debemos definir el problema y la solucién
especifica deseada. La modelizacion consiste en el establecimiento de la representacion
jerarquica del problema, determinando las variables o caracteristicas que tienen en cuenta
los potenciales compradores, para obtener la solucién deseada: averiguar como cada una
de sus preferencias pueden influir en el valor de las viviendas.

La jerarquia es una herramienta potente de clasificacion usada para ordenar la
informacion, para entender la complejidad del entorno de acuerdo con el orden y la
distribucion de las influencias para que ciertos resultados se sucedan (Saaty and Hsu-
Shih Shih, 2009). Necesitamos pues de un objetivo general y de los criterios que afectan a
la decision, y establecer la relacién o influencia de los criterios mediante conexiones o
vinculos.

Estructurar un problema en jerarquias resulta natural porque en definitiva es la forma
en coémo la gente piensa y actla. “Los sistemas complejos pueden ser comprendidos
mejor descomponiéndose en sus elementos constitutivos, estructurando los elementos

Jerarquicos y entonces componiendo los juicios sobre la importancia relativa de los
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elementos de cada nivel de la jerarquia en series de prioridades completas... Las
Jerarquias son un instrumento poderoso de la mente humana” (Saaty, 1996).

Pero la estructura jerarquica depende que quién la interpreta y como la interpreta.
Estructuras propuestas por diferentes personas o grupos son estructuras diferentes para
resolver un mismo problema, por tanto, su construccion no sélo es la parte creativa del
problema, sino la mas subjetiva. No obstante, podemos considerar que la jerarquia ha
quedado formulada adecuadamente si todos los elementos e interacciones han sido
representados, si es acorde a nuestra experiencia e intuicion y se ha llegado a ella por
consenso (Saaty, 1996).

Para ello, en esta primera fase, hemos reunido a un grupo de 5 profesionales
expertos en el sector inmobiliario para elaborar un arbol de decision con todas las
caracteristicas o variables que reflejan la diversidad tipologica de las viviendas, que son
en definitiva las que marcan las diferencias entre los precios. Era deseable contar con al
menos 5 expertos participantes en la construccion de la jerarquia, podian aportar mas
ideas y mayor riqgueza de representacion del problema. “La participacion de un grupo
puede contribuir a la validez total del resultado, aunque quizas no sea facil su
implementacioén si los puntos de vista divergen ampliamente” (Saaty, 1996). A través del
debate, hemos consensuado una jerarquia sobre la que basaremos nuestra encuesta.

La estructura del arbol seguramente influira en el conjunto de los encuestados por
presentar unos criterios en mejor rango posicional que otros, pero consideramos que la
experiencia y los juicios informados, sobre todo si son consensuados, aportan una guia
gue mejoran la calidad de los resultados.

Colocamos entonces los factores dominantes en el nivel jerarquico mas alto por su
capacidad para influir en el resultado final (EL VALOR DE LA VIVIENDA) y estructuramos
los niveles inferiores en funciéon de su importancia relativa con los niveles superiores, que
constituyen los aspectos que determinan la funcionalidad de la vivienda. De mayor a
menor importancia los hemos llamado macro-variables y micro-variables.

Nuestra jerarquia es bastante clara y correcta en su descripcion. Es perfectamente
razonable preguntar ;qué es mas importante y cuanto, la ubicacién o la superficie de la
vivienda en cuanto a su valor de mercado? o ;qué es mas importante y cuanto, la
orientaciéon o las vistas en la eleccién de su vivienda ideal? Obviamente, en todos los
mercados de bienes de consumo, las preferencias de los consumidores establecen la

demanda vy fijan los precios de mercado.
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Reconocido el valor de los expertos para hacer previsiones y listados todos los
factores importantes que afectan al mercado de bienes inmuebles (mas concretamente,

vivienda), esquematizamos de la siguiente manera: (llustracion 1)

VALOR DE LA VIVIENDA

H H

EQUIPAMIENTOS Y
SERVICIOS
Proximidad a zonas
comerciales, trabajo,
areas historico-
culturales, zonas
verdes o centros de
dotacién social.

A

ACCESIBILIDAD
Facilidad de
desplazamiento,
comunicaciones.

Y \
UBICACION ESPACIO VIVIENDA EDIFICIO
\ Y \ 4 \ 4
MICRO-ENTORNO SUBEREICIE ESTADO DE LA CALIDAD
URBANO VIVIENDA Estética, entiguedad y
Calidad y Calidad, disefio, estado de conservacion.
consolidacion del antiguedad, estado de
entorno, estética de la NUMERO DE conservacion e
edificacién general, HABITACIONES Y instalaciones extra. |
dotacién urbanistica, BANOS J
prestigio de los | COMPLEMENTOS
comercios, etc Inst. comunes: piscina,
area deportiva, infantil.
| TERRAZA EXTERIOR Vigilancia.
AMBIENTE | |
Perfil socio econémico, DISTRIBUCION ALTURA O PLANTA ]
convivencia, seguridad. GARAJE
| ALTURA TECHOS VISTAS

ORIENTACION

llustracion 1: Arbol de decision

En la interaccion de los multiples factores que afectan a una decision tan compleja
como la eleccidon de una vivienda, es esencial identificar la importancia de los mismos y

determinar el grado en el que afectan cada uno. Para la determinacion de nuestra
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jerarquia hemos estructurado la situacion, identificados los criterios y otros factores tanto
tangibles como intangibles para poder medir la interaccion entre ellos y sintetizar toda la
informacion para obtener las prioridades, en nuestro caso, sobre las preferencias de la
Demanda.

¢, Cuales son los factores con un mayor impacto en las preferencias de la Demanda?
La conducta humana es enormemente compleja. Sostenemos que aplicamos la razén
para tomar decisiones eficientes, pero continuamente comprobamos que la intuicion, la
emocion y la sinrazoén tienen un importante peso en la decision de qué vivienda comprar y
cuanto pagar por ella. Estas decisiones estan basadas en la imitaciéon, las modas, los
habitos, las sugerencias u otras no racionales formas de pensar. Pero incluso este mar de
“irracionales” se puede objetivar.

Analizar esta situacion requiere de cierto nivel de experiencia en el campo. Creemos
que estan todas las caracteristicas que pudieran formar parte de una hipotética funcion de
utilidad creada por la propia Demanda, con la que poder abordar el procedimiento y
extraer conclusiones validas. La importancia de la funcion de utilidad refleja la importancia
relativa que la Demanda otorga a los distintos atributos a través del estudio de las
preferencias de una muestra de la poblacién, que agregadas, determinan las preferencias
generales, y ademas, pueden ser contrastadas con los grupos de Expertos y Técnicos.

Una vez construida la jerarquia y definida la muestra y los grupos de interés, se
procede a la consulta a través de una encuesta personal.

Disefiaremos un cuestionario con el que poder construir matrices de comparacién de
pares de juicios sobre la contribucion relevante de cada variable con respecto a las
demas, bajo el criterio del nivel superior, con el que la muestra representativa pueda emitir
sus juicios de valor o preferencias en cada nivel jerarquico establecido. El consenso
global se alcanzara tomando la media geométrica de los juicios individuales, como
justificaremos mas adelante.

El cuestionario debe ser agradable, claro y atractivo para el encuestado, y que
aporte suficiente informacion. Al comparar dos elementos, es preferible emitir un juicio
verbal a uno numeérico.

El total de preguntas ha sido de 98 por cada encuesta y el tiempo esperado de la
entrevista se ha calculado en 45 minutos, tal y como recomienda Casley (1.981), para no
causar cansancio a las partes intervinientes. De las 98 preguntas hay 7 de caracter

personal, 21 de caracter general para que el encuestado pueda entrar en materia

inmobiliaria y 70 preguntas sobre pares de juicios (35 para preguntar a qué caracteristica
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se le da mas importancia, para en funciéon de su eleccién, con otras 35 preguntas se
otorgue ratio de importancia comparando una caracteristica con la otra).

Como puede ser de interés estudiar la tipologia de los encuestados en el grupo de la
Demanda, elaboramos las preguntas de caracter personal, en la que se recogeran los
siguientes datos:

= Edad

= Sexo

= Formacion académica

= Puesto profesional actual o pasado

= Autoevaluacion del grado de conocimiento sobre los precios de las viviendas
y las caracteristicas que influyen en ellos

= Numero aproximado de participacion en transacciones inmobiliarias

= El nivel de renta de la unidad familiar

En los grupos seleccionados de Técnicos y Expertos hemos incluido en este

apartado preguntas de caracter profesional:

Para el grupo de los Técnicos:

= Afos de experiencia como tasador de inmuebles urbanos

= Vinculacion profesional en el sector inmobiliario en la ciudad de Valencia

= Formacioén académica

= Puesto profesional donde ha desarrollado mas afios de actividad

= Autoevaluacion del grado de conocimiento sobre los precios de las viviendas
y las caracteristicas que influyen en ellos

= Numero aproximado de tasaciones o valoraciones urbanas realizadas

= Consideracion sobre la necesidad de incorporacion de las preferencias de los

compradores en la determinacion de precios de mercado

Para el grupo de los Expertos:

= Afios de experiencia en el sector inmobiliario

Vinculacion profesional en el sector inmobiliario en la ciudad de Valencia

Formacion académica



42

ANALISIS DE LAS PREFERENCIAS DE LA DEMANDA EN EL MERCADO DE LA VIVIENDA EN LA
CIUDAD DE VALENCIA. SU IMPACTO EN LA PREDICCION DEL PRECIO.

Puesto profesional donde ha desarrollado mas afios de actividad
Autoevaluacion del grado de conocimiento sobre los precios de las viviendas
y las caracteristicas que influyen en ellos

Numero aproximado de operaciones inmobiliarias en las que haya participado
Consideracion sobre la necesidad de aplicar una metodologia valoradora que
permita una aproximacion al precio de mercado con la incorporaciéon de las

preferencias de los compradores

Como también puede ser de interés recoger respuestas de caracter general sobre

preferencias en el sector inmobiliario, hemos elaborado 21 preguntas extras:

Antes de entrar directamente en materia de comparacién de preferencias,
hemos pedido con 10 preguntas: a) que el encuestado realice una ordenacioén
simple de las caracteristicas segun importancia y b) que el encuestado
reparta 100 puntos en porcentaje, segun el grado de importancia o peso que
asigne a cada caracteristica. Nuestro objetivo ha sido ayudar al encuestado a
hacer un esquema mental previo del problema y establecer un mecanismo de

control que nos permita validar cada encuesta en relacidén a su congruencia.

Con las otras 11 preguntas restantes de caracter general hemos pretendido

profundizar en materia inmobiliaria.

Asi, las preguntas extras han sido del tipo:

* La UBICACION, el ESPACIO de la vivienda, el estado y la belleza del
EDIFICIO, y el estado y las ventajas de la VIVIENDA, son las 4
caracteristicas generales que influyen en el PRECIO de una vivienda.
Segun sus preferencias, ordene de mayor a menor importancia. ;A
qué le da mas importancia?, ;qué valora mas?, ;por cual de estas

caracteristicas esta dispuesto a pagar mas precio?

= Reparta 100 puntos en funcion de la importancia que para usted

tenga cada caracteristica.
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»  Enunciamos algunas caracteristicas de la UBICACION. Ordene de
mayor a menor segun el grado de importancia que usted le asigne a

cada caracteristica con respecto a la ubicacion.

= Reparta 100 puntos en funciéon de la importancia que para usted

tenga cada caracteristica.

= Puntie de 1 a 9 los diferentes barrios de Valencia segin sus
preferencias, donde 1 es el barrio menos preferido, 9 el mas preferido

y el resto de valores para situaciones intermedias.

= Enunciamos las caracteristicas que componen el ESPACIO de una
vivienda. Clasifique de mayor a menor en funcién de la importancia

segun sus preferencias con respecto al espacio.

= Reparta 100 puntos en funcién de la importancia que para usted

tenga cada caracteristica.

= Valore los siguientes tipos de TERRAZA donde 1 es la nota mas baja

y 9 la mas alta, en funcion de sus preferencias.

= Valore los siguientes elementos o tipos de distribucion de una

vivienda en funcién de cémo considera dicha DISTRIBUCION.

= Enunciamos algunas de las caracteristicas que hacen que unas
VIVIENDAS sean diferentes a otras. ;Qué valora mas segin sus

preferencias? Clasifique segun importancia de mayor a menor.

= Reparta 100 puntos en funcion de la importancia que para usted

tenga cada caracteristica.

= En la elecciéon de una vivienda y de acuerdo con sus preferencias,
cqué tipo de ESTADO INTERIOR prefiere? Valore con la nota 1 su
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peor preferencia, 9 el estado mas deseado y el resto para

valoraciones intermedias.

Valore las siguientes tipologias al respecto de sus preferencias sobre
lo EXTERIOR o INTERIOR que sea una vivienda, donde 1 es la nota
mas baja o la tipologia menos deseada, 9 la mas alta o deseada y el

resto para preferencias intermedias.

Valore segun sus preferencias la ALTURA DE LA PLANTA, donde 1
es la planta menos deseada, 9 la mas deseada y el resto numérico

para situaciones intermedias o indiferentes.

Valore las siguientes tipologias de las VISTAS desde una vivienda,
donde 1 es la situacion menos deseada, 9 la mas deseada y el resto

de valores para preferencias intermedias.

Seglun sus preferencias para la ciudad de Valencia, valore las
siguientes ORIENTACIONES donde 1 es la nota mas baja, 9 la mas
alta y el resto para valoraciones intermedias, en funciéon de la

importancia o deseo que tengan para usted.

Con respecto a la caracteristica EDIFICIO, éstos son algunos de los
factores que inciden en que haya diferencias de precios entre

diferentes edificios. Ordene de mayor a menor sus preferencias.

Reparta 100 puntos en funcién de la importancia que para usted

tenga cada caracteristica.

¢Qué ESTILO constructivo valora mas en igualdad de ubicacion y

estado de conservacion?

En relacion a la pregunta anterior, valore de 1 a 9 los siguientes

estilos constructivos en funcién de sus preferencias.
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= Valore los siguientes elementos de un EDIFICIO donde 1 es la nota
mas baja y 9 la mas alta en funcién de la importancia que tenga para

usted.

Las 70 preguntas restantes (35 de preferencia + 35 de intensidad) han sido
formuladas para determinar pares de juicios. Nuestro arbol de decisiébn cuenta con 3
niveles y 5 matrices, y cada matriz tendra su correspondiente numero de preguntas por
comparacion de pares hasta que consigamos rellenar la parte derecha por encima de la
diagonal. Seguiremos el arbol consensuado donde nuestro primer nivel denominado
objetivo sera el VALOR DE LA VIVIENDA. De él cuelga un segundo nivel, las 4 macro-
variables que influyen en el objetivo y de cada una de ellas un tercer nivel con las micro-
variables que las definen.

El propésito es hacer funcionar la encuesta de manera que podamos incorporarla al
método AHP. Cada encuesta dispone de 3 niveles y cada individuo, al manifestar sus
preferencias, generarda 5 matrices, una matriz 4*4 sobre preferencias genéricas al
respecto de las 4 macro-variables, una matriz 4*4 sobre preferencias de UBICACION, una
matriz 5*5 sobre preferencias de ESPACIO, una matriz 5*5 sobre preferencias de
VIVIENDA y una matriz 3*3 sobre preferencias en cuanto al EDIFICIO. En total, 35 pares
de juicios que incorporaremos al paquete informatico Expert Choice.

El método elegido refleja con confianza los pensamientos y sintetiza los diversos
juicios en un resultado que esta de acuerdo con la intuicidon individual de cada
encuestado, sonsacando juicios para desarrollar preferencias. EI método AHP fue
concebido para ser un modelo flexible que permita ordenar la realidad no estructurada a
través de la participacion, la negociacion y el compromiso, a saber: el nUmero de variables
que componen nuestro arbol estda consensuado por un grupo de Expertos, pero la
importancia relativa de sus juicios y la marcacion de prioridades ha sido totalmente
delegada al grupo de Demanda. La opinidon de muchos, si ademas son parte decisiva del
problema, deberia ser un mejor reflejo de la realidad de las preferencias globales de la
Demanda.

A modo esquematico, con el método AHP:

v Integramos los sistemas del enfoque deductivo en la solucion de un problema

complejo como es la determinacion de las preferencias de los compradores de
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vivienda, donde hay decenas de variables a tener en cuenta y la renuncia a ciertos

deseos o necesidades en pro de otros, puede cambiarnos la ecuacion.

Mejoramos los juicios y conocimientos a través de la repeticion y la apertura de la
encuesta a la Demanda del mercado, donde no hemos buscado consenso si no

una representacién global de los diversos juicios.

La comparacion se realiza por pares desde el punto de vista de la variable o
caracteristica del nivel superior. Estamos tratando de averiguar las preferencias de
la Demanda que influyen en el VALOR DE LA VIVIENDA. Este nivel superior
contiene Unicamente este elemento. Hemos identificado las 4 macro-variables que
influyen en el nivel superior y las 17 micro-variables que cuelgan de las macro-
variables, asi, todo elemento de un nivel esta relacionado con otro del nivel

inmediato superior.
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DEFINICION DE LAS VARIABLES

Primer nivel: OBJETIVO

EL VALOR DE LA VIVIENDA

Segundo nivel: MACRO-VARIABLES

UBICACION: espacio geografico que se conoce a través de su direccion.

Calidad y consolidacion del entorno, estética de la edificacion, dotacion
urbanistica, prestigio de los comercios, proximidad a zonas comerciales, a
centros de trabajo, a areas histérico-culturales, a zonas verdes y a dotaciones
sociales. Comunicaciones y facilidad de desplazamiento, perfil
socioecondmico, de convivencia y seguridad.

ESPACIO: extension, volumen, capacidad o dimension de la vivienda.

Compuesta por: la superficie de la vivienda, la altura de techos, el nimero de
habitaciones, la distribucién de las estancias y tenencia de anejos como la
terraza.

VIVIENDA: caracteristicas inherentes que la hacen Unica y diferente a las
demas.

Respecto a la calidad, el disefio, la antigliedad, el estado de conservacion y
las instalaciones extras. Respecto a la orientacion, las vistas, la altura de la
planta y las dependencias exteriores.

EDIFICIO: construccion que alberga un grupo de viviendas.

Respecto a la calidad, estética, antigliedad y estado de conservaciéon del
edificio. Respecto a la tenencia de garaje y complementos como area
deportiva, piscina, infantil o vigilancia.

Tercer nivel: MICRO-VARIABLES

MICRO-ENTORNO URBANO: calidad y consolidacién del entorno, estética de
la edificacién en general, dotacion urbanistica, prestigio de los comercios, etc.

AMBIENTE: perfil socioeconémico del vecindario, convivencia y seguridad.
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EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS: proximidad a zonas comerciales, centros de
trabajo, areas histérico-culturales, zonas verdes o dotaciones sociales al
servicio de la comunidad.

ACCESIBILIDAD: facilidad de desplazamientos, transportes publicos y
comunicaciones.

SUPERFICIE: longitud y anchura de una vivienda medida en metros
cuadrados.

NUMERO DE HABITACIONES Y BANOS: ntimero de estancias destinadas a
dormitorio y bafio.

TERRAZA: zona de la vivienda abierta al aire libre.
DISTRIBUCION: la relacién espacial de todas las estancias de la vivienda.
ALTURA TECHOS: mas de 3 metros es una altura de techos por encima de

los canones estandar. Cuanta mas altura de techos mas metros cubicos de
espacio.

ESTADO DE LA VIVIENDA: en cuanto a la calidad, disefio, antigiiedad o
necesidad de reforma o actualizacion, estado de conservacion e instalaciones
extras.

EXTERIOR: las estancias principales de la vivienda cuentan con ventana o
balcén a la via publica.

ALTURA O PLANTA: situacion de la vivienda dentro del complejo o edificio.

VISTAS: aspecto o apariencia externa que se aprecia desde la vivienda.

ORIENTACION: localizacion de la vivienda con respecto al sol y los puntos
cardinales.

CALIDAD DEL EDIFICIO: estética, antigliedad y estado de conservacion.

COMPLEMENTOS DEL EDIFICIO: instalaciones comunitarias como piscina,
area deportiva, area infantil, zonas verdes, vigilancia.

GARAJE: espacio, generalmente en los sétanos de los edificios, privado o
comunitario, donde poder estacionar un vehiculo.

El sistema consiste en comparar entre caracteristicas la importancia relativa de cada
una con respecto a las demas. Para calcular las prioridades en las preferencias

necesitamos una escala de medida y comparar un elemento con otro.
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El AHP permite no soélo realizar las comparaciones y mostrar las preferencias, sino
también cuantificar la intensidad de lo que se prefiere. Para las posibles respuestas de los
encuestados hemos considerado apropiado utilizar el lenguaje verbal de Saaty, en vez del
numeérico. Necesitamos una escala que nos permita medir cualidades intangibles. Para
medir prioridades, comparamos una variable con otra. La experiencia ha confirmado que
una escala de 5 respuestas es razonable y refleja el grado con el que podemos
discriminar la intensidad de las relaciones entre las variables. Usar la escala en un
contexto social debe primeramente expresar un juicio verbal y después ser trasladado a
un valor numérico. Los juicios trasladados numéricamente son aproximaciones y su
validez sera evaluada por un test de consistencia. Asi pues, la escala fundamental de

comparaciones de juicios sera (Tabla 2):

Tabla 2: Escala de comparaciones de juicios

DEFINICION

Igual de Importante 1
Moderadamente mas importante
Bastante mas importante

Mucho mas importante

© N o w

Extremadamente mas importante

No hemos dado opcién a valores intermedios de 2, 4, 6 y 8, buscando un mayor
posicionamiento de la poblacién encuestada.

Las variables que pueden influir en el precio de las viviendas se convierten en
preguntas para estudiar el peso que cada una de ellas aporta a la valoracion final a través
de las preferencias individuales y observar las discrepancias que pudieran existir entre los
tres diferentes grupos. ¢ Seran todas las variables observadas y puntuadas de la misma
manera entre el grupo de compradores y entre los grupos de profesionales?, ¢deberian
coincidir los criterios y sus pesos?, ¢ llegariamos a través del estudio de las preferencias a
mantener unos mismos criterios de valoracidon? Y de ser asi, ¢se ha visto éste
influenciado por el mismo tipo de variables en los diferentes grupos de estudio?,
¢ podriamos demostrar que existen discrepancias entre los dos grupos de profesionales

valoradores, los Técnicos y los Expertos?
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CONSTRUCCION DE LAS MATRICES

Una matriz es la mejor organizacion para una comparacién. Para empezar los pares
de juicios en el proceso de comparacion, se empieza por la parte superior de la jerarquia.
Por tanto, con respecto al VALOR DE LA VIVIENDA, construiremos una Matriz de

Comparacion de Pares de Juicios con 4 elementos:

Tabla 3: Matriz VALOR DE LA VIVIENDA

VALOR DE
LA UBICACION | ESPACIO | VIVIENDA | EDIFICIO
VIVIENDA
UBICACION
ESPACIO
VIVIENDA
EDIFICIO

En esta matriz compararemos las variables de la columna de la izquierda con las
variables de la fila de la derecha con respecto a su influencia en el VALOR DE LA
VIVIENDA. ;Qué variable es la preferida y cuanto mas con respecto a la otra? ;Cual es
nuestro orden de preferencia con respecto al precio? ¢Por qué caracteristica estamos
dispuestos a pagar mas? Las respuestas deben reflejar la propia relacién entre las
variables de un nivel con las propiedades en el nivel inmediato superior.

Las matrices del nivel inferior se estructuran de la siguiente forma:

Tabla 4: Matriz UBICACION

UBICACION | ENTORNO | AMBIENTE | EQUIP ACCESIB
ENTORNO
AMBIENTE
EQUIP
ACCESIB
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Tabla 5: Matriz ESPACIO

ESPACIO | SUPERFICIE | HABITAC | TERRAZA DISTRIB TECHOS
SUPERFICIE
HABITAC
TERRAZA
DISTRIB
TECHOS

Tabla 6: Matriz VIVIENDA

VIVIENDA | ESTADO EXTERIOR | ALTURA VISTAS ORIENT
ESTADO
EXTERIOR
ALTURA
VISTAS
ORIENT

Tabla 7: Matriz EDIFICIO

EDIFICIO | CALIDAD COMPL GARAIJE
CALIDAD
COMPL
GARAIE

Cuando comparamos una variable en una matriz consigo misma, por ejemplo, micro-
entorno urbano con micro-entorno urbano, la comparacién nos da la unidad (1 o igual
importancia), por ello se rellena la diagonal de la matriz con el valor 1. Siempre hay que
comparar las variables de la columna de cada una de las matrices con las variables de la
fila que estan por encima de la diagonal principal hasta rellenar todos los recuadros
situados por encima de la misma, de forma tal que si la variable columna resulta por
ejemplo mucho mas importante que la variable fila a comparar, entonces se le asignaria
un 7, y si resultara ser al contrario seria 1/7.

Las respuestas de los encuestados vendran a completar 5 matrices por cada

encuesta.
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2.4.4 Realizacién de la encuesta y obtencion de los juicios

El método utilizado ha sido el de la entrevista personal individual, pero no hemos
trabajado directamente con el encuestado y las matrices fabricadas sino a través de
nuestra encuesta. Creemos que la decision de preguntar a través de una encuesta en vez
rellenar directamente la matriz ha sido un camino mas largo pero mas preciso y, por tanto,

acertado. Algunas de nuestras razones versan en que:

= Ha sido el propio encuestado el que ha respondido directamente la encuesta
en el ordenador en cuanto ha entendido el proceso, por tanto permite mas
privacidad en la recogida de datos y mayor grado de implicacién.

= La encuesta permite periodos de reflexion mas largos y por tanto, respuestas
mejor pensadas. Incluso permite mas distendidamente los cambios de
opinion.

= La encuesta es una técnica menos invasiva y mas comoda. Ademas, es mas
dificil que el entrevistador pueda influir en las decisiones de los encuestados.

= La lectura conlleva menos errores que el lenguaje hablado.

Hemos controlado que el encuestado entendiera la importancia de establecer
prioridades mentales y ser congruentes con ellas a lo largo de todo el proceso en aras de
conseguir la maxima coherencia en las respuestas, pero sin animo de influir en las
verdaderas preferencias de cada individuo. A cada encuestado le hemos aportado nuestro
arbol ilustrativo donde se recogian las variables sobre las que iban a ser preguntados en
los pares de juicios, para aportar visibilidad a la metodologia empleada.

Se ha explicado el objetivo y la metodologia de la encuesta, se han resuelto las
posibles dudas y se han expuesto ejemplos. So6lo un test de consistencia nos validara los
resultados, pero creemos que los 3 grupos de encuestados han respondido con
objetividad, imparcialidad y seguridad.

Los datos de los cuestionarios cumplimentados han sido tratados a través de
Microsoft Excel, configurado para completar 5 matrices de preferencias por cada
individuo. Hemos obtenido 153 encuestas individuales de Demanda con un total de pares
de juicios obtenidos de: 153 encuestas * 35 pares de juicios = 5.355 respuestas con las

que elaboraremos 765 matrices (153*5) para introducir en el programa Expert Choice,



Capitulo 2: Estudio de las preferencias de la demanda de vivienda a través de técnicas multicriterio 53

validar las consistencias individuales y obtener los pesos que cada individuo le otorga a
cada variable.
Hemos procedido idénticamente con los otros dos grupos de interés, obteniendo la

suma de 13 encuestas individuales de Técnicos y 28 encuestas individuales de Expertos.

2.4.5 Obtencion de las preferencias y los pesos

Primero estudiamos si todas las encuestas han sido congruentes, es decir, si alguien
que dijo preferir A respecto a B y B respecto a C, no emitié juicio de preferir C respecto a
A. Gracias a las preguntas de caracter general que trataban de introducir al encuestado
en materia nos ha permitido un cierto control sobre las coherencia en las respuestas de
comparaciones por pares, hemos comprobado un excelente nivel de congruencia y no
hemos tenido que rechazar ninguna encuesta por este motivo. Algunos autores advierten
gue una matriz puede ser cercana a la consistencia total y sin embargo ser incongruente
(o contradictoria), por lo que debe ser implementado un test de congruencia para una
l6gica revisidn de los juicios de manera independiente y poder excluir los incongruentes.

En segundo término hemos determinado las consistencias individuales de los tres
grupos. Por consistencia entendemos que si se dice que A con respecto a B es 1/3y B
con respecto a C también es un 1/3, entonces A con respecto a C tendra que ser un 1/9.
Con cualquier otro valor se estaria incurriendo en inconsistencia. Como nos dice Saaty,
debido a la falta de precision en la mente humana, los juicios pueden no ser consistentes.

En palabras de Cardells, la consistencia indica dos cosas: 1) las caracteristicas
similares deben estar agrupadas de acuerdo con su homogeneidad y relevancia y 2) el
significado de la consistencia debe reflejar la intensidad de estas relaciones y debe ser
l6gica. Cuando una matriz es perfectamente consistente, todas las vias satisfacen estas
relaciones en todas las dominancias a través de cualquier caracteristica.

Descartaremos pues aquellas encuestas basadas en juicios que tienen una
consistencia tan baja que revelara que el encuestado no estaba seguro de sus propias
conclusiones. No buscamos la consistencia perfecta y sabemos que en la vida real los
juicios pueden cambiar e influir en las preferencias, pero es necesario un cierto grado de
consistencia al marcar las prioridades de las caracteristicas.

El método AHP nos indica que el ratio de inconsistencia aceptable no deberia ser

superior al 10%, so pena de indicar aleatoriedad en las respuestas, falta de informacién o



54

ANALISIS DE LAS PREFERENCIAS DE LA DEMANDA EN EL MERCADO DE LA VIVIENDA EN LA
CIUDAD DE VALENCIA. SU IMPACTO EN LA PREDICCION DEL PRECIO.

conocimiento o que el problema no ha sido estructurado correctamente. Aun asi, hemos

aumentado el ratio en nuestro estudio a un 20%, por las siguientes circunstancias:

a)

Ninguna de las personas encuestadas de ninguno de los tres grupos ha
participado en la elaboracion del arbol de decision. No han elegido las
caracteristicas ni su orden jerarquico, lo que puede elevar el nivel de
inconsistencia.

Ninguno de los encuestados ha tenido tiempo suficiente para interiorizar
materia y método, lo que necesariamente, por falta de preparacion, implica
mayor grado de inconsistencia.

El analisis de consistencia no se ha realizado simultineamente en la
obtencion de las comparaciones de pares, por lo que ha resultado imposible
plantear a los encuestados de matrices inconsistentes un replanteamiento de
las respuestas aportadas.

Es sabido que el mercado sobre las preferencias de vivienda es, cuanto
menos, poco racional. Generalmente, las decisiones son casi automaticas, sin
que apenas uno sea consciente de que durante el proceso de eleccion ha
habido toda una serie de razonamientos l6gicos que uno puede replantearse
mas tarde. Pasando de la intuicién a la racionalizacion se gana seguridad y
consistencia en un problema de decision complejo.

Nos basamos en las conclusiones de Aull-Hyde et all (2006), quienes
demuestran que con un tamafo muestral suficientemente grande Ia
consistencia agregada obtenida es buena, ain en el caso de que las
consistencias individuales fuesen inaceptables.

El mismo Saaty considera que un minimo de inconsistencia puede ser
considerado como bueno, y lo justifica en el hecho de que la gente, al
manifestar sus preferencias, encuentra dificultades para cuantificar o medir
con precision, sobre todo, cuando se trata de intangibles. Una persona puede
ser ordinalmente consistente (sabe lo que prefiere), pero le puede resultar

dificil ser cardinalmente consistente (utilizando escalas de medida).

Sin haber eliminado todavia las encuestas con una inconsistencia especialmente

anoémala, el promedio individual de las 153 encuestas de la Demanda resulta en un 12%,

el promedio individual de las 28 encuestas de los Expertos nos da un 11% y el promedio
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individual de las 13 encuestas de los Técnicos, un 12%. Ademas, un 45% de la Demanda,
un 57% de los Expertos y un 62% de los Técnicos han tenido un grado de inconsistencia
igual o inferior al 10%.

Pero no solamente nos interesa la opinion de la mitad de los encuestados, nuestro
estudio sobre preferencias deberia aceptar un nivel de inconsistencia superior para poder
evaluar los gustos y las necesidades del maximo numero de poblacién.

Establecemos pues como norma comun para los tres grupos que cualquier encuesta
con una inconsistencia superior al 0,20 sera eliminada del muestreo por encontrarla
anoémala con respecto al grupo, ya que tanto la media, como la moda, como la mediana,
se encuentran entre el 0,10 y el 0,20. Asi pues, de los Técnicos hemos eliminado una
encuesta (n° 5), de los Expertos hemos eliminado dos encuestas (n° 15 y 17) y de la
Demanda hemos eliminado veintiuna encuestas (n° 6, 8, 43, 51, 56, 59, 68, 73, 76, 77, 92,
93, 95, 99, 103, 112, 121, 124, 128, 143 y 150), pasando a trabajar Unicamente con 12
encuestas de Técnicos, 26 de Expertos y 132 de Demanda, que hacen un total de 170
encuestas aceptadas.

Para el estudio de las preferencias de la Demanda, el total de pares de juicios
validos obtenidos ha sido de 4.620 (132*35) y el total de matrices aceptablemente
consistentes ha sido de 660 (132*5).

Debido a las preferencias personales de cada encuestado, unas caracteristicas
tendran mas relevancia que otras. A la medida de esta importancia relativa de una
caracteristica sobre otra se le llama Peso. De entre los métodos de asignacion de pesos o
calculo de prioridades para cada individuo hemos aplicado el Método del Vector Principal,
método desarrollado por el propio autor de la metodologia AHP. La expresién informatica
de este método viene recogida en el paquete Expert Choice desarrollado por Forman, que
calcula mediante ponderacién lineal las evaluaciones globales de cada caracteristica.

Debemos ahora proceder a agregar los juicios individuales para la obtencion de
nuestra Funcion de Utilidad Global.

En la mayoria de las situaciones de la vida real y cuando el grupo de encuestados
es elevado el contexto para la toma de decisiones es bastante plural y, por tanto, requiere
de métodos para la agregacion de las preferencias del grupo de manera que el resultado
de la agregacion refleje mejor el punto de vista del grupo (Solms et all, 2001).

Se puede proceder con la agregacion primero de las preferencias individuales para
obtener las preferencias totales y a partir de ahi, los pesos, o bien, se puede proceder

calculando primero los pesos individuales que seran los que se agregaran para obtener
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los pesos globales. Como norma generalmente aceptada tomamos el primer camino de
agregacion de preferencias cuando los individuos forman un grupo mas o menos
homogéneo y tomamos la segunda opcién cuando los encuestados participan como
individuos separados con diferentes sistemas de valores (Forman et all,1998).

Hemos podido comprobar que los tres grupos de encuestados se han comportado
de una manera ciertamente homogénea entre si. Los encuestados han sido personas con
un nivel de estatus, conocimiento y experiencia parecidos, y sus respuestas (preferencias
e intensidades), también. Tomadas pues las opiniones particulares mediante el
cuestionario, los valores finales se derivan de la media geométrica de los juicios
(preferencias). Tomar la media geométrica de los juicios es un modo de resolver una
carencia de consenso sobre los valores, versus juicios individuales. Forman et all (1998)
aportan razones para utilizar la media geométrica en lugar de la media aritmética.
Consideran que la primera es mas coherente con el significado de la sintesis de
prioridades que resultan de la aplicacion del AHP. Groselj et all (2012), Escobar y otros
(2004) y Aull-Hyde (2006), demuestran que no necesariamente todas las matrices de
juicios de preferencias individuales han de presentar consistencias aceptables para que la
matriz de juicios de preferencias agregadas obtenida mediante el método de la media
geométrica sea consistente.

Asi pues, hemos hallado la media geométrica de todas las respuestas individuales
de cada par de juicios para construir las 5 matrices globales de los tres grupos.(Anexos
A1, A2y A.3Pag.178)

Exponemos el proceso de calculo tomando, como ejemplo, la matriz del segundo
nivel de la matriz Demanda.

Obtenemos la matriz normalizada dividiendo cada elemento de cada columna por la

suma de su columna:

UBICACION | ESPACIO | VIVIENDA | EDIFICIO
UBICACION 1,00 2,13 2,37 4,35
ESPACIO 0,47 1,00 1,48 3,74
VIVIENDA 0,42 0,68 1,00 3,20
EDIFICIO 0,23 0,27 0,31 1,00

2,12 4,08 5,16 12,29
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UBICACION

ESPACIO

VIVIENDA

EDIFICIO

UBICACION

0,4716981

0,5220588

0,4593023

0,3539463

ESPACIO

0,2216981

0,245098

0,2868217

0,3043125

VIVIENDA

0,1981132

0,1666667

0,1937985

0,2603743

EDIFICIO

0,1084906

0,0661765

0,0600775

0,081367

pares por dicho vector:

prioridad para cada caracteristica:

UBICACION 0,45175139
ESPACIO 0,26448258
VIVIENDA 0,20473815
EDIFICIO 0,07902788

UBICACION

1,84409998

ESPACIO

1,07538247

VIVIENDA

0,82721111

EDIFICIO

0,31780982

1,84409998

0,45175139

4,082112464

1,07538247

0,26448258

4,065986056

0,82721111

0,20473815

4,04033686

0,31780982

0,07902788

4,021489909

57

El promedio aritmético de cada fila de la matriz normalizada nos da el vector de

Obtenido el vector de prioridad se multiplica cada fila de la matriz de comparacién de

Se suman todos los elementos de esta matriz columna y se promedia. El nimero

obtenido es la lambda maxima:

Lambda maxima = 4,05248132
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A través de la lambda maxima y de n numeros de variables utilizadas en la matriz se

calcula el indice de Inconsistencia.

Cl = (lambda max —n)/(n —-1)

Cl = (4,05248132 — 4) / (4-1) = 0,01749377

Este Cl se compara con los valores aleatorios de Cl que son el valor que deberia
tener el Cl si los juicios numéricos obtenidos en la matriz original fueran aleatorios. Para
n=4, contamos con una consistencia aleatoria de 0,89. Por tanto, el Ratio de Consistencia

es!

RC = Cl/ 0,89 = 0,019883.

Para evitar el calculo manual de los valores y vectores propios de todas las matrices
vamos a calcular los Ratios de Inconsistencia y los pesos relativos de cada caracteristica
en funcién de su influencia en el nivel superior y los pesos globales de todas con respecto
al objetivo final (el valor de la vivienda) con el paquete informatico Expert Choice. (Anexos
A5 A6yA7Pag.182)

Hemos elegido el MODO DISTRIBUTIVO en vez del MODO IDEAL para el calculo
de los pesos. Se aplica cuando hay dependencia entre las variables, asi el peso de los
criterios refleja la importancia que los decisores asignan a la dominancia relativa de cada
variable con respecto a las demas variables bajo ese mismo criterio.

Hemos obtenido unos grados de inconsistencia globales aceptables: 0,01 para el
grupo de la Demanda, 0,01 para el grupo de los Expertos y 0,01 para el grupo de los
Técnicos. La consistencia de los grupos es mucho mejor que la individual. (Anexo A.4
Pag.181)

Los resultados del analisis de las encuestas realizadas a los tres grupos muestran

que: (llustracion 2)
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llustracion 2: Diagrama comparativo de los pesos de los tres grupos

Respecto a las macro-variables:

La Demanda, los Expertos y los Técnicos coinciden en dar el mismo peso a la

variable UBICACION, si bien la Demanda le otorga un 2,25% de menos

importancia con respecto al promedio de los otros dos grupos.
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e Los tres grupos asignan practicamente la misma importancia a la variable
ESPACIO, si bien la Demanda le da un 3,2% de menos peso que el promedio de

Expertos y Técnicos.

o La Demanda valora la caracteristica VIVIENDA en un 4,1% mas que los otros dos
grupos, practicamente insignificante, pero responde a razones mas subjetivas, mas
acorde con los gustos y necesidades de los compradores y de mayor dificultad de

identificacion y cuantificacion por parte de Expertos y Técnicos.

e Los tres grupos le asignan un valor practicamente igual al EDIFICIO.

Respecto a las micro-variables:

e EI MICRO-ENTORNO ha sido para los tres grupos la variable mejor valorada de
entre las cuatro que componen la UBICACION, si bien los Técnicos le han dado un
8% mas de valor que la Demanda. Segun la Demanda, el micro-entorno podria

explicar 15,9% del precio, mientras que para los Técnicos explicaria un 24%.

o EI AMBIENTE no recoge diferencias significativas entre los grupos.

o Los Expertos le dan mas valor al nivel de EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS de lo

que lo hace la propia Demanda.

e La Demanda le da mas importancia al nivel de ACCESIBILIDAD de lo que le dan
los otros dos grupos. Verdaderamente es una caracteristica que a Técnicos y
Expertos les cuesta tener presente y que el mercado de compradores valora:
comodidad de desplazamientos, nivel de comunicaciones y transporte, distancia al

centro o al lugar de trabajo, etc. No obstante, la diferencia no es significativa.

e La SUPERFICIE seria la segunda micro-variable mas valorada segun las
preferencias de los encuestados. Segun la Demanda, explicaria un 12,4% del

precio, no recogiendo diferencias significativas con los otros grupos.
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El nimero de HABITACIONES ha sido mucho menos valorado que la SUPERFICIE
de la vivienda. Verdaderamente, en la actualidad, con un indice de 2,74 miembros
por familia y una tasa de natalidad de 1,2 hijos, se demandan espacios grandes
con pocos dormitorios. La propia Demanda es la que valora en menor peso el

numero de habitaciones con respecto a los otros dos grupos.

La TERRAZA no recoge diferencias significativas entre los grupos.

La DISTRIBUCION no recoge diferencias significativas entre los grupos.

La variable altura de TECHOS es una variable poco considerada por el mercado
general de compradores, por los Expertos y por los Técnicos. En el resto de
Europa la altura de techos esta excelentemente bien valorada y la superficie
empieza a contemplarse en términos de metros cubicos mas que de metros
cuadrados. La ciudad de Valencia no ha tenido problemas en cuanto a la
promocioén y construccién de viviendas de gran metraje debido a la gran cantidad
de suelo urbanizable disponible, el promedio se encuentra en torno a los 100
metros cuadrados, de 3 y 4 dormitorios, por lo que la altura de los techos no esta

siendo un activo excesivamente valorado y bien pagado.

Nos sorprende (aunque los Expertos declaran que se trata de algo ya consolidado)
que el ESTADO DE LA VIVIENDA no sea una preferencia muy valorada y tenga un
peso dentro de las micro-variables que componen la VIVIENDA de relativa poca
importancia si comparamos con la EXTERIORIDAD, la altura de la PLANTA en la
que se encuentra, las VISTAS y la ORIENTACION. Responde a la madurez del
mercado de compradores y a un creciente interés por la arquitectura, el interiorismo
y la decoracién, y a la reciente cultura de hacer las reformas o rehabilitaciones
proyectadas y encargadas por uno mismo. Los encuestados sélo otorgan un peso
de un 20,3% (Demanda), un 16,9% (Expertos) y un 15,5% (Técnicos) al ESTADO
(su calidad, disefo, antigliedad, estado de conservacion e instalaciones extras) de
entre todas las caracteristicas de la VIVIENDA porque es la unica caracteristica
que pueden modificar. Mas alla del analisis multicriterio, en el Informe sobre las
Preferencias de la Demanda que aportamos en formato digital anexo, cuando

hemos preguntado ¢qué estado interior prefiere?, el mismo porcentaje de gente
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prefiere que la vivienda esté “para reformar completamente”, “para actualizar
parcialmente” o “ya reformado integramente”. Demuestra lo poco definida que esta
la poblacién al respecto y la escasa valoracion que se le da al ESTADO, en
términos generales. Aun asi, resaltar que la Demanda le otorga casi un 5% mas de
valor que los Expertos y los Técnicos.

Un resultado parecido se desprende del trabajo de Brafias y Caridad (1996) en su
“Demanda de caracteristicas de la vivienda en Cérdoba: un modelo de precios
hedodnico”, donde les sorprende el valor tan bajo que los habitantes dan al estado
de la vivienda. Resuelven en el mismo sentido alegando como posible explicacion,
entre otras, la intencion de los demandantes por reformar la vivienda, lo que

conlleva a no valorar en exceso el aspecto de las mismas.

e En cuanto a lo EXTERIOR sea una vivienda, no se recogen diferencias

significativas entre los grupos.

e La altura de la PLANTA, las VISTAS y la ORIENTACION son doblemente mejor

valoradas por parte de la Demanda que por los otros dos grupos.

e En cuanto a las micro-variables del EDIFICIO: CALIDAD, COMPLEMENTOS y
GARAJE, no vemos diferencias significativas al respecto de como piensan la

Demanda, los Expertos y los Técnicos.

2.4.6 Resultados y conclusiones

Debido a que existe un interés tanto social como profesional por estudiar las causas
que determinan la variabilidad de los precios de la vivienda (mas alla de factores macro-
econémicos) hemos podido mostrar, a través de la recopilacion de informacion mediante
una encuesta y la aplicacién de la metodologia AHP, la obtencion de las preferencias
sociales de la demanda (y de otros dos grupos de interés) para interpretarlas en términos
de utilidad. La determinacion de los pesos o prioridades individuales se ha realizado
aplicando el método del Vector Principal, se ha asumido la existencia de cierta
inconsistencia en los juicios individuales en aras de ganar representatividad en la muestra
y se ha obtenido una Funcién de Utilidad Global mediante la agregacion por media

geométrica de las preferencias individuales a partir de las cuales obtener los pesos totales
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del grupo, otra vez mediante el método del Vector Principal. Tras agregar a todos los
individuos, el grupo no se ha mostrado inconsistente.

Con las preferencias de cada grupo disponemos de las Funciones de Utilidad, sin
que se aprecien diferencias significativas entre ellos.

Del estudio comparativo de los tres colectivos encuestados queremos resaltar la
importancia que tiene para el sector inmobiliario el hecho de que los tres grupos que mas
participan en la interpretacion de las valoraciones de mercado de bienes inmuebles (los
técnicos tasadores, los expertos inmobiliarios y los propios compradores) pudieran estar
discrepando en la toma de decisiones al respecto de las preferencias de la demanda y de
la asignacién de pesos a los atributos de las viviendas. Podemos afirmar que existe una
cierta sintonia de criterios entre los tres grupos, lo que puede ayudar al buen

funcionamiento del sector.

Llegamos a las siquientes conclusiones:

e Segun las encuestas, tras su estudio desde un punto de vista multiatributo,
podemos decir que no existen diferencias significativas entre la importancia que los
tres grupos otorgan a las distintas macro-variables y micro-variables que forman

parte de la valoracion intuitiva del decisor en la priorizaciéon de sus preferencias.

e Queda demostrado que tanto Expertos como Técnicos piensan y actian de manera

muy similar a como lo hacen los compradores.

e Como no podria ser de otra manera, tanto en la teoria como en la practica, se
sigue demostrando que la macro-variable UBICACION y la macro-variable
ESPACIO son las dos caracteristicas de mayor importancia en el momento de la
decisiéon y, por tanto, deberian influir de forma importante en el precio de la

vivienda.

e La macro-variable VIVIENDA (con todas sus caracteristicas inherentes) ha sido
mucho mejor valorada que el EDIFICIO donde se encuentra, especialmente por el
grupo de la Demanda (en un 12,5% mas de peso). La calidad del edificio, los
complementos como piscina, zonas verdes, vigilancia y garaje adquieren

importancia como bienes de lujo que empiezan a valorarse siempre y cuando las
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caracteristicas de la VIVIENDA relnan previamente todos los requisitos de

preferencias.

Esquematizando y tomando como referencia unicamente el informe de la Demanda y

sus preferencias :

e Respecto al PRECIO (llustracion 3): la UBICACION explica un 45,4% del proceso
de decision en cuanto al precio, el ESPACIO explica un 26,4% del proceso de
decisién en cuanto al precio, la VIVIENDA explica un 20,3 % del proceso de
decision en cuanto al precio y el EDIFICIO explica un 7,8% del proceso de decision

en cuanto al precio.

PRECIO

llustracion 3: Reparto de pesos respecto al PRECIO

e La UBICACION (llustracion 4) viene explicada por el siguiente reparto de los pesos
entre sus cuatro micro-variables: MICROENTORNO (34,9%), AMBIENTE (23,2%),
EQUIPAMIENTOS y SERVICIOS (24%) y ACCESIBILIDAD (17,8%).

e Dentro del ESPACIO (llustracion 5), la SUPERFICIE es la caracteristica mejor
valorada explicando junto al ndmero de HABITACIONES el 67,3% de Ia
importancia relativa que para el mercado de compradores suponen estas
caracteristicas. La TERRAZA, la DISTRIBUCION vy la altura de TECHOS se
reparten un 32,7% de las preferencias de la Demanda.
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UBICACION

llustracion 4: Reparto de pesos respecto a la UBICACION

ESPACIO

llustracion 5: Reparto de pesos respecto al ESPACIO

e Las preferencias sobre la VIVIENDA (llustracion 6) quedarian expresadas de la
siguiente manera: el ESTADO DE LA VIVIENDA un 27,2%, lo EXTERIOR que sea
un 25,3%, la altura de PLANTA un 20,2%, las VISTAS un 122% vy la
ORIENTACION un 15,1%.
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e EI EDIFICIO (llustracién 7) es la macro-variable que menos en cuenta tiene el
mercado de compradores. El 7,8% de su posible influencia en el precio vendria
explicada en un porcentaje del 46,7% respecto a la CALIDAD del edificio, un 25%
respecto a la importancia que los compradores dan a los COMPLEMENTOS
(piscina, zonas comunes, vigilancia, etc), superada en poco por la importancia a la
plaza de GARAJE, un 28,4%.

VIVIENDA

llustracién 6: Reparto de pesos respecto a la VIVIENDA

EDIFICIO

llustraciéon 7: Reparto de pesos respecto al EDIFICIO
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Los pesos de las variables deberian determinar los precios de mercado en cuanto
que reflejan las preferencias de la demanda. Obviamente los precios seran ajustados
segun el periodo macro-econémico en el que nos encontremos, podra variar el precio de
un mismo inmueble segun sea su transaccién en el 2006 o en el 2014, pero en ambos
afios se guarda una proporcién casi exacta de la valoracion de sus atributos, entre siy en
comparacion con el resto de inmuebles de diferente tipologia.

La demanda ajusta la oferta, los compradores son los que asignan los precios de
mercado al menos en el sector inmobiliario, por tanto, son sus criterios los que hay que
analizar y contribuir con ellos a la validacion de los reconocidos estudios sobre la oferta.
En nuestra opinion, una investigacion sobre la demanda es imprescindible en cualquier
estudio de valoracién inmobiliaria, no perdamos de vista que la demanda expresa la
intencién de compra, sus preferencias sobre determinadas caracteristicas reflejan su
disposicion a pagar.

En el Capitulo 3 de esta Tesis Doctoral construiremos un modelo econométrico en
el que la variable independiente sera el precio de la vivienda y éste sera explicado por una
serie de variables cuantitativas y cualitativas que influiran significativamente en su
variabilidad. En el Capitulo 4 contrastaremos los resultados de un método y otro en
cuanto a la asignacioén de los pesos de las diferentes variables, para explicar y predecir el
verdadero comportamiento de los agentes econémicos que intervienen en el complicado
mundo inmobiliario y definir su racionalidad en cuanto a la asignacion multivariante de los
precios.

No se trata de decidir si la modelizacibn econométrica pierde valor de prediccion
frente a la utilizacién de técnicas multicriterio o viceversa, mas bien creemos en un futuro
de convivencia entre ambas, de complementacién, de encontrar la formula perfecta, de

mezclar ciencia y experiencia.
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EQUIPAMIENTOS Y
SERVICIOS
Proximidad a zonas
comerciales, trabajo,
areas histérico-
culturales, zonas
verdes o centros de
dotacion social.

—'— 0,109

N

ACCESIBILIDAD
Facilidad de
desplazamiento,
comunicaciones.

0,081

ORIENTACION ]

0,031

llustracion 8: Reparto de pesos (Grupo Demanda)

VALOR DE LA VIVIENDA
A \ 4
UBICACION | ESPACIO | VIVIENDA I EDIFICIO |
0,454 0,264 0,203 0,078
Y \ 4 Y Y
MICRO-ENTORNO SUPERFICIE | ESTADO DE LA CALIDAD
URBANO 0,124 VIVIENDA Estética, entiguedad y
Calidad y Calidad, disefio, estado de conservacion.
consolidacion del antiguedad, estado de
entorno, estética de la NUMERO DE conservacion e 0,036
edificacién general, HAB'L:%'(‘)’;‘ES Y instalaciones extra.
dotacnér} grbamstlca, 0.054 0,055 s
DreSUQ'? de los ! COMPLEMENTOS
comercios, etc | Inst. comunes: piscina,
area deportiva, infantil.
| 0,159 TERRAZA ] EXTERIOR ] Vigilancia.
0,036 0,051
| | 0,020
AMBIENTE
Perfil socio econémico, DISTRIBUCION ] ALTURA O PLANTA ] f
convivencia, seguridad. 0.014 0.041 GARAJE
| ! | 0,022
0,105
| ALTURA TECHOS ] VISTAS ]
0,055 0,025
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EQUIPAMIENTOS Y
SERVICIOS
Proximidad a zonas
comerciales, trabajo,
areas histérico-
culturales, zonas
verdes o centros de
dotacion social.

—'— 0,136

ACCESIBILIDAD
Facilidad de
desplazamiento,
comunicaciones.

0,056

ORIENTACION ]

0,017

llustracion 9: Reparto de pesos (Grupo Expertos)

VALOR DE LA VIVIENDA
A \ 4
UBICACION | ESPACIO | VIVIENDA | EDIFICIO |
0,471 0,300 0,169 0,060
Y Y \ 4 Y
MICRO-ENTORNO SuPERFICIE | ESTADO DE LA CALIDAD
URBANO 0,133 VIVIENDA Estética, entiguedad y
Calidad y Calidad, disefio, estado de conservacion.
consolidacion del antiguedad, estado de
entorno, estética de la NUMERO DE conservacion e 0,029
edificacién general, HAB'LAA?;ggES Y instalaciones extra.
dotacnérj grbamstlca, 0.086 0,066 s
DreSUQ'? de los ! | COMPLEMENTOS
comercios, etc Inst. comunes: piscina,
0176 ] ] 4rea deportiva, infantil.
| ' TERRAZA EXTERIOR Vigilancia.
0,033 0,046
| | 0,014
AMBIENTE
Perfil socio econémico, DISTRIBUCION ] ALTURA O PLANTA ] [ ]
convivencia, seguridad. 0,037 0,026 GARAJE
| 0,018
0,104
| ALTURA TECHOS ] VISTAS ]
0,012 0,015
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EQUIPAMIENTOS Y
SERVICIOS
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comerciales, trabajo,
areas histérico-
culturales, zonas
verdes o centros de
dotacion social.

—'— 0,081

N

ACCESIBILIDAD
Facilidad de
desplazamiento,
comunicaciones.

0,049

ORIENTACION ]

0,014

llustracion 10: Reparto de pesos (Grupo Técnicos)

VALOR DE LA VIVIENDA
A \ 4
UBICACION | ESPACIO | VIVIENDA I EDIFICIO |
0,482 0,292 0,155 0,071
Y \ 4 Y Y
MICRO-ENTORNO SuPERFICIE | ESTADO DE LA CALIDAD
URBANO 0,106 VIVIENDA Estética, entiguedad y
Calidad y Calidad, disefio, estado de conservacion.
consolidacion del antiguedad, estado de
entorno, estética de la NUMERO DE conservacion e 0,040
edificacién general, HAB'L:%'(‘)’;‘ES Y instalaciones extra.
dotacnér} grbamstlca, 0.083 0,067 s
DreSUQ'? de los ! COMPLEMENTOS
comercios, etc | Inst. comunes: piscina,
area deportiva, infantil.
| 0,240 TERRAZA ] EXTERIOR ] Vigilancia.
0,045 0,042
| | 0,015
AMBIENTE
Perfil socio econémico, DISTRIBUCION ] ALTURA O PLANTA ] f ]
convivencia, seguridad. 0.039 0.016 GARAJE
| ! | 0,016
0,112
| ALTURA TECHOS ] VISTAS ]
0,019 0,016



Capitulo 3: ESTUDIO DEL PRECIO DE MERCADO DE
LA VIVIENDA A TRAVES DE TECNICAS
ECONOMETRICAS

3.1 Introduccién a la estadistica descriptiva e inferencial

El objetivo de este Capitulo es la estimacion del valor de mercado de la vivienda en
la ciudad de Valencia con la ayuda de métodos estadisticos y desde la construccion de un
modelo econométrico a través de la informacion obtenida de casos reales. “La Estadistica
es la ciencia cuyo objeto es la obtencion y el analisis de datos mediante el recurso a
modelos matematicos y a herramientas informéaticas” (Gnanadesikan, 1977).

Los precios de la vivienda en la ciudad de Valencia han sido objeto de diversos
estudios anteriores entre los que destacamos los de Guadalajara y otros (1992), que
analizan la relacién existente entre el precio unitario medio de la vivienda y la dotacion
verde existente; Llorca Ponce y otros (2008) apuntan que “la evolucién de los precios de
la vivienda esta asociada al crecimiento econémico de la ciudad y a las intervenciones
urbanisticas realizadas en ella”, analizando el comportamiento de los precios en el
espacio con la metodologia GIS; Cervellé (2008) analiza y cuantifica los efectos que el
desarrollo de un proyecto de regeneracidén urbana tiene sobre el mercado de la vivienda;
Fernandez Duran y otros (2012) analizan la incidencia de la localizacion en el precio de la
vivienda a través de un modelo de red neuronal artificial.

Nuestro modelo econométrico esta basado en la aplicacion del analisis de regresion
multiple para obtener una relacién funcional que ligue el precio de mercado de las
distintas variedades de vivienda con un conjunto de variables explicativas que componen
cada una de esas variedades. Parece pues razonable considerar mas de una variable
explicativa para estudiar la variabilidad del precio de la vivienda, basada en la
heterogeneidad o distinta calidad que presenta el bien, dentro del marco teérico hedénico
del precio. En este sentido, las técnicas de regresion se muestran adecuadas para este

objetivo.
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Aun reconociendo que las condiciones de mercado no son asimilables en su
totalidad a las de competencia perfecta, consideramos que se puede construir un
“mercado” que actla en un reconocible orden. Sus imperfecciones generan distorsiones
que no pueden ser captadas con absoluta precision, por lo que debemos darle a la
valoracién un caracter predictivo, admitiendo la posibilidad de un cierto error entre la
relacion estimada y la verdadera relacién existente entre las variables.

Si suponemos un modelo de regresion teodrico en el que las variables se pueden

relacionar mediante una funcién de tipo lineal, éste puede escribirse como:

precio = o + 1 X1+ ... + PrXk

Donde Bo,B1y Pk son los pardmetros desconocidos que vamos a estimar y precio es
la variable de interés que queremos predecir, nuestra variable dependiente. Las variables
X1,..., Xk se llaman variables independientes, explicativas o de prediccion.

A partir de nuestras observaciones debemos establecer la relacibn que
presumiblemente existe entre las variables explicativas y el precio de transaccion que
justifique estadisticamente las diferencias de precios entre distintas variedades de un bien
heterogéneo como la vivienda, en funcién de las diferencias existentes.

Atendiendo a su funcionalidad nuestro modelo es explicativo, en cuanto que trata de
descubrir un fenémeno mediante una ecuacién en lenguaje matematico, y a la vez
predictivo, por su proposito de pronosticar los valores que tomaran una o mas variables y
describir situaciones futuras sirviéndose de la proyeccion estadistica de situaciones
pasadas y presentes.

Atendiendo a su determinismo es un modelo estocastico formado por variables
aleatorias, ya definidas individualmente, ya englobadas en lo que se llama un término de
perturbacion, pues en los precios de las viviendas influyen diversas variables aleatorias
dificiles de individualizar por su escaso relieve o por eventos propios del azar o de la
teoria probabilistica. EI comportamiento humano, sobre todo al respecto de la toma de
decisiones, puede ser tan racional como impredecible. Las ciencias sociales vienen
determinadas tanto por acciones predecibles como por elementos aleatorios.

Llamamos datos estadisticos a los valores observados para la variable aleatoria en
los individuos que forman la muestra. El tratamiento de esos datos con el fin de poner de

manifiesto sus caracteristicas mas relevantes y sintetizarlas en unos pocos parametros o
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mediante representaciones graficas, es el objeto de la Estadistica Descriptiva. El
analisis de los mismos con el fin de obtener conclusiones que con un margen de
confianza conocido sean extrapolables a la poblacion de la que procede la muestra,
constituye el objeto de la Inferencia Estadistica.

Asi pues, los modelos son construcciones l6gico-matematicas que reflejan un area

de un mundo real. El proceso se desarrolla en varias fases:

e Eleccion y definicion de las variables

o Establecimiento de hipotesis

e Tratamiento de las variables y criterios de puntuacion
e Observacion de la realidad y trabajo de campo

¢ Analisis estadistico

e Construccion del modelo y especificacion

e Analisis de validez

3.2 Analisis descriptivo de las variables

3.2.1 Eleccion y definiciéon de las variables

Comenzamos observando el area del mundo real que pretendemos reflejar con el
modelo. Disponemos de 506 observaciones muestrales que cumplen determinadas
condiciones de aleatoriedad y representatividad, las cuales permiten inferir correctamente
los resultados obtenidos en el estudio de la muestra al conjunto de la poblacién que se
pretende analizar: area inmobiliaria y mas concretamente el mercado de la vivienda en la
ciudad de Valencia.

Seleccionamos aquellas variables que describen suficientemente bien las
caracteristicas mas importantes de la vivienda y que pueden ser observables y
evaluables, y determinamos a su vez cual es el tratamiento mas adecuado para ellas. El
criterio seguido para la seleccién de las variables ha estado relacionado, sobre todo, con
el objetivo del modelo: la determinacion del precio de mercado de la vivienda en funciéon
de los pesos asignados a las variables que presumiblemente mas influyen en el precio.
No obstante, hemos preferido introducir el mayor nimero de variables posibles con las

que poder obtener informacién sobre la significatividad y los precios implicitos de un
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numero elevado de atributos, mantener la vinculacién en un modelo hedbénico que liga la
variabilidad de los precios y las caracteristicas directamente observables y conseguir un
mejor ajuste en la explicacion del precio de la vivienda.

Se han seleccionado unas variables y no otras atendiendo a la libertad de criterio de
un grupo de expertos inmobiliarios para reflejar de forma correcta y completa la realidad
heterogénea del bien vivienda, con caracteristicas que presenten indicios de ser
explicativas del precio. Hemos tendido a eliminar las variables que nos han parecido
totalmente irrelevantes e incorporado, al menos en una primera fase, todas aquellas que
creemos que pueden influir significativamente en el precio, para que validara el propio
analisis estadistico.

Nuestra fuente de datos de caracter microeconémico sobre el mercado de la
vivienda esta compuesta por 34 columnas que conforman el precio y las caracteristicas de
506 observaciones individualizadas (distintas unidades de vivienda) sobre las que realizar

la estimacion.
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N° REGISTRO
FECHA

PRECIO DE VENTA
ZONA

BARRIO
DIRECCION

PATIO

PLANTA
ASCENSOR
TERRAZA

M2 TERRAZA
ATICO O PRIMERO
M2 CONSTRUIDOS

M2 CONST + EC

€/M2 CONST

€/M2 CONS + EC

ANO CONSTRUCCION
HABITACIONES

wcC

ASEO

GARAJE

EXT/INT

DEFINICION DE LAS VARIABLES

Numero de entrada

Fecha de transaccion, en mes y afo
Precio real de compraventa en euros
Valencia se divide en 19 distritos
Valencia se divide en 88 barrios
Nombre de la calle o avenida

Numero de la calle o avenida

Cada una de las alturas de un edificio
Aparato para subir entre plantas de un edificio
Espacio abierto de la casa

Espacio abierto de la casa en m2
Ultimas o primeras plantas con terraza
Superficie aportada por Catastro

Superficie aportada por Catastro con inclusiéon de la
parte proporcional de los elementos comunes

Cociente entre el precio venta y m2 construidos

Cociente entre en precio venta y m2 construidos con
inclusién de los elementos comunes

Afio edificacién o ultima rehabilitacion integral
Habitaciones destinadas a dormitorio

Cuarto destinado al aseo corporal, con ducha o bafiera
Cuarto destinado al aseo corporal, sin ducha o bafera
Local para guardar vehiculo

Dependencias exteriores a la calle
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VISTAS

ORIENTACION
COCINA
LAVADERO
ESTADO VIVIENDA
BALCON

TIPO DISTRIBUCION
TECHOS

ESTADO EDIFICIO

CALIDAD EDIFICIO

TIPO FACHADA

HIPOTECA

CIUDAD DE VALENCIA. SU IMPACTO EN LA PREDICCION DEL PRECIO.

Extensién de terreno/paisaje exterior visto desde el
interior de la vivienda

Colocacion respecto a los puntos cardinales
Estancia donde se prepara la comida

Lugar con instalaciones para el lavado

Nivel de acondicionamiento para habitabilidad
Hueco pisable, techado y abierto al exterior
Disposicion de todas las estancias

Altura de la parte superior que cubre y cierra
Nivel de acondicionamiento funcional/estético

Propiedades inherentes que permiten apreciar como
igual, mejor o peor que otros edificios

Estética vertical del exterior de un edificio

Deuda o credito que grava la compra de vivienda que se
adquiere

No cabe trazar una frontera rigurosa entre el CAPITULO 2 (ESTUDIO DE LAS
PREFERENCIAS DE LA DEMANDA DE VIVIENDA A TRAVES DE TECNICAS
MULTICRITERIO) y el presente apartado. Los pesos o prioridades de las macro y micro

variables elegidas en el Capitulo anterior bien podrian haber servido de guia para la

selecciodn de las variables explicativas de un modelo econométrico que trata de predecir el

precio de la vivienda, si atendemos al axioma de que son las preferencias de la demanda

en cualquier mercado no intervenido las que marcan los precios de los bienes. Pero lejos

de pretender que un estudio interfiera en el otro (porque nos interesan comparar los

resultados), vamos a enunciar explicitamente las hipétesis o supuestos mas importantes

sobre el comportamiento de las variables y de los agentes econémicos, a través de

técnicas de regresion.
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3.2.2 Establecimiento de hipoétesis

La validez del modelo de regresion obliga a postular ciertas hipétesis basicas:

Los datos deben ser representativos. No resulta posible estudiar la totalidad de las

compraventas de viviendas en la ciudad de Valencia, ni aunque limitaramos en el
tiempo. Asi que para obtener informacion sobre una poblacién podemos analizar
s6lo un subconjunto de individuos de la misma denominada muestra, y ésta debe
ser representativa. La forma de garantizar que la muestra sea representativa es
seleccionando al azar y la Unica forma de garantizar este azar es que a priori todos
los individuos tengan una probabilidad idéntica de pertenecer a la muestra. Cierto
es que disponemos de un numero de inmuebles limitado aportado por una agencia
inmobiliaria dedicada al asesoramiento e intermediacion de compraventas de
viviendas residenciales entre particulares o entre promotores/bancos y
compradores particulares, pero partimos de la hipotesis de que tedéricamente
deberian representar una muestra tomada al azar del universo estudiado, que son
todas las compraventas en la ciudad de Valencia en el periodo de 2005-2014.

Segun Escuder Vallés (1987), “desde una perspectiva inferencial, siempre debe
tenerse en cuenta que los N datos analizados no constituyen la totalidad de la
informacién sobre las variables en cuestién, sino sélo una parte o muestra, por lo
tanto, a partir de la misma no se puede obtener el modelo verdadero, tan sélo se
consigue una estimacion del mismo, que debe tener un alto nivel de fiabilidad”. Una
vez obtenido el modelo de regresion siempre puede extrapolarse con la funcién de
ajuste para predecir valores de la variable explicada (el precio) para valores
cualesquiera de las variables explicativas no incluidos en los datos iniciales. “Sin
embargo, los resultados de las predicciones habré que manejarlos con muchas
reservas puesto que la fiabilidad de cualquier prediccién disminuye a medida que

nos alejamos de los datos de partida” (Escuder Vallés, 1987).

Los datos debe ser completos y exactos. Disponemos de una base de datos con

506 viviendas vendidas entre los periodos 2005 y 2014, ambos inclusive, de las
que conocemos fehacientemente las fechas y los precios de transaccion, todas sus
caracteristicas, su situacién urbanistica, el mercado y las singularidades

individualizadas de cada vivienda y de cada motivacién de compra y venta. Hemos
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recogido el maximo numero posible de caracteristicas en una Excel con 34
variables y todos sus niveles de categorizacién y hemos definido todas las
variables elegidas para evitar defectuosas interpretaciones de las mismas al

efectuar el trabajo de campo.

Linealidad de los datos. La variable precio esta relacionada de forma lineal con

cada una de las variables independientes y por tanto resulta posible ajustar una

funcién lineal entre la linea de puntos que conforman estas observaciones.

Normalidad. Implica que los errores de la estimacion se distribuyen siguiendo una

distribucion normal.

Ajuste centrado. El ajuste realizado por la ecuaciéon de regresidn supone errores

que estan muy préximos a cero.

Homocedasticidad. Implica que la varianza de los errores es constante y no

depende del nivel de variables.
Independencia. Implica que las observaciones sobre precios y caracteristicas
deben ser independientes y los resultados de una observacién no pueden influir en

los resultados de otra.

No multicolinealidad. Debemos evitar que algunas variables independientes sean

excesivamente dependientes entre si, de modo que no pueda determinarse
correctamente el poder explicativo con respecto al precio de cada una de dichas

variables correlacionadas.
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3.2.3 Tratamiento de las variables y criterios de puntuacién

TIPOLOGIA INICIAL DE LAS VARIABLES Y SUS NIVELES

N° REGISTRO Variable cuantitativa
FECHA Variable temporal
PRECIO DE VENTA Variable cuantitativa
ZONA Variable categorica
Dividida en 19 distritos
BARRIO Variable categorica
Dividida en 88 barrios
DIRECCION Variable nominativa
PATIO Variable nominativa
PLANTA Variable categoérica

Tipificada en 8 niveles:

= Bajo vivienda

= Entresuelo

= Primero

= Segundo

= Tercero

= Cuarto

* Quinto

= Sexto o mas
ASCENSOR Variable categorica

Tipificada en 3 niveles

= No

= Posibilidad

= Si
TERRAZA Variable categoérica

Tipificada en 4 niveles

No terraza

Terraza en primer piso
Terraza en planta intermedia
Terraza en atico

M2 TERRAZA Variable cuantitativa
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ATICO O PRIMERO

M2 CONSTRUIDOS
M2 CONST + EC

€/M2 CONST

€/M2 CONS + EC

ANO CONSTRUCCION
HABITACIONES

wcC

ASEO

GARAJE

EXT/INT

Variable categorica
Tipificada en 4 niveles

= 1°con terraza interior
= 1 ° con terraza exterior
= Atico con terraza interior
= Atico con terraza exterior

Variable cuantitativa

Variable cuantitativa

Variable cuantitativa

Variable cuantitativa

Variable cuantitativa

Variable cuantitativa

Variable cuantitativa

Variable cuantitativa

Variable categoérica
Tipificada en 3 niveles

= Sj, vendida con la vivienda
= Si, en el edificio
= No

Variable categérica
Tipificada en 6 niveles

Interior a deslunado

Interior a patio de manzanas
Exterior 1 estancia

Exterior 2 estancias

Exterior 3 estancias

Todo exterior
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VISTAS

ORIENTACION

COCINA

LAVADERO

ESTADO VIVIENDA

Variable categorica
Tipificada en 8 niveles

Sin vistas, a patio de luces

Sin vistas, a patio de manzanas
Vistas calle estrecha piso bajo
Vistas calle estrecha piso alto
Vistas calle ancha piso bajo
Vistas calle ancha piso alto
Muy buenas vistas

Vistas extraordinarias

Variable categérica
Tipificada en 8 niveles

Norte
Noreste
Este
Sureste
Sur
Suroeste
Oeste
Noroeste

Variable categorica
Tipificada en 3 niveles

Independiente
Independiente con office
Americana

Variable categoérica
Tipificada en 2 niveles

Si
No

Variable categoérica
Tipificada en 9 niveles

Para reformar calidad baja
Para reformar calidad media
Para reformar calidad alta
Para actualizar calidad baja
Para actualizar calidad media
Para actualizar calidad alta
Reformada calidad baja
Reformada calidad media
Reformada calidad alta
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BALCON

TIPO DISTRIBUCION

TECHOS

ESTADO EDIFICIO

CALIDAD EDIFICIO

TIPO FACHADA

Variable categorica
Tipificada en 3 niveles

= No
= §j, sin uso
= Si, con uso

Variable categoérica
Tipificada en 5 niveles

Muy mala
Mala
Normal
Buena
Muy buena

Variable categérica
Tipificada en 2 niveles

= Bajos
= Altos

Variable categoérica
Tipificada en 5 niveles

Para rehabilitar integramente
Para rehabilitar parcialmente
Condiciones estandar
Rehabilitado

Perfecto estado

Variable categorica
Tipificada en 3 niveles

= Baja
= Media
= Alta

Variable categorica
Tipificada en 3 niveles

= Clasica
= Contemporanea
= Nueva
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HIPOTECA Variable categorica
Tipificada en 2 niveles

= §j
= No

En una primera fase, sin realizar un analisis estadistico-descriptivo, hemos eliminado
de la base de datos aquellas variables que no aportan informacién relevante para nuestro

analisis, como son:

N° REGISTRO Es una variable de control.

PRECIO DE VENTA Elegimos para el andlisis la variable €/ M2 CONS+EC.
Los precios son tratados, por tanto, en términos de X
euros por metro cuadrado construido con inclusion de los

elementos comunes.

DIRECCION Incorporamos la variable UBICACION para tratar esta

variable sin necesidad de nombrar la calle o avenida.

PATIO Incorporamos la variable UBICACION para tratar esta

variable sin necesidad de nhombrar patio o zaguan.

ATICO O PRIMERO Tal y como esta tratada creemos que no va a aportar

informacion relevante para explicar el precio.

M2 CONSTRUIDOS Preferimos la incorporaciéon a la superficie de la parte

correspondiente de los elementos comunes.

€/M2 CONST Elegimos la variable €/ M2 CONS+EC por representar

mejor la realidad.
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ASEO Hemos reagrupado esta variable junto a WC.

HIPOTECA Irrelevante para la fijacion de precios.

Antes de proceder al estudio estadistico hemos analizado la cantidad de datos
disponibles en cada nivel de cada variable. Donde hay poca variabilidad hemos
reagrupado y tipificado de nuevo las variables con el objetivo de disponer del maximo
numero de datos en los distintos niveles, procurando la homogeneidad de cada grupo. Es
cierto que un numero excesivo de niveles en las variables explicativas plantea el problema
de conducir a un modelo excesivamente prolijo y dificil de interpretar, pero si el
agrupamiento es excesivo se pierde una parte importante de la informacién contenida en

los datos. Conviene definir con precision los limites.
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NUEVA CODIFICACION DE LAS VARIABLES

FECHA

CATEGORIA

2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014

O©CoONOOOTRAWN -

-
o

Nuestra tabla de frecuencias por afio, que no consideramos apropiado reagrupar:

Tabla 8: Tabla de frecuencias por afio

TABLA DE FRECUENCIAS POR ANO
Para el afio 2005 103 viviendas
Para el afio 2006 100 viviendas
Para el afio 2007 50 viviendas
Para el afio 2008 30 viviendas
Para el afio 2009 19 viviendas
Para el afio 2010 38 viviendas
Para el afio 2011 28 viviendas
Para el afio 2012 22 viviendas
Para el afio 2013 78 viviendas
Para el afio 2014 38 viviendas

TOTAL 506 viviendas
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La FECHA ha sido codificada como variable real otorgando el valor 1 al inicio de la
base de datos para facilidad de lectura del modelo.

Aunque nuestros datos de partida estan referidos a un instante del tiempo que
incluyen mes y ano, hemos reagrupado soélo por afos para evitar que variaciones
estacionales pudieran enmascarar los resultados del analisis. El analisis de una serie
cronologica consiste en obtener el mecanismo o las leyes que la generan, pero hay que
tener en cuenta que la variable FECHA no suele ser una verdadera causa, sino el soporte
sobre el que confluyen un conjunto de verdaderas variables causa. En el area que
tratamos, la variable explicada (PRECIO) ha sido enormemente influida por variables
macro-econdémicas que no son objeto de nuestro estudio, como la evolucién del PIB, la
tasa de paro, la legislacién fiscal, las rentas de los valencianos, el acceso al crédito
hipotecario, etc. Las variables elegidas por nosotros que presumiblemente influyen en el
precio son caracteristicas propias de la vivienda y su entorno, sin tener en cuenta otro tipo
de influencias. En conclusién, no hemos tenido en cuenta ninguna variable exégena que
haya podido afectar a la variabilidad de los precios de la vivienda en funcién de la fecha
de referencia, mas alla de las propias variaciones que hayan podido recoger los precios.
Para mayor visibilidad del problema hemos obtenido el promedio de €/ M2 CONST+EC por

ano, asi:

Tabla 9: Tabla promedio €/m2 + EC por aio

PRECIO PROMEDIO m2 POR ANO
2005 2.004 €/m2 + EC
2006 2.376 €/m2 + EC
2007 2.319€/m2 + EC
2008 2.017 €/m2 + EC
2009 1.636 €/m2 + EC
2010 1.644 €/m2 + EC
2011 1.516 €/m2 + EC
2012 1.352 €/m2 + EC
2013 1.352 €/m2 + EC
2014 1.387 €/m2 + EC
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PRECIO (€)

2.500,00 €

2.000,00 €

1.500,00 € S

1.000,00 €
500,00 €
- € T T T T T T T T T 1
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
llustracion 11: Promedio anual €/ m2 + EC'
UBICACION
CATEGORIA
MALA 1
NORMAL 2
BUENA 3

La variable UBICACION ha sido la mas dificil de tipificar por su alto caracter
subjetivo, de dificil categorizacién. Si una ubicacion es mala, normal o buena suele
responder a gustos y costumbres individuales, pero esta individualidad, con el
asentamiento del paso del tiempo y la observancia, se torna general y ampliamente

aceptada.

'El afio 2006 cuenta con el promedio de precios mas elevado (2.376 €/ M2 CONST+EC) y los afios 2012 y 2013 con el mas bajo (1.352
€/M2 CONST+EC), observando en nuestra muestra una diferencia de 1.024 €/ M2 CONST+EC, lo que supone una disminucion
porcentual del 43% en 6 afios. En el afio 2014 se aprecia una ligera recuperacién del precio de la vivienda en la ciudad de Valencia.
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Teniendo presente que es una variable de gran importancia para el mercado y para
nuestro analisis ha merecido especial atencién por nuestra parte. Hemos reunido a un
grupo de cinco expertos inmobiliarios en la ciudad de Valencia para debatir al respecto
todas y cada una de las diferentes ubicaciones de nuestra base de datos. Primero se les
ha pedido que caractericen la calidad de los barrios y los distritos hasta que ha habido
consenso entre ellos, para mas tarde otorgar una puntuacion de 1, 2, 3, 4 y 5 (segun sea
muy mala, mala, normal, buena o muy buena) a cada una de los 506 ubicaciones de las
que disponemos. Con independencia de la calidad de ubicacién del barrio o distrito hemos
tratado cada inmueble con su punto exacto de geolocalizaciéon. Asi, en un barrio “bueno”
podemos encontrar una ubicacion “normal” o “mala”, y en un barrio “malo” podemos
encontrar una ubicacion “normal” o “buena”.

Hemos atendido cada ubicacién catalogandola por si misma pero en comparacion
con todas las demas, buscando la maxima homogeneidad en cada categoria. Los criterios

seguidos han sido los siguientes:

Calidad y consolidacion del entorno

Estética de la edificacion del barrio, calle y tramo de la calle
Dotacion urbanistica municipal

Calidad y prestigio de los comercios de la zona

Perfil socio-econémico de los residentes

Grado de convivencia

Seguridad personal e indice de delincuencia

Proximidad al Centro de la ciudad

Proximidad al Cauce del Rio Turia y parques

Proximidad a zonas comerciales

Proximidad a centros de trabajo

Proximidad a zonas turisticas, histérico-culturales o de interés general
Proximidad a centros de dotaciones sociales

Facilidad de acceso a transporte publico

Facilidad de acceso a grandes vias

Externalidades negativas o perjudiciales

Habida cuenta de que hemos obtenido 8 inmuebles con tipificacion 1 (o “muy mala”)
y 5 inmuebles con tipificacion 5 (o “muy buena”), ambos con poca representatividad en su
categoria, hemos reagrupado finalmente en 3 niveles: 1, 2 y 3, segln sea ubicacion
“mala”, “normal” y “buena”. La categoria “muy mala” se ha reagrupado con la “mala” y
la “muy buena” con la “buena”. EI nUmero de registros obtenidos para los 3 niveles finales

es muy parecido:
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Asi, las variables ZONA, BARRIO, DIRECCION y PATIO han sido sustituidas en su

totalidad por la variable UBICACION, tratada de la manera expuesta.

PLANTA
CATEGORIA
12 PLANTA/BAJO 1
PLANTAS INTERMEDIAS 2
PLANTAS ALTAS 3

Inicialmente con 8 niveles, pero observando que no todos los niveles iban a
funcionar bien por la escasa diferencia de precios entre alguna de las plantas, hemos
decidido agrupar en 3 categorias: la 12 PLANTA/BAJO VIVIENDA reune el bajo vivienda,
entresuelo y primero; las PLANTAS INTERMEDIAS agrupan el segundo, el tercero y el
cuarto; las PLANTAS ALTAS recogen todas las plantas a partir de un quinto.

ASCENSOR
CATEGORIA
SIN ASCENSOR 0
CON ASCENSOR 1

Reducimos a 2 niveles, donde 0 es ausencia de ascensor y 1 disponibilidad de

ascensor. El nivel “posibilidad” se ha tratado y reagrupado en el nivel “sin ascensor”.

TERRAZA
CATEGORIA
NO TERRAZA 0
TERRAZA 1
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Teniendo presente lo importante que es esta variable para el mercado de
compradores en la ciudad de Valencia y sin conocer como el modelo econométrico podria
ser capaz de reconocerla, hemos recogido el maximo de informacion posible en tres

variables diferentes:

si la vivienda tiene terraza o no.
en qué planta se encuentra (atico, primer piso u otra planta) y si ésta esta ubicada
en el exterior (vistas a la calle) o en el interior (vistas a patio de manzanas o
deslunado).

e m2 de la terraza.

Asi, nuestra base original de datos contaba con 4 niveles para la variable TERRAZA:
no terraza, terraza en primer piso, terraza en planta intermedia y terraza en atico.
Disponiamos de informacién en cuanto a su superficie en M2 y ademas, en la variable
ATICO O PRIMERO recogiamos si se trataba de una vivienda en primera o ultima planta
y si ésta era interior o exterior a la calle.

Estudiando mas tarde la representatividad en los precios, decidimos acotar a 2
niveles la variable TERRAZA. Consideremos que los precios de las viviendas con terraza
situadas en plantas intermedias no distan significativamente de las viviendas sin terraza,
generalmente por disponer de pocos metros cuadrados y estar cubiertas. Ademas,
consideramos que aunque las terrazas situadas en las plantas aticos estan mejor
valoradas que las situadas en las plantas primeras, el modelo seria capaz de interpretar
esta la diferencia a través de otra variable, por ejemplo, la variable PLANTA. Asi, las
terrazas en planta intermedia se agrupan con la categoria 0 (no terraza) y las terrazas en
primer piso y en planta atico se unifican en la categoria 1 (terraza).

Hemos eliminado de nuestra base de datos la variable M2 de TERRAZA (que
necesariamente deberan tenerse en cuenta para el calculo final del precio de la vivienda)
y hemos eliminado definitivamente la variable ATICO O PRIMERO.
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M2 CONST + EC

Variable cuantitativa, hace referencia directamente al tamafio de cada vivienda

observada.

ANTIGUEDAD DEL EDIFICIO

CATEGORIA
CLASICO (55 A 100 ANOS ANT) 1
CONTEMPORANEO (25 A 55 ANOS ANT) 2
RECIENTE (0 A 25 ANOS ANT) 3

La base de datos nos proporciona el afo de construcciéon del edificio o de su Ultima
rehabilitacion integral. Para mejor tratamiento de esta variable hemos reconvertido el afio
de construccién en ANTIGUEDAD, clasificando en tres niveles segin el periodo

constructivo del que provenga el edificio.

HABITACIONES

CATEGORIA
1 HABITACION 1
2 HABITACIONES 2
3 HABITACIONES O MAS 3

Es una variable de tipo cuantitativo que expresa no sélo el tamafio de la vivienda
sino también la distribuciéon concreta de ésta, afadiendo informacién a la variable M2
CONST + EC, por lo que podria estar altamente correlacionada con ella.

La gran diferencia de precios en cuanto al nimero de dormitorios con los que cuenta
una vivienda estriba en la diferencia entre 1, 2 y 3 dormitorios. Responde a la
denominacién de piso pequefo, mediano y grande, respectivamente. Los perfiles de

compradores para cada tipologia estan claramente diferenciados, con necesidades
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habitacionales diferentes debido a sus circunstancias personales, econémicas vy
familiares.

Las viviendas con 4, 5, 6 dormitorios 0 mas han sido agrupadas en la categoria 3
(piso grande) por ser una tipologia de inmueble parecida generalmente destinada a
vivienda habitual, por la que se paga mas precio en términos absolutos al multiplicar por

mayor superficie (menos en cuanto a la repercusion precio/m2).

wcC

CATEGORIA
1WC 1
2wC 2
3 WC O MAS 3

Esta variable surge de la reagrupaciéon de las variables originales WC y ASEO.

Hemos procedido con la misma tipificacion y tratamiento que la variable HABITACIONES.

GARAJE
CATEGORIA
NO 0
] 1

Hemos redefinido esta variable en dos niveles, 0 cuando el edificio no tiene garaje y
1 cuando el edificio cuenta con s6tanos para parking con independencia de si la vivienda
ha sido transmitida con o sin garaje. En la variable precio, y por tanto en la variable €/ M2
CONST+EC, no hemos tenido en cuenta el valor pagado o asignado a la plaza de garaje
aunque la vivienda se haya transmitido con ella. Tratamos de averiguar los precios de las
viviendas, por lo que necesariamente debemos desglosar el valor del parking. Sabemos
por experiencia que el valor de la vivienda aumenta cuando el edificio cuenta con plaza de
aparcamiento, aunque no sea vendida con ella. Suele responder a una edificacibn mas

reciente, con mejores instalaciones, con menos oferta y mas demanda.
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EXTERIOR / INTERIOR

CATEGORIA

INTERIOR 0

EXTERIOR 1

Hemos reagrupado en 2 niveles los 6 niveles originales, donde INT o categoria 0
recoge las viviendas interiores a deslunado y las interiores a patio de manzana, y donde
EXT o categoria 1 reune las viviendas que son exteriores con 1, 2 y 3 estancias y aquellas

que son totalmente exteriores.

VISTAS
CATEGORIA
MALAS 1
NORMALES 2
BUENA 3

Hemos tratado por igual las vistas a deslunado y a patio de manzanas (categoria 1),
las vistas a calle estrecha desde planta alta o baja y las vistas a calle ancha desde planta
alta o baja (categoria 2) y unificado las muy buenas vistas y las vistas extraordinarias

(categoria 3).

ORIENTACION
CATEGORIA
PEOR 1
MEJOR 2

Como no hay una diferencia significativa de precio entre los 8 niveles originales o
puntos cardinales, pero si sabemos a través de la encuesta sobre las preferencias de los

compradores realizada en el Capitulo 1 que las orientaciones mejor valoradas en la
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ciudad de Valencia son la Este y la Sureste, agrupamos éstas en categoria “mejor’ o0 2, y

el resto, son denominadas “peor” o 1.

COCINA
CATEGORIA
INDEPENDIENTE 1
INDEPENDIENTE CON OFFICE 2
AMERICANA 3

Hemos dejado esta variable como la original a la espera de hacer su analisis

estadistico.
LAVADERO
CATEGORIA
NO 0
Sl 1

Hemos dejado esta variable como la original a la espera de hacer su analisis

estadistico.

ESTADO DE LA VIVIENDA

CATEGORIA
PARA REFORMAR 1
PARA ACTUALIZAR 2
REFORMADO 3

Contamos con 9 niveles originales que recogen datos sobre el estado de

acondicionamiento y calidad del interior de la vivienda en la fecha de compraventa.
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Disponemos de datos al respecto de si una vivienda ha sido categorizada en “para
reformar”, “para actualizar” y “reformada”, y ademas estas 3 categorias se subdividen en
calidad baja, media o alta.

El mercado de compradores puede llegar a valorar con mas aprecio una vivienda
que se encuentra integramente para reformar pero con una calidad de base constructiva
alta que una vivienda completamente reformada con calidades bajas. Hubiéramos querido
profundizar en este tema y dividir en cuantos mas niveles mejor, nos aportan mas
informacion pero mayor dificultad de analisis estadistico. Finalmente hemos reducido a 3
niveles por no contar con los suficientes registros de inmuebles que pudieran dar

representatividad a cada nivel.

BALCON
CATEGORIA
NO 0
Sl 1

Los 3 niveles originales, a saber: “no balcén”, “si balcon, sin uso” y “si balcén, con
uso”, han sido reducidos a 2 por creer que no se apreciara diferencia significativa entre

que un balcon tenga mas o menos determinado uso.

DISTRIBUCION
CATEGORIA
MALA 1
NORMAL 2
BUENA 3

Los 5 niveles iniciales han sido reagrupados en 3. La distribucién “muy mala” y “muy
buena” han sido unidas a “mala” y “buena”, respectivamente. Contabamos con pocos

registros en los extremos.
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TECHOS
CATEGORIA
NO 0
SI 1

Hemos dejado esta variable como la original a la espera de hacer su analisis

estadistico, donde NO recoge los techos bajos o estandares y Sl recoge los techos altos.

ESTADO DEL EDIFICIO

CATEGORIA

PARA REHABILITAR 1

CONDICIONES NORMALES 2

PERFECTO ESTADO 3

Para simplificacion del estudio hemos reconvertido los 5 niveles iniciales en 3, donde
“para rehabilitar integramente” y “parcialmente” conforman la categoria 1, “condiciones

normales” la categoria 2, y “rehabilitado” y “perfecto estado” se recogen en la categoria 3.

CALIDAD DEL EDIFICIO

CATEGORIA
BAJA 1
MEDIA 2
ALTA 3

Hemos dejado esta variable como la original a la espera de hacer su analisis.
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ESTILO DE LA FACHADA

CATEGORIA
CLASICO 1
CONTEMPORANEO 2
RECIENTE 3

Hemos dejado esta variable como la original a la espera de hacer su analisis.

3.2.4 Observacion de la realidad y trabajo de campo

Se adjunta en formato digital los archivos utilizados para los analisis:

e EXCEL DE DATOS ORIGINALES

e EXCEL CON DATOS FINALES, ELIMINACION DE VARIABLES, RENOMBRE DE
VARIABLES Y REAGRUPACION DE NIVELES

e EXCEL CON LOS DATOS TIPIFICADOS

e EXCEL CON LA RECODIFICACION FINAL DE LAS VARIABLES CUALITATIVAS
(dummy)

Nota: El tratamiento cualitativo otorgado a algunas variables obliga a seguir un
procedimiento especial en el momento de incluir las variables elegidas en la modelizacion.
La teoria sobre regresion multiple recomienda elaborar K variables “dummies o ficticias”
por cada categoria establecida, que toman el valor 1 si la observaciéon pertenece a la
categoria que se define y 0 en caso contrario, y a continuacion incluir sélo K-1 variables
dummies en la ecuacién de regresion para evitar que se de un problema de
multicolinealidad exacta. La interpretacion de la variable no incluida se hara a través de la

ecuacion estimada (Tranchez, 2000).

3.2.5 Analisis estadistico

Utilizamos el paquete informatico STATGRAPHICS en su version CENTURION 16.1

para el tratamiento estadistico de los datos.



Capitulo 3: Estudio del precio de mercado de la vivienda a través de técnicas econométricas 99

Previamente a la estimacion de la regresibn multiple estamos interesados en
estudiar el efecto individual y la validez de cada variable explicativa sobre la variable
dependiente precio. Efectuando las regresiones simples debemos comprobar que el
numero de observaciones se repite adecuadamente para cada nivel de cada variable, que
los valores de las medias y de las desviaciones tipicas son en general razonables, que las
variables tienen cierto poder explicativo en las diferencias de precios de mercado y por
tanto son susceptibles de formar parte de la ecuacion definitiva, y que se cumplen
aparentemente las hipdtesis basicas de linealidad, homocedasticidad y normalidad,
mediante el analisis de los graficos obtenidos.

No obstante, los factores que pueden influir en el precio de la vivienda son varios vy,
en esta situacion, el enfoque seguido tradicionalmente que consiste en estudiar uno a uno
los posibles efectos de dichos factores puede presentar diversos inconvenientes (Romero
y Zunica, 1993), a saber: exige un gran numero de pruebas a analizar, las conclusiones
obtenidas para cada variable tienen un campo muy restringido al haberse mantenido fijas
el resto de las variables, no es posible estudiar la existencia de interacciones entre las
variables y resulta casi inviable en series temporales. Por tanto, deberemos estudiar
simultaneamente los efectos de todas las variables de interés que afectan al precio de la
vivienda mediante el analisis de un Modelo de Regresion Lineal Multiple y obtener la
confirmacioén definitiva de las hipotesis.

Asi, tras un analisis previo de los datos para detectar posibles errores o valores
anoémalos con las técnicas usuales de estadistica descriptiva, hemos procedido a analizar
la relaciéon de las variables explicativas con la variable dependiente mediante el Analisis
de la Varianza y comprobar los contrastes de significacion individuales para, entre otras
cosas, determinar si debemos eliminar alguna variable del estudio.

La hipotesis que se pone a prueba en el ANOVA de un factor es que las medias
poblacionales de la variable dependiente precio para cada nivel o categoria de la variable
independiente son iguales. Si las medias poblacionales son iguales eso significa que los
grupos no difieren en el precio y en consecuencia que la variable independiente estudiada

no afecta al valor que pueda tomar la variable dependiente.
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ACEPTACION O RECHAZO DE LAS VARIABLES EN FUNCION DE SUS
PARAMETROS ESTADISTICOS:

VARIABLES ACEPTADAS POR EL ANOVA:

FECHA (FECHA) (Anexo B.8 Pag.198 y B.9 Pag.206)

Razon-F: 29,66, con p-valor 0,0000. Existe una diferencia estadisticamente significativa

entre la media del precio en un nivel de FECHA y otro, con un nivel del 95% de confianza.

Intervalos Fisher LSD: La Tabla de Medias y el error estandar de cada media muestran
una buena variabilidad en el muestreo. También muestra un intervalo alrededor de cada
media. Sus medias no son iguales, por lo que los intervalos no se solapan un 95% de las

veces.

Grafico Caja-Bigotes: Buen comportamiento de la variable FECHA en las distintas

categorias.
Estadistico Levene: 4,12284, con p-valor 0,0000391048. Existe una diferencia

estadisticamente significativa entre las desviaciones estandar del precio para cada una

de las 10 categorias de la FECHA, con un nivel del 95% de confianza.

UBICACION (UBIC) (Anexo B.10 Pag.214)

Razén-F: 6,75, con p-valor 0,0013. Existe una diferencia estadisticamente significativa
entre la media del precio en un nivel de UBICACION vy otro, con un nivel del 95% de

confianza.

Intervalos Fisher LSD: La Tabla de Medias y el error estandar de cada media muestran
una buena variabilidad en el muestreo. También muestra un intervalo alrededor de cada
media. Sus medias no son iguales, por lo que los intervalos no se solapan un 95% de las

veces.
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Grafico Caja-Bigotes: Buen comportamiento de la variable UBICACION en las distintas
categorias, aunque se detectan dos grupos homogéneos (ubicacidon normal y buena) en

los que no se aprecian grandes diferencias significativas.
Estadistico Levene: 7,77059, con p-valor 0,000474633. Existe una diferencia

estadisticamente significativa entre las desviaciones estandar del precio para cada una de

las 3 categorias de la UBICACION, con un nivel del 95% de confianza.

PLANTA (PLANTA) (Anexo B.11 Pag.220)

Razon-F: 5,10, con p-valor 0,0064. Existe una diferencia estadisticamente significativa
entre la media del precio en un nivel de PLANTA y otro, con un nivel del 95% de

confianza.

Intervalos Fisher LSD: La Tabla de Medias y el error estandar de cada media muestran
una buena variabilidad en el muestreo. También muestra un intervalo alrededor de cada
media. Sus medias no son iguales, por lo que los intervalos no se solapan un 95% de las

veces.

Grafico Caja-Bigotes: Buen comportamiento de la variable PLANTA en las distintas

categorias.

Estadistico Levene: 0,881732, con p-valor 0,414704. Puesto que el p-valor es mayor a
0,05, no existe una diferencia estadisticamente significativa entre las desviaciones
estandar del precio para cada una de las 3 categorias de la PLANTA, con un nivel del

95% de confianza.

TERRAZA (TERR) (Anexo B.13 Pag.231)

Razon-F: 18,77, con p-valor 0,0000. Existe una diferencia estadisticamente significativa
entre la media del precio en un nivel de TERRAZA y otro, con un nivel del 95% de

confianza.
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Intervalos Fisher LSD: La Tabla de Medias y el error estandar de cada media muestran
una buena variabilidad en el muestreo. También muestra un intervalo alrededor de cada
media. Sus medias no son iguales, por lo que los intervalos no se solapan un 95% de las

veces.

Grafico Caja-Bigotes: Buen comportamiento de la variable TERRAZA en las distintas

categorias.
Estadistico Levene: 10,744, con p-valor 0,00111835. Existe una diferencia

estadisticamente significativa entre las desviaciones estandar del precio para cada una de

las 2 categorias de la variable TERRAZA, con un nivel del 95% de confianza.

ANTIGUEDAD DEL EDIFICIO (ANT EDIF) (Anexo B.15 Pag.285)

Razon-F: 9,63, con p-valor 0,0001. Existe una diferencia estadisticamente significativa
entre la media del precio en un nivel de ANTIGUEDAD DE LA EDIFICACION vy otro, con

un nivel del 95% de confianza.

Intervalos Fisher LSD: La Tabla de Medias y el error estandar de cada media muestran
una buena variabilidad en el muestreo. También muestra un intervalo alrededor de cada
media. Las medias del grupo 1 y 2 (para categorias clasico y contemporaneo) son

practicamente iguales, por lo que los intervalos se solapan un 95% de las veces.

Grafico Caja-Bigotes: Buen comportamiento de la variable ANTIGUEDAD DE LA
EDIFICACION en las distintas categorias, a pesar de que las medias y los bigotes de los

grupos 1y 2 son practicamente iguales, el ancho de sus cajas difiere significativamente.

Estadistico Levene: 2,029891, con p-valor 0,101422. No existe una diferencia
estadisticamente significativa entre las desviaciones estandar del precio para cada una de
las 3 categorias de la ANTIGUEDAD DE LA EDIFICACION, con un nivel del 95% de

confianza.
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HABITACIONES (HAB) (Anexo B.16 Pag.291)

Realizamos un ANOVA con las primeras 6 categorias iniciales (1, 2, 3, 4, 5y 6
habitaciones), arrojando un p-valor de 0,0000 para un estadistico F de 9,79. Por tanto, la
variable HABITACIONES era estadisticamente significativa en todos sus niveles. No
obstante, la comparacion de las medias, los intervalos y el grafico caja-bigotes nos inclind
a reagrupar las categorias 3, 4, 5 y 6 en una sola, llamada categoria 3, dando los

siguientes resultados:

Razon-F: un mejor estadistico para el F = 22,89, con p-valor 0,0000. Existe una diferencia
estadisticamente significativa entre la media del precio en un nivel de HABITACIONES y

otro, con un nivel del 95% de confianza.

Intervalos Fisher LSD: La Tabla de Medias y el error estandar de cada media muestran
una buena variabilidad en el muestreo. También muestra un intervalo alrededor de cada
media, habiendo mejorado sustancialmente respecto al tratamiento de esta variable en 6
categorias. Sus medias no son iguales, por lo que los intervalos no se solapan un 95% de

las veces.

Grafico Caja-Bigotes: Buen comportamiento de la variable HABITACIONES en las

distintas categorias.
Estadistico Levene: 5,78037, con p-valor 0,00329633. Existe una diferencia

estadisticamente significativa entre las desviaciones estandar del precio para cada una de

las 3 categorias de la variable HABITACIONES, con un nivel del 95% de confianza.

ESTADO DE LA VIVIENDA (EST VIV) (Anexo B.24 Pag.335)

Realizamos un ANOVA con las primeras 9 categorias iniciales (para reformar, para
actualizar y reformado, en sus 3 subcategorias de calidad baja, media y alta), arrojando
un p-valor de 0,0000 para un estadistico F de 12,50. Por tanto, la variable ESTADO DE
LA VIVIENDA era estadisticamente significativa en todos sus niveles. No obstante, la

comparacion de las medias, los intervalos y el grafico caja-bigotes nos incliné a reagrupar
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las 9 categorias en sblo 3 (para reformar, para actualizar y reformado), dando los

siguientes resultados:

Razon-F: un F de Fisher bastante mejorado: 30,23, con p-valor 0,0000. Existe una
diferencia estadisticamente significativa entre la media del precio en un nivel de ESTADO
DE LA VIVIENDA y otro, con un nivel del 95% de confianza.

Intervalos Fisher LSD: La Tabla de Medias y el error estandar de cada media muestran
una buena variabilidad en el muestreo. También muestra un intervalo alrededor de cada
media. Sus medias no son iguales, por lo que los intervalos no se solapan un 95% de las

veces, obteniendo un grafico casi perfecto.

Grafico Caja-Bigotes: Buen comportamiento de la variable ESTADO DE LA VIVIENDA

en las distintas categorias.
Estadistico Levene: 4,19406, con p-valor 0,0156157. Existe una diferencia

estadisticamente significativa entre las desviaciones estandar del precio para cada una
de las 3 categorias de la ESTADO DE LA VIVIENDA, con un nivel del 95% de confianza.

DISTRIBUCION (DISTRIB) (Anexo B.26 Pag.347)

Razén-F: 20,46, con p-valor 0,0000. Existe una diferencia estadisticamente significativa
entre la media del precio en un nivel de DISTRIBUCION vy otro, con un nivel del 95% de

confianza.

Intervalos Fisher LSD: La Tabla de Medias y el error estandar de cada media muestran
una buena variabilidad en el muestreo. También muestra un intervalo alrededor de cada
media. Sus medias no son iguales, por lo que los intervalos no se solapan un 95% de las

veces.

Grafico Caja-Bigotes: Buen comportamiento de la variable DISTRIBUCION en las

distintas categorias.
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Estadistico Levene: 6,51092, con p-valor 0,00161557. Existe una diferencia
estadisticamente significativa entre las desviaciones estandar del precio para cada una de

las 3 categorias de la variable DISTRIBUCION, con un nivel del 95% de confianza.

ESTADO DEL EDIFICIO (EST EDIF) (Anexo B.28 Pag.358)

Razén-F: 6,00, con p-valor 0,0026. Existe una diferencia estadisticamente significativa
entre la media del precio en un nivel de ESTADO DEL EDIFICIO y otro, con un nivel del

95% de confianza.

Intervalos Fisher LSD: La Tabla de Medias y el error estandar de cada media muestran
una buena variabilidad en el muestreo. También muestra un intervalo alrededor de cada
media. Sus medias no son iguales, por lo que los intervalos no se solapan un 95% de las

veces.

Grafico Caja-Bigotes: Buen comportamiento de la variable ESTADO DEL EDIFICIO en

las distintas categorias.

Estadistico Levene: 2,9521, con p-valor 0,0531354. No existe una diferencia
estadisticamente significativa entre las desviaciones estandar del precio para cada una de
las 3 categorias de la variable ESTADO DEL EDIFICIO, con un nivel del 95% de

confianza, pero se encuentra en el limite aceptable.

CALIDAD DEL EDIFICIO (CAL EDIF) (Anexo B.29 Pag.364)

Razén-F: 7,15, con p-valor 0,0009. Existe una diferencia estadisticamente significativa
entre la media del precio en un nivel de CALIDAD DEL EDIFICIO y otro, con un nivel del

95% de confianza.

Intervalos Fisher LSD: La Tabla de Medias y el error estandar de cada media muestran
una buena variabilidad en el muestreo. También muestra un intervalo alrededor de cada
media. Sus medias no son iguales, por lo que los intervalos no se solapan un 95% de las

veces.
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Grafico Caja-Bigotes: Buen comportamiento de la variable CALIDAD DEL EDIFICIO en

las distintas categorias.
Estadistico Levene: 3,20246, con p-valor 0,0414925. Existe una diferencia

estadisticamente significativa entre las desviaciones estandar del precio para cada una de
las 3 categorias de la CALIDAD DEL EDIFICIO, con un nivel del 95% de confianza.

ESTILO DE LA FACHADA (ESTILO) (Anexo B.30 Pag. 370).

Razén-F: 9,22, con p-valor 0,0001. Existe una diferencia estadisticamente significativa
entre la media del precio en un nivel de ESTILO DE LA FACHADA y otro, con un nivel del

95% de confianza.

Intervalos Fisher LSD: La Tabla de Medias y el error estandar de cada media muestran
una buena variabilidad en el muestreo. También muestra un intervalo alrededor de cada
media. Sus medias no son iguales, por lo que los intervalos no se solapan un 95% de las

veces.

Grafico Caja-Bigotes: Buen comportamiento de la variable ESTILO DE LA FACHADA en

las distintas categorias.

Estadistico Levene: 3,10591, con p-valor 0,0456436. Existe una diferencia
estadisticamente significativa entre las desviaciones estandar del precio para cada una de
las 3 categorias de la variable ESTILO DE LA FACHADA, con un nivel del 95% de

confianza.
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VARIABLES RECHAZADAS POR EL ANOVA:

ASCENSOR (ASC) (Anexo B.12 Pag.226)

Mencion especial merece esta variable sobre todo después de que el ANOVA de un factor
nos haya recomendado su eliminacién en el modelo en construccion. Bien sabida es la
importancia de la disponibilidad de ascensor en un edificio y su enorme repercusioén en el
precio (y en sus expectativas de venta). Sin embargo, de nuestra muestra, obtenemos los

siguientes estadisticos:

Razoén-F: 1,91, con p-valor 0,1677. Puesto que el p-valor es mayor que 0,05,
mantendremos la hipétesis de que la tendencia lineal es nula y concluimos que entre la
variable ASCENSOR vy la variable dependiente precio, no existe relacion lineal
significativa.

El promedio de las 44 observaciones vendidas sin ascensor es de 1.732,23 €/M2
CONST+EC y el promedio de las 462 observaciones vendidas con ascensor es de
1.879,13 €/M2 CONST+EC. No se aprecia casi diferencia entre sus medias.

Intervalos Fisher LSD: La Tabla de Medias y el error estandar de cada media muestran
la variabilidad en el muestreo. También muestra un intervalo alrededor de cada media.
Sus medias son casi iguales y sus intervalos se solapan. El intervalo de la categoria 1
(con ascensor) esta practicamente comprendido en la categoria sin ascensor, mostrando
esta ultima una amplia variabilidad en sus precios y por tanto un intervalo de mayor
tamafio, con un limite inferior y un limite superior de precio mucho mas distanciados de la

media.

Grafico Caja-Bigotes: No hay diferencias estadisticamente significativas con un nivel del
95% de confianza. Comprobamos que las 2 categorias se muestran bastante

homogéneas.

Obviamente, la diferencia de precio entre las 2 categorias, sin y con ascensor, no puede
justificar una disminucién en promedio de tan sélo 146,905 €/M2 CONST+EC para las

viviendas sin ascensor, cuando en la realidad esta diferencia es mucho mayor. Creemos
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que aunque el tratamiento de la variable ha sido correcto gracias a su simpleza y
objetividad (sin o con ascensor es algo simple y objetivo), de las 44 viviendas sin
ascensor vendidas en los 10 afios, 37 de ellas corresponden al periodo entre 2005 y
2008. O sea, el 84,090% de las viviendas vendidas sin ascensor (0) fueron transacciones
de estos afios, cuando el promedio del precio de ese periodo fue el mas alto de toda la
serie temporal de la que disponemos datos: 2.326 €/M2 CONST+EC para viviendas con
ascensor y 1.860 €/ M2 CONST+EC para viviendas sin ascensor. Comprobamos pues que
si existe una diferencia significativa entre ambas tipologias de viviendas de 466 €/M2
CONST+EC. Sin embargo, tan solo 7 observaciones para viviendas sin ascensor
corresponden a los 6 afos posteriores, donde la crisis ha castigado la posibilidad de venta
de las viviendas menos valoradas por la demanda, a saber, las viviendas sin ascensor.
Nuestra muestra no dispone de la variabilidad suficiente de viviendas sin ascensor en
todos los niveles de la FECHA para que la variable ASCENSOR recoja significativamente

la variabilidad del precio.

WC (WC) (Anexo B.17 Pag.297)

Realizamos el ANOVA con las primeras 5 categorias de WC (1, 2, 3, 4 y 5), arrojando un
p-valor de 0,3551 para un estadistico F de 1,10. Por tanto, la variable WC no era
estadisticamente significativa en todos sus niveles. No obstante, la comparacion de las
medias, los intervalos y el grafico caja-bigotes nos inclin6é a reagrupar las categorias en 1,
2 y 3 (recogiendo 4 y 5 en la ultima categoria), con el animo de mejorar la significacién
estadistica de esta variable.

Asi:

Razon-F: 1,72, con p-valor 0,1798, ha mejorado. No obstante, no existe una diferencia
estadisticamente significativa entre la media del precio en un nivel de WC y otro, con un

nivel del 95% de confianza.

Intervalos Fisher LSD: La Tabla de Medias y el error estandar de cada media muestran
la variabilidad en el muestreo. También muestra un intervalo alrededor de cada media.
Sus medias no son exactamente iguales, disminuyendo casi 100 €/M2 CONST+EC segun

aumenta el nUmero de bafios y aseos, es decir, las viviendas con mayor nimero de WC
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tienen un precio de repercusion por M2 mas barato. Esto responde a la légica de que las
viviendas con menos superficie, y por tanto, con menos WC y aseos, se venden a un
precio absoluto mucho menor que las viviendas con grandes superficies, pero con un
precio unitario mayor. Las medias difieren en poco y los intervalos casi se solapan un 95%

de las veces.
Grafico Caja-Bigotes: No hay diferencias estadisticamente significativas entre cualquier

par de medias, con un nivel del 95% de confianza, y comprobamos que los 3 grupos se

muestran como un grupo homogéneo.

GARAJE (GARAJE) (Anexo B.18 Pag.303)

Como hemos comentado anteriormente, no estamos tratando de valorar una plaza de
garaje sino la repercusién en el precio de la vivienda cuando el edificio cuenta con
sétanos para aparcamiento privado, haya sido transmitida la vivienda con o sin plaza y

con independencia del precio pagado por ella.

Razén-F: 3,63, con p-valor 0,0573. Puesto que el p-valor es mayor que 0,05,
mantendremos la hipotesis de que la tendencia lineal es nula y concluimos que entre la

variable GARAJE vy la variable dependiente precio no existe relacion lineal significativa.

Intervalos Fisher LSD: La Tabla de Medias y el error estandar de cada media muestran
la variabilidad en el muestreo. También muestra un intervalo alrededor de cada media.
Sus medias distan en 114,522 €/M2 CONST+EC, muy a tener en cuenta. Sus intervalos
no se solapan, mostrando cémo el limite superior de precio para la categoria sin garaje (0)
empieza siendo el limite inferior para las viviendas con aparcamiento en el mismo edificio

(1). Ambas categorias muestran una variabilidad y un recorrido similar.

Grafico Caja-Bigotes: No hay diferencias estadisticamente significativas con un nivel del
95% de confianza. Comprobamos que las 2 categorias se muestran bastante

homogéneas.
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Estadistico Levene: 1,73706, con p-valor 0,188111. Comprobamos este estadistico para
ayudar a aceptar o rechazar incluir esta variable en el modelo. No existe una diferencia
estadisticamente significativa entre las desviaciones estandar del precio para cada una de

las 2 categorias de la variable GARAJE, con un nivel del 95% de confianza.

Decidimos no incorporar esta variable en el modelo, pero un analisis diferente puede
llevarnos a la siguiente conclusién: una misma vivienda sita en un edificio con o sin plazas
de aparcamiento puede llevarnos a una diferencia de precio de 114,522 €/M2
CONST+EC, cantidad significativa si multiplicamos por los 120 M2 CONST+EC de una
tipologia estandar de vivienda. Sin sumar el precio pagado por la plaza de garaje, el
precio de la vivienda se incrementa en 13.742,64 euros si se encuentra en un edificio con

disponibilidad de aparcamiento.

EXT / INT (EX/INT) (Anexo B.19 Pag. 308)

Volvemos a tener el mismo problema que con la variable ASCENSOR. El recuento de
observaciones para viviendas vendidas en la categoria 0, esta es, viviendas
INTERIORES, es tan so6lo de 18 frente a los 488 datos de viviendas vendidas que daban
al EXTERIOR (categoria 1). Por tanto, la variabilidad de cada nivel no recoge

suficientemente bien su influencia en la variable dependiente precio.

Razén-F: 0,80, con p-valor 0,3710. Puesto que el p-valor es mayor que 0,05,
mantendremos la hipotesis de que la tendencia lineal es nula y concluimos que entre la

variable EXT/INT y la variable dependiente precio no existe relacion lineal significativa.

Intervalos Fisher LSD: La Tabla de Medias y el error estandar de cada media muestran
la variabilidad en el muestreo. También muestra un intervalo alrededor de cada media.
Sus medias distan en tan sélo 144,966 €/M2 CONST+EC. Sus intervalos se solapan

completamente, hallandose integrada la categoria 1 en la categoria 0.

Grafico Caja-Bigotes: No hay diferencias estadisticamente significativas con un nivel del
95% de confianza. Comprobamos que las 2 categorias se muestran bastante

homogéneas.
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Estadistico Levene: 0,92556, con p-valor 0,336481. Comprobamos este estadistico para
ayudar a aceptar o rechazar incluir esta variable en el modelo. No existe una diferencia
estadisticamente significativa entre las desviaciones estandar del precio para cada una de

las 2 categorias de la variable EXT/INT, con un nivel del 95% de confianza.

La experiencia nos dice que el mercado valora fuertemente la importancia de que una
vivienda de al exterior (a la calle) y no al interior (patio de manzanas o deslunado).
Nuevamente, nuestra muestra no recoge suficientemente bien la influencia de esta

variable en el precio, probablemente por falta de datos en la categoria INTERIOR.

VISTAS (VISTAS) (Anexo B.20 Pag.313)

Nuestros 4 niveles iniciales (sin vistas, vistas a calle estrecha, vistas a calle ancha y muy
buenas vistas) nos dieron unos estadisticos para el F de 1,38 con p-valor de 0,2486. Con
el proposito de obtener unos grupos mas equitativos en cuanto al numero de
observaciones y observando en el grafico de intervalos Fisher LSD cémo el segundo nivel
estaba integrado en el primero, decidimos agrupar el primer nivel “sin vistas” (con 17
datos) y el segundo nivel “vistas a calle estrecha” (con 172 datos), en un nuevo nivel
renombrado “malas vistas” (con 189 datos) y otros dos grupos mas: “vistas normales” (con
239 datos) y “buenas vistas” (con 78 datos).

Probablemente la decision mas acertada hubiera sido agrupar los niveles iniciales 2 y 3
(vistas a calle estrecha y vistas a calle ancha), ya que sus promedios en precio distaban
sblo en 19,01 €/ M2 CONST+EC, pero hubiéramos tenido el problema insalvable de no
disponer de suficientes datos en cada nivel para que su variabilidad hubiera recogido
estadisticos suficientemente significativos.

Con las tres categorias, tenemos:

Razén-F: 1,92, con p-valor 0,1481. Puesto que el p-valor es mayor que 0,05,
mantendremos la hipotesis de que la tendencia lineal es nula y concluimos que entre la

variable VISTAS y la variable dependiente precio, no existe relacién lineal significativa.

Intervalos Fisher LSD: La Tabla de Medias y el error estandar de cada media muestran

la variabilidad en el muestreo. También muestra un intervalo alrededor de cada media. No
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existe diferencia significativa entre sus medias. Los intervalos para las categorias 1y 2 se

solapan.

Grafico Caja-Bigotes: No hay diferencias estadisticamente significativas con un nivel del
95% de confianza. Comprobamos que las 3 categorias se muestran bastante

homogéneas.

Debemos comentar que el promedio y el rango de precios para la categoria 3, “buenas
vistas”, es sensiblemente inferior que los grupos con “malas vistas” o “vistas normales”.
Esto puede responder a que las viviendas que gozan de unas buenas vistas (al cauce del
Rio Turia, a un parque, a las grandes vias, a la Ciudad de las Artes y las Ciencias, etc.)
suelen ser viviendas de grandes superficies, por tanto, de menor repercusion en precio
unitario. En términos absolutos, esta tipologia de vivienda tiene un mayor precio, pero el

tratamiento en medidas unitarias (€/M2 CONST+EC) no puede recoger la realidad.

ORIENTACION (ORIENT) (Anexo B.21 Pag. 319)

Incluso después de haber reducido el nuamero de niveles desde los 8 tipos de
orientaciones iniciales a 2 (categoria 0 o “peor orientacién” y categoria 1 o “mejor
orientaciéon”), hemos de rechazar esta variable como significativa en el precio y concluir
que la orientacion de la vivienda en el término municipal de Valencia no tiene una
influencia clara en el precio, debido quizas a su clima suave, tipicamente mediterraneo, de

veranos calidos e inviernos muy moderados.

Razén-F: 0,17, con p-valor 0,6811. Puesto que el p-valor es mayor que 0,05,
mantendremos la hipotesis de que la tendencia lineal es nula y concluimos que entre la
variable ORIENTACION vy la variable dependiente precio, no existe relacién lineal

significativa.

Intervalos Fisher LSD: La Tabla de Medias y el error estandar de cada media muestran
la variabilidad en el muestreo. También muestra un intervalo alrededor de cada media.

Sus medias son iguales y sus intervalos se solapan completamente.
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Grafico Caja-Bigotes: No hay diferencias estadisticamente significativas con un nivel del
95% de confianza. Comprobamos que las 2 categorias se muestran bastante

homogéneas.
Estadistico Levene: 1,68495, con p-valor 0,194862. No existe una diferencia

estadisticamente significativa entre las desviaciones estandar del precio para cada una de

las 2 categorias de la variable ORIENTACION, con un nivel del 95% de confianza.

COCINA (COCINA) (Anexo B.22 Pag. 324)

Comprobamos que los niveles 1 y 2 (cocina independiente y cocina independiente con
office) se comportan de la misma manera. Su promedio es practicamente idéntico, sus
intervalos Fisher LSD se solapan y el grafico caja-bigotes nuestra la homogeneidad de
estos dos grupos. Sin embrago, la vivienda categorizada en el nivel 3 (cocina americana),
es pagada en 565,71 €/M2 CONST+EC de promedio mas que el nivel 1 y 600,78 €/M2
CONST+EC de promedio mas que el nivel 2, por tanto, a priori podemos decir que el nivel
3 si guarda una estrecha relacién con el precio. Sus estadisticos nos demuestran la

aceptacion de esta variable en el modelo:

Razon-F: 10,09, con p-valor 0,0001. Existe una diferencia estadisticamente significativa
entre la media del precio en un nivel de COCINA y otro, con un nivel del 95% de

confianza.

Intervalos Fisher LSD: La Tabla de Medias y el error estandar de cada media muestran
una buena variabilidad en el muestreo, si bien, la ultima categoria no dispone de un
recuento de datos equitativo para aportar suficiente informacion (27, frente a los 231 y 248
datos de los otros dos niveles, respectivamente). Comprobamos también que los niveles 1
y 2 se solapan, pero muy lejanos al intervalo 3. Las medias del nivel 1 y 2 son iguales,

pero muy alejadas del nivel 3.

Grafico Caja-Bigotes: Destacamos el comportamiento heterogéneo del nivel 3.
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Estadistico Levene: 4,78052, con p-valor 0,00877673. Existe una diferencia
estadisticamente significativa entre las desviaciones estandar del precio para cada una

de las 3 categorias de la COCINA, con un nivel del 95% de confianza.

A pesar de los resultados hemos decidido excluir esta variable en la construccion del
modelo. Su comportamiento en nuestra muestra no refleja las circunstancias vy
motivaciones reales del mercado. Sabemos que las cocinas americanas no son objeto de
deseo de la demanda, mas bien, este tipo de cocinas produce un rechazo casi
generalizado, no se paga mas por viviendas con cocina americana. Pero sabemos
también que este tipo de cocinas suele encontrarse en una tipologia de vivienda pequefia,
estudio o tipo loft, de pocos metros cuadrados y recientemente reformada cumpliendo
canones de moda o al amparo de las Normas de Habitabilidad y Disefio de la Comunidad
Valenciana. La alta repercusion en el precio unitario de esta tipologia de viviendas podria

afectar contrariamente a los resultados.

LAVADERO (LAV) (Anexo B.23 Pag.330)

Razén-F: 0,01, con p-valor 0,9397. Puesto que el p-valor es mayor que 0,05,
mantendremos la hipotesis de que la tendencia lineal es nula y concluimos que entre la
variable LAVADERO vy la variable dependiente precio, no existe relacién lineal

significativa, como era de esperar.

Intervalos Fisher LSD: La Tabla de Medias y el error estandar de cada media muestran
la variabilidad en el muestreo. También muestra un intervalo alrededor de cada media.
Sus medias son iguales y sus intervalos se solapan completamente, en el 95% por de las

veces.

Grafico Caja-Bigotes: No hay diferencias estadisticamente significativas con un nivel del
95% de confianza. Comprobamos que las 2 categorias se muestran completamente

homogéneas.
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Estadistico Levene: 0,01, con p-valor 0,9397. No existe una diferencia estadisticamente
significativa entre las desviaciones estandar del precio para cada una de las 2 categorias
de la variable LAVADERO, con un nivel del 95% de confianza.

BALCON (BALCON) (Anexo B.25 Pag. 341)

Razén-F: 24,36, con p-valor 0,0000. Existe una diferencia estadisticamente significativa
entre la media del precio en un nivel de BALCON y otro, con un nivel del 95% de

confianza.

Intervalos Fisher LSD: La Tabla de Medias y el error estandar de cada media muestran
una buena variabilidad en el muestreo. Disponemos de 239 datos de viviendas sin balcén
(0) y 267 datos de viviendas con balcon (1). Sus medias distan significativamente y

comprobamos también que sus intervalos no se solapan en el 95% de los casos.

Grafico Caja-Bigotes: Buen comportamiento de la variable BALCON en sus distintas

categorias, mostrando dos grupos completamente heterogéneos.

Estadistico Levene: 26,999, con p-valor cercano al 0,0000. Existe una diferencia
estadisticamente significativa entre las desviaciones estandar del precio para cada una

de las 2 categorias de la variable BALCON, con un nivel del 95% de confianza.

A pesar de los resultados, hemos decidido excluir esta variable en la construccion del
modelo. Aun a pesar de que el promedio de las viviendas vendidas que no disponian de
balcén es de 2.019,29 €/M2 CONST+EC y el promedio de las viviendas con balcén es de
1.729,46 €/M2 CONST+EC, con un diferencial en el precio unitario a favor del no balcén
de 289,83 €/M2 CONST+EC, obviamente significativo, concluimos que el balcén por si
solo no puede suponer tal disminucion de precio. Analizando la base de datos nos damos
cuenta que las viviendas sin balcon son mas caras porque muchas de ellas (37%)
disponen de terraza. Es decir, hay 130 pisos sin balcon de los cuales una parte muy
importante (48 de ellos) tienen un valor de mercado mas alto por el hecho de disponer de
terraza y no de balcén. La inclusion de esta variable podria distorsionar la realidad del

mercado.
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TECHOS (TECHOS) (Anexo B.27 Pag.353)

Razon-F: 3,39, con p-valor 0,0660. Puesto que el p-valor es mayor que 0,05,
mantendremos la hipotesis de que la tendencia lineal es nula y concluimos que entre la

variable TECHOS vy la variable dependiente precio, no existe relacion lineal significativa.

Intervalos Fisher LSD: La Tabla de Medias y el error estandar de cada media muestran
la variabilidad en el muestreo. También muestra un intervalo alrededor de cada media.
Sus medias distan en 159,61€/M2 CONST+EC a favor de las viviendas con techos bajos
(categoria 0) y sus intervalos no se solapan, en el 95% de las veces. Aun a pesar de que
la variabilidad de esta caracteristica es aceptable, concluimos que no es reflejo fidedigno
de la realidad. No podemos concluir que los techos bajos (nivel 0) se paguen mas caros
que los altos (nivel 1), sino mas bien que la tipologia de viviendas con techos altos suele
corresponder a viviendas sitas en edificios de bastante antigliedad, que estan totalmente
para reformar y que por tanto mantienen sus techos altos originales y una menor

repercusion en precios unitarios.

Grafico Caja-Bigotes: No hay diferencias estadisticamente significativas con un nivel del
95% de confianza. Comprobamos que las 2 categorias se muestran completamente

homogéneas.

Estadistico Levene: 0,557382, con p-valor 0,455665. No existe una diferencia
estadisticamente significativa entre las desviaciones estandar del precio para cada una de

las 2 categorias de la variable TECHOS, con un nivel del 95% de confianza.
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3.3

Modelo de regresion

3.3.1 Construccion del modelo y especificacion

Nuestro Modelo de Regresién definitivo permitira analizar la relacién existente entre

la pauta de variabilidad del precio de la vivienda y los valores de otras variables de las

que

la primera depende, utilizando el criterio de ajuste por minimos cuadrados

(minimizando la suma de los errores al cuadrado de todas las observaciones). Llevamos a

cabo el analisis mediante la obtencién y depuracién de un modelo cuyos parametros

recogen y cuantifican los efectos que pretendemos estudiar:

Los coeficientes de significatividad (p-valor) expresan si las variables

independientes son significativas en la explicacién de diferencias de la variable

precio, pero ahora dentro del ambito de la regresién multiple.

El coeficiente de regresién global (Razén —F) relaciona la variacion del precio

adicionalmente explicada por las variables introducidas en el modelo con respecto
a la variacion no explicada y sirve para comprobar si el modelo explica una parte
significativa de la variabilidad de la variable dependiente. Cuanto mayor sea este

coeficiente, mas significativo sera el modelo en su conjunto.

El coeficiente de determinacion (R?) evalia la calidad del ajuste realizado por la

regresion. Es el porcentaje de variabilidad en los precios de venta que viene
explicado por la ecuacion, es decir, el porcentaje de desviacidbn que tienen las
observaciones realizadas en los precios con respecto a la media que explica la
ecuacion de regresion estimada. Cuanto mayor sea este coeficiente, mejor sera el

ajuste realizado.

Los estadisticos de contraste de multicolinealidad nos muestran a través de la

matriz de correlaciones la posible correlacién severa entre variables predictoras

que explican lo mismo.

Previamente hemos definido el problema y la variable dependiente, hemos

seleccionado las variables explicativas, elegido la forma analitica de la ecuacion del

modelo (asumimos que el posible efecto de las variables explicativas sobre el valor medio
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es de tipo lineal) y decidido sobre la inclusion o no de determinadas variables a partir de
los resultados del ANOVA.
Construiremos ahora un modelo efectuando una “regresion paso a paso hacia

detras”, comenzando con todas las variables finalmente elegidas y eliminado mas tarde,

una a una, si procede.

MRMA1. (Anexo B.31 Pag. 376)

VD: PRECIO €/M2+EC
Constante: 2091,01
VI'S: FECHA, FECHA? y 19 variables independientes

Razoén-F: 36,30
Valor-P: 0,0000
R? ajustado: 59,4773

MRM2. (Anexo B.32 Pag.379)

VD: PRECIO LOG €/M2+EC
Constante: 3,32064
VI'S: FECHA y 19 variables independientes

Razén-F: 41,04

Valor-P: 0,0000

R? ajustado: 61,3241

Nota: Se ha comprobado que en los analisis sobre precios de la vivienda la
transformacion logaritmica es la mas usual (Linneman and Voit, 1991).

MRM3. (Anexo B.33 Pag.382)

VD: PRECIO LOG €/M2+EC
Constante: 3,27163
VI'S: FECHA? y 19 variables independientes

Razoén-F: 46,56
Valor-P: 0,0000
R? ajustado: 64,3421

MRM4. (Anexo B.34 Pag.385)

VD: PRECIO LOG €/M2+EC
Constante: 3,25238
VI'S: FECHA, FECHA? y 19 variables independientes

Razén-F: 44 64
Valor-P: 0,0000
R? ajustado: 64,4734
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Vemos como introduciendo el Logaritmo del Precio la explicacion mejora de un R?2
ajustado de 59,4773 (MRM1) a un R? ajustado de 64,4734 (MRM4). Por tanto,
decidimos utilizar LOG €/M2+EC como variable dependiente.

Vemos como utilizando la variable FECHA? en el MRM3 (R? ajustado: 64,3421),
con el resto de variables dependiente e independientes siendo idénticas, funciona
el modelo mucho mejor que con la FECHA en MRM2 (R? ajustado: 61,3241).
Estudiamos en el MRM4 los residuos estandarizados. Examinaremos
detenidamente estas observaciones para determinar si son valores que deberian
ser eliminados del modelo. La tabla de residuos atipicos que proporciona el
StatAdvisor nos enlista todas las observaciones que tienen residuos
estandarizados mayores de 2, en valor absoluto. Estos miden las desviaciones
estandar de cada valor observado del precio en el modelo ajustado, utilizando
todos los datos excepto esa observacion. En el MRM4 hay 22 residuos mayores de

2y 5 mayores de 3. Por tanto:

Eliminamos:

Observacioén 1: Precio atipico. Vendido muy barato a un inversor, sin posibilidad de
visitar el inmueble y con derecho de usufructo a favor de otra persona.

Observacioén 2: Se tipificd6 como “mala” ubicacién, siendo “muy mala”. La variable
ubicacién no ha recogido suficientemente bien el bajo precio pagado por este
inmueble después del reagrupamiento de categorias.

Observaciéon 22: Se vendié muy por debajo del precio promedio. Se trata de un
inmueble atipico, quinta planta sin ascensor, sin embargo hay un error en la base
de datos y consta como planta intermedia en atico.

Observaciéon 142: Se trata de un inmueble situado en la mejor calle del barrio, con
excelentes caracteristicas (edificio reciente, 4 dormitorios, garaje, etc). Se pagoé un
precio por encima del promedio de la zona.

Observaciéon 175: Vendido en agosto de 2006, dentro del semestre en que mas
cara se pago la vivienda.

Observaciéon 180: Poca superficie (62 m2), por lo que se recoge una repercusion
por m2 muy alta. Quinta planta alta sin ascensor. Pagado un precio por arriba de
mercado. Vendido en septiembre de 2006, dentro del semestre en que mas cara se

pago la vivienda.
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e Observacion 217: Precio atipico. Vendido en febrero de 2007, dentro del semestre
en que mas cara se pagoé la vivienda.

e Observacién 225: Pagado un precio muy superior al de mercado por tratarse de un
edificio emblematico en Valencia. Nuestra base de datos no recoge estas
circunstancias extraordinarias.

e Observacion 251: La vivienda cuenta con 30 metros de terraza por los que se
pagaron un sobreprecio muy superior al de mercado.

e Observacién 262: Se pag6 un precio excesivo. Se trata de un atico y sabemos que
nuestro modelo puede explicar suficientemente bien la variable terraza pero que no
tiene en cuenta el caracter subjetivo que hay en los altos precios pagados por los
aticos.

e Observacion 333: Se tipificd como “mala” ubicacién siendo “muy mala” inicialmente.
La ubicacién explica el bajo precio pagado por este inmueble.

e Observaciéon 337: Muy mala calle en un buen barrio donde el precio de la vivienda
es el mas bajo de todo el distrito. Inmueble tipificado en la categoria 1 de la
ubicacion.

e Observacién 369: Primer piso con terraza interior, para reformar y con muy pocas
posibilidades de mejorar la mala distribucion. Mala vivienda vendida a un inversor.

e Observacién 375: Se trata de un atico. El modelo no puede recoger con exactitud el
sobreprecio pagado por la terraza.

e Observacién 469: Vivienda interior. La variable INT/EXT no ha sido aceptada como
estadisticamente significativa. En nuestro analisis, no explica suficientemente bien
el precio, pero la vivienda interior se paga muy por debajo del precio de la vivienda
exterior.

e Observacion 492: Excelente localizacion, excelente edificio y excelente vivienda.
Inmueble exclusivo en el mercado por el que se pagd un precio atipico al de
mercado.

e Observacion 501: Atico. EI modelo no recoge el alto precio pagado por la terraza.

e Observacién 504: Atico. El modelo no recoge el alto precio pagado por la terraza.

Conservamos las observaciones 6, 348, 363 y 372 por encontrarlas ajustadas a los

criterios de mercado establecidos.
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MRMS5. (Anexo B.35 Pag.394)

VD: PRECIO LOG €/M2+EC
Constante: 3,27513
VI'S: FECHA, FECHA? y 19 variables independientes

Razén-F: 57,68
Valor-P: 0,0000
R? ajustado: 70,9647
Eliminacion: 18 residuos atipicos del MRM4
e Vemos que con la eliminacion de residuos atipicos hemos aumentado el R2
ajustado del MRM4 al MRMS, del 64,4734 al 70,9647, mejorando la explicacion del

modelo.

MRM6. (Anexo B.36 Pag.397)

VD: PRECIO LOG €/M2+EC
Constante: 3,2918
VI'S: FECHA? y 9 variables significativamente independientes

Razén-F: 120,02

Valor-P: 0,0000

R? ajustado: 70,9628

Eliminacion: Hemos eliminado del MRMS5 las variables cuyos coeficiente difieren
significativamente de cero al nivel de 0,05: FECHA, PLAN2, AntEd3, AntEd2, EstEdif3,
EstEdif2, CalEdif3, CalEdif2, Estilo3, Estilo2, Distr2.

e Vemos que con la eliminacién de variables estadisticamente no significativas
hemos aumentado el estadistico F de 57,68 en el MRM5 a 120,02 en el MRM6 y

hemos mantenido el mismo porcentaje de capacidad de explicacién del modelo.

MRM?7. (Anexo B.37 Pag.400)

VD: PRECIO LOG €/M2+EC
Constante: 3,30529
VI'S: FECHA? y 9 variables significativamente independientes

Razén-F: 132,48

Valor-P: 0,0000

R? ajustado: 73,8314

Eliminacion: Decidimos eliminar la totalidad de las observaciones con residuos atipicos
del MRM6, un total de 21 observaciones (si bien ninguna de ellas tiene residuos
estandarizados mayores de 3), en aras de aumentar la explicacion del modelo.

o Mejoramos la explicacion en 2,8686%. Sin embargo, StatAdvisor nos muestra las

correlaciones estimadas entre los coeficientes donde detectar la presencia de
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multicolinealidad severa, es decir, correlacion entre las variables predictoras. Es
muy dificil que algunas de las variables utilizadas no sean redundantes por su
propia naturaleza. Con el objetivo de disminuir el nimero de datos a utilizar, en
este modelo encontramos 2 correlaciones con valores absolutos mayores que 0,5

(sin incluir el término constante): el numero de habitaciones con los metros

cuadrados (-0,5999) y el estado de la vivienda 2 con el estado de la vivienda 3

(0,6434). En ambos casos, las dos variables correlacionadas explican
practicamente lo mismo y no podemos separar su aportacion individual con
respecto al precio. El nUmero de habitaciones, tal y como la ha reconocido el
modelo, predice lo mismo que los metros cuadrados, es decir, a mayor niumero de
habitaciones mayor superficie, y la repercusiéon del precio disminuye cuando
aumentan ambas. El EstViv2 (para actualizar) viene a aumentar el precio de una
manera casi parecida a como lo hace la variable EstViv3 (reformada). La
interpretacion de los parametros sobre correlacién aconseja remover del modelo el

numero de habitaciones y el estado de la vivienda 2.

MRMS. (Anexo B.38 Pag.406)

VD:

PRECIO LOG €/M2+EC

Constante: 3,31411

VI'S:

FECHA? y 7 variables significativamente independientes

Razo6n-F: 142,90

Valor-P: 0,0000

R? ajustado: 70,8969

Eliminacion: No eliminamos ningun residuo atipico mas. Consideramos mas apropiado
conservar la veracidad de la muestra y el realismo del modelo antes que tratar de
conseguir un modelo artificialmente mas explicativo.

Vemos que con la eliminacion de las variables correlacionadas (numero de
habitaciones y estado de la vivienda 2), hemos perdido un 2,9345% de explicacion
del precio. Queremos mantener fuera del modelo el numero de habitaciones (que
determina lo mismo que la superficie) y que ademas era la Unica variable del
MRM?7 con el p-valor distinto de 0,0000 y mas alto (0,0028) de entre todas las
variables independientes. No obstante, consideramos apropiado volver a introducir
la variable EstViv2 aunque mantenga un cierto grado de correlacion con la variable
EstViv3, ya que, aunque funcionen en el mismo sentido, analizando empiricamente

la realidad, hay una diferencia sustancial en el precio entre las viviendas que se
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encuentran totalmente reformadas de las que necesitan una actualizacién interior.

Bajo estos criterios llegamos a nuestro ultimo modelo:

MRM9. (Anexo B.39 Pag.412)

VD: PRECIO LOG €/M2+EC
Constante: 3,26388
VI'S: FECHA? y 8 variables significativamente independientes

Razon-F: 143,66
Valor-P: 0,0000
R? ajustado: 73,3704

El intérprete estadistico de los resultados StatAdvisor nos dice cual es la ecuacién
del modelo de ajuste: un modelo de Regresion Lineal Multiple que describe la relacion
entre el precio y, finalmente, 9 variables independientes (entre las que incluimos la
FECHA?):

€/M2_LOG = 3,26388 - 0,00307489*FECHA"2 + 0,13751*Ubic3 + 0,0720641*Ubic2 +
0,0326162*Plan3 + 0,0488698*TERR - 0,000837601*M2+EC + 0,0964764*EstViv3 +

0,0655589*EstViv2 + 0,0378613*Distr3

Puesto que el p-valor del Analisis de la Varianza para un estadistico Razén-F de
143,66 (el mas alto de todos los modelos analizados) es igual a 0,0000 y por tanto menor
que 0,05, determinamos que existe una relacién estadisticamente significativa entre las
variables con un nivel de confianza del 95%. Un estadistico F elevado nos contrasta la
capacidad explicativa del modelo, sefialando que la regresion estimada explica una parte
significativa de la variabilidad existente en la variable dependiente.

El Error Estandar de la Estimacibn muestra que la desviacion estandar de los
residuos es 0,0712245 y el Error Absoluto Medio es de 0,0583027, como valor promedio
de los residuos.

El Estadistico Durbin-Watson es 1,48544. Examina los residuos para determinar si
hay una correlacion significativa y permite contrastar si se cumple la hipétesis de
independencia de las observaciones. Este estadistico normalmente obtiene valores entre

0 y 4, cuando se encuentra entre 0 y 2 se puede afirmar que las observaciones son
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independientes (Pefa, 1989). Adicionalmente, el grafico nos muestra si hay algin patréon
que pueda detectarse.

El R? nos aporta una medida descriptiva del ajuste global del modelo de regresion,
l6gicamente comprendido entre 0 y 100. Cuanto mas cercano sea a 100, mayor sera la
variabilidad constatada del modelo asociada a las variables explicativas. En Regresiéon
Multiple, el R? presenta el inconveniente de que aumenta su valor al afadir nuevas
variables al modelo independientemente de que éstas contribuyan de forma significativa a
la explicacion del precio. Para evitar un aumento injustificado de este coeficiente,
contamos con el R? ajustado que, en caso de afadir variables superfluas al modelo,
disminuira considerablemente respecto a R2.

El R? de nuestro modelo es 73,8847 % y el R? Ajustado es 73,3704 %, que
representan la proporcion en la variacion del precio que es explicada por el modelo de
regresion.

Para determinar si el modelo puede simplificarse todavia aun mas, concluimos que
puesto que todas las variables independientes cuentan ahora con un el p-valor de 0,0000,
menor que 0,05, todas las variables son estadisticamente significativas a un nivel de
confianza del 95%, por tanto, no eliminamos ninguna variable mas del modelo.

La tabla de correlaciones nos muestra la correlacién comentada anteriormente entre
el EstViv3 y el EstViv2, si bien ésta no es severa (0,6391).

La tabla de Residuos Atipicos enlista todas las observaciones que tienen residuos
estandarizados mayores a 2, en valor absoluto. En este ultimo modelo hay 16 residuos
mayores de 2, pero ninguno mayor que 3. Decidimos no eliminar ningun residuo atipico
mas, habiendo eliminado durante el proceso un total de 39 datos que representan el 7,7%
del total de la muestra.

Finalmente, las variables que mejor explican el precio de la vivienda, son las

siguientes:

o CONSTANTE: 3,26388, la cantidad de 1.836 €/ M2+EC. Esta constante refleja el
precio medio de la repercusion del suelo mas el precio medio de la construccion,
en Valencia, en el primer afo del que disponemos de datos. A partir de este precio,
la fecha de transmision y el resto de caracteristicas de la vivienda vendran a sumar

o a restar valor al precio.
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FECHAZ: El coeficiente de la variable tiempo recoge las variaciones del precio
medio (dado por la constante) como consecuencia de la revalorizacion o
devaluacion del precio de la vivienda, principalmente provocados por los cambios
en la coyuntura econémica (exceso demanda, exceso de oferta, facilidad de
acceso o restriccion del crédito, nivel de empleo, etc.). En nuestro modelo ajustado
a la realidad, conforme aumenta la fecha disminuye el precio pagado por la
vivienda, coincidente con el pico del denominado boom inmobiliario, su posterior

crisis y su incipiente estabilizacién de precios.

El resto de las variables son las que establecen las preferencias del consumidor, es

decir, los compradores estan dispuestos a ajustar el precio medio dado por la constante y

corregido por la fecha y la situacién econémica para obtener una vivienda que se adapte

mejor a sus necesidades:

UBICACION (en sus categorias buena y normal). Conforme aumenta la categoria

de la ubicacién aumenta el precio ya que su constante es mayor.

PLANTA (en su categoria alta). Sélo aumenta el precio cuando tenemos una

vivienda situada en planta alta.

TERRAZA. Si contamos con terraza, contamos con un precio mas elevado.

SUPERFICIE en M2+EC (variable cuantitativa). Una constante multiplicada por el
nimero de metros cuadrados con elementos comunes de los que dispone la
vivienda, con un valor negativo, es decir, conforme aumenta la superficie disminuye
el precio unitario que se paga por cada M2+EC. Los compradores, a partir de un
numero determinado de metros cuadrados, consideran cada metro adicional como
bien de lujo. Si la demanda interesada por superficies grandes es baja, disminuye

el precio por el que se vende esa unidad de M2+EC.

ESTADO DE LA VIVIENDA (en sus categorias reformado y para actualizar). En
términos positivos, aumenta el precio de la vivienda en estas dos categorias en
comparacion con una vivienda completamente para reformar (quedando ésta fuera

de la ecuacion).
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o DISTRIBUCION (en su categoria buena). Si contamos con una vivienda con una
buena distribucion, su valor aumenta en la constante de la variable que proporciona

el modelo.

3.3.2 Analisis de validez

Todo el analisis inferencial expuesto se realiza bajo la hipotesis de que el modelo
postulado es correcto. La informacién contenida en los datos, ademas de para estimar los
pardmetros del modelo, nos sirve también para cuestionar la adecuacién de las hipétesis
en las que se basa dicho modelo. Las técnicas de validacion del modelo, que son
basicamente técnicas de analisis de residuos, nos ayudan a aceptar o rechazar el modelo
(o introducir modificaciones para que se adapte mejor a la realidad observada).
Recordemos que el residuo no es mas que la diferencia entre el valor realmente
observado y el valor medio previsto a partir del modelo. Son las estimaciones de los
valores de las perturbaciones aleatorias en cada observaciéon. ;Se distribuyen
normalmente los residuos?, ¢ hay algun dato claramente anémalo?, ;es admisible que la
varianza de los residuos no depende de los valores de las variables explicativas?, ¢es
realmente lineal la relacion?

Debemos comprobar si siguen una distribucion normal para que los test de
significacion sean fiables y permitan obtener los adecuados intervalos de confianza.
Debemos comprobar la linealidad de la relacién entre el precio y las variables explicativas,
ya que si el modelo suministra una relacién lineal no siendo ésta adecuada a la realidad,
el modelo perderia generalidad y solamente seria aplicable a la muestra. Hay que
constatar problemas de heterocedasticidad, que hacen que los coeficientes sean
centrados pero no eficientes, y los de autocorrelacion, lo que conduce necesariamente a
predicciones ineficientes. Y finalmente debemos constatar la existencia de
multicolinealidad, ya que los residuos pueden estar bien definidos y las predicciones ser
acertadas y sin embargo presentar efectos de colinealidad entre las variables que afecten
a la precision de algunos parametros y al peso que cada variable tenga dentro del modelo
(Garcia Portillo, 1995).
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Las representaciones graficas son extremadamente clarificadoras:

¢ Normalidad de los residuos

La normalidad de los residuos puede contrastarse graficamente mediante el Grafico
Probabilistico Normal de los Residuos (llustracion 12). La diagonal representa la ubicacién
tedrica de los residuos en el caso de que estos sigan una distribucion normal.
Desviaciones de estos puntos respecto de la diagonal indican alteraciones de la
normalidad de los residuos. No obstante, tampoco son muy graves las consecuencias de
moderados incumplimientos de la hipétesis de normalidad, numerosos estudios han
comprobado que los resultados del ANOVA no se modifican sensiblemente si las
poblaciones muestreadas son ligeramente asimétricas (Romero y Zunica, 1993).
Podemos observar que los puntos del grafico se aproximan razonablemente bien a la
diagonal, por lo que se debe aceptar la hipétesis de normalidad de los residuos.

El grafico de los residuos también permite detectar posibles observaciones
anoémalas. Contamos nuevamente con la tabla de Residuos Atipicos que enlista todas las
observaciones que tienen residuos estandarizados mayores de 2, en valor absoluto. Estos
miden cuantas desviaciones estandar se desvian de cada valor observado del precio del
modelo ajustado, utilizando todos los datos menos esa observacion. En nuestro ultimo
modelo contamos con 16 residuos estandarizados mayores de 2, pero ninguno mayor de
3.

e Linealidad del modelo

La observacion de la linealidad del modelo estimado se adecua a la realidad, lo que
incrementa la generalidad en cuanto a la aplicacion del modelo. El Grafico de los valores
Predichos frente a los Observados podria haber puesto de manifiesto la existencia de

relaciones no lineales. (llustracion 13)
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Grafico de Probabilidad Normal
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llustracion 12: Grafico Probabilistico Normal de los Residuos
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llustracion 13: Grafico de los valores Predichos frente a los Observados
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¢ Homocedasticidad de los residuos

Para estudiar si se cumple la hipétesis de homocedasticidad, el Grafico de Residuos
frente a Predichos representa los residuos estandarizados frente a los valores estimados.
Si este grafico no muestra patréon o tendencia alguna, entonces podemos aceptar que se
cumple la hipétesis de varianza constante de los residuos. (llustracion 14)

En nuestro grafico no se aprecian tendencias, ni los residuos presentan estructura
definida respecto a la variable dependiente, por ejemplo, aumentando o disminuyendo el
tamafo de los residuos conforme aumenta el precio, por lo que podemos aceptar la
hipotesis de homocedasticidad.

Ademas de contrastar la homocedasticidad, este grafico sirve para detectar indicios
de falta de adecuacién del modelo propuesto. Si observamos trayectorias de
comportamiento no aleatorio, esto es indicio de que el modelo propuesto no describe

adecuadamente los datos.

Grafico de Residuos
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llustracion 14: Grafico de Residuos frente a Predichos

Asimismo, el Grafico de Valores Observados frente a Predichos (ya mencionado en

el analisis de la linealidad) incluye en su diagonal una recta igual a la unidad alrededor de
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la cual se distribuyen los puntos representados. El caso ideal seria que la nube de puntos
coincidiera con la recta. La no excesiva dispersion de los puntos con respecto a la recta
indica que estamos ante un modelo de varianza constante, no heterocedastico. Ademas,

no observamos mas puntos preocupantemente alejados de la recta.

e Autocorrelacion de los residuos

La falta de independencia de los residuos se produce fundamentalmente cuando se
trabaja con variables aleatorias que se observan a lo largo del tiempo, como es nuestro
caso. En series temporales pueden aparecer determinadas tendencias, que de no ser
correctamente detectadas quedaran incorporadas al modelo en forma de perturbaciones
dependientes y afectar gravemente a los resultados del modelo de regresién puesto que
se obtienen estimadores de los parametros y predicciones ineficientes, y los intervalos de
confianza y contrastes que se deducen de la tabla ANOVA no serian validos.

Una primera medida para tratar de evitar la dependencia de las observaciones
consiste en aleatorizar la recogida muestral. Una segunda medida es introducir la variable
tiempo como variable explicativa.

A un nivel de significacion del 5%, p-valor = 0,0000 <a = 0,05, el estadistico Durbin-
Watson (DW=1,48544) examina los residuos para determinar si hay alguna correlaciéon
serial significativa. Se detecta una ligera autocorrelacion positiva ya que el limite inferior
deberia situarse segun la tabla de Hart en un valor no inferior a 1,6082. No obstante,
entendemos que no afecta a la bondad del modelo y las predicciones son eficientes.

El Gréfico de los Residuos frente a las Observaciones (llustracion 15) indica la
autocorrelacion de los residuos. Lo ideal (no autocorrelacion) seria que la nube de puntos
del grafico fuese un conjunto de numeros aleatorios, es decir, que no se observase
ninguna tendencia en los puntos y su ajuste a cualquier curva fuese imposible, sin

observar ninglin agrupamiento preocupante.
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llustracion 15: Grafico de los Residuos frente a las Observaciones

e Multicolinealidad

Si queremos eliminar al maximo los efectos sobre la varianza de los parametros,
debemos introducir en el modelo aquellas variables que presenten entre si una relacion
minima. Hemos tenido en cuenta la matriz de correlaciones para las estimaciones de los
coeficientes en el proceso de modelizacién, que nos da la intensidad de la relacion
constatada entre las variables predictoras. Estas correlaciones pueden usarse para
detectar la presencia de multicolinealidad severa. En nuestro caso, hay una correlacién
con valor absoluto mayor que 0,5 (sin incluir el término constante), que es la variable
EstViv2 con el EstViv3, como ya hemos mencionado anteriormente. Cierto grado de

colinealidad, si ésta es admisible, puede favorecer la explicacién del modelo.






Capitulo 4: EXPLOTACION DEL MODELO Y
COMPARATIVA CON LAS PREFERENCIAS DE LA
DEMANDA

Ningdn modelo de regresion es verdadero, en cuanto que representa
necesariamente una abstraccidon y una simplificacion de la realidad, pero nuestras
conclusiones deben suponer una aproximacion util y practica en el campo de la valoracion
inmobiliaria. Una vez estimado y validado el modelo, éste puede ser explotado para tomar
decisiones y mejorar nuestro conocimiento empirico. ¢Cuanto estariamos dispuestos a
pagar por mejorar la ubicacién? ;Y por situar la vivienda en una planta alta? ;Y por
disponer de terraza?

El diferencial de precios conseguido al variar cada una de las caracteristicas
consideradas explicativas dentro del modelo de regresidon deberia guardar coherencia con
los resultados obtenidos en la encuesta de los compradores desarrollada en el Capitulo 2,

porque de ser asi, los precios de mercado estarian reflejando realmente las preferencias

de la demanda.
Tal y como hemos comprobado, las variables que mejor predicen el precio de la
vivienda y son capaces de explicar el 73,3704% de la variabilidad de los precios, son las

siguientes:

e CONSTANTE: antilogaritmo de 3,26388. Partimos de un precio de 1.836 €/M2
CONST+EC si el resto de variables de la ecuacién tomaran valor cero. Para
valores distintos de cero en el resto de caracteristicas, éstas vendran a sumar o

restar euros al precio final en funcién de su aportacion (importancia) al modelo.

La constante también recoge la informacién de precio de las otras variables que
han sido rechazadas en el modelo que con toda seguridad tienen influencia sobre

el precio de la vivienda por minima que esta sea.
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CONSTANTE 1 3,26388
FECHA"2 0 0
UBIC3 0 0
UBIC2 0 0
PLAN3 0 0
TERRAZA 0 0
M2+EC 0 0
ESTVIV3 0 0
ESTVIV2 0 0
DISTB3 0 0

e FECHA: En funcién del afo (del 1 al 10), la variable tiempo nos interpreta
diferentes precios observando que conforme aumenta el afio disminuye el precio
de la vivienda. De esta manera, recoge las variaciones del precio medio dado por
la constante como consecuencia de la revalorizacién o devaluacién del precio de la
vivienda provocados por los cambios en la coyuntura econémica, tomando el resto

de variables el valor cero:

En el afio 2005 1.823 €/M2 CONST+EC
En el afio 2006 1.785 €/M2 CONST+EC
En el afio 2007 1.723 €/M2 CONST+EC
En el afio 2008 1.639 €/M2 CONST+EC
En el afio 2009 1.538 €/M2 CONST+EC
En el afio 2010 1.423 €/M2 CONST+EC
En el afio 2011 1.298 €/M2 CONST+EC
En el afio 2012 1.167 €/M2 CONST+EC
En el afio 2013 1.035 €/M2 CONST+EC
En el afio 2014 904 €/ M2 CONST+EC

Respecto a la UBICACION:

e UBICACION: En sus categorias normal (Ubic2) y buena (Ubic3) aumenta el precio
conforme mejora la ubicacion de la vivienda. La mala ubicaciéon no aporta ni resta

mas valor.



Capitulo 4: Explotacion del modelo y comparativa con las preferencias de la demanda 135

Respecto al ESPACIO:

e SUPERFICIE en M2+EC: En nuestro modelo es una constante multiplicada por el
numero de metros cuadrados con elementos comunes de los que dispone la
vivienda, con un valor negativo, es decir, conforme aumenta la superficie disminuye

el precio unitario pagado.
o TERRAZA: La disponibilidad de terraza aumenta el valor de la vivienda.

o DISTRIBUCION: Si contamos con una buena distribucion (Distrib3) el valor de la

vivienda aumenta. Para distribuciones malas y normales, ni sumamos ni restamos.

Respecto a la VIVIENDA:

e ESTADO DE LA VIVIENDA: Aumenta el precio de la vivienda en las categorias
para actualizar (EstViv2) y reformado (EstViv3). La categoria vivienda para

reformar no sumara valor a la constante del modelo.

e PLANTA: Sélo aumenta el precio cuando tenemos una vivienda situada en planta
alta (Plan3).

Respecto al EDIFICIO:

e EI modelo no ha recogido ninguna variable de esta categoria con suficiente

capacidad explicativa.

La presencia de estas variables en el modelo es coherente con la importancia

relativa que se tiene de las mismas a través de la encuesta de la Demanda.

e Asi, no hay ninguna variable incorporada al modelo al que la demanda le otorgara
un peso menor, a excepcion de la distribucion: de poca envergadura para la
demanda por su estrecha relacién con el estado de la vivienda pero sobre la que
esta dispuesta a pagar un reconocido precio si la encuentra adaptada a sus gustos

y necesidades.
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e Y de la misma forma, tampoco hay ninguna caracteristica de mayor importancia en
el andlisis de las preferencias que debiera haber recogido el modelo y haya sido
rechazada por éste, a excepcion de la exterioridad de la vivienda: el analisis
econométrico no ha podido reconocer apropiadamente esta variable por los
escasos datos disponibles en su categoria “interior” y fue finalmente descartada en
la regresion. Creemos que si la variable EXT/INT hubiera tenido suficiente
variabilidad en cada uno de sus niveles para discernir un comportamiento
determinado el modelo hubiera recogido la importancia reconocida en el estudio de
las preferencias. La variable ha sido rechazada pero su valor esta recogido dentro

de la constante.

Si la eleccion de las variables es correcta debemos estudiar ahora si el peso que
éstas tienen en el modelo es acorde con el conocimiento empirico que se tiene de las
mismas y si es congruente con las preferencias de la Demanda.

Nuestro modelo de regresion posibilita interpretar y justificar los valores de mercado
cuantificando el precio de las variables que los explican. Contiene una constante de 1.836
€/M2 CONST+EC y 9 variables independientes, que sumaran o restaran valor a la

constante, segun la tipificacién de la vivienda y su afio de transmision.
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Ponemos en funcionamiento el modelo de regresion y analizamos varios escenarios:

a) El mismo inmueble de 100 M2+EC vendido en dos fechas diferentes, el afio 2006 (2)
en el que mas cara se pagé la vivienda y el afio 2013 (9) en el que mas barata se pago.
Elegimos como ejemplo la tipificaciéon de la vivienda mas alta. En la supuesta
compraventa de este mismo inmueble existe una diferencia de 1.395 €/M2 CONST+EC
entre el afio 2006 y el 2013, lo que supone una disminucién del precio en un 42%,
cercano al 43% que dedujimos de la diferencia de promedios de venta por afio en la
pagina 86 del presente trabajo.

e Ubicacion buena 3

e Planta alta 3

e Terraza 1

e M2+EC 100

e Habitaciones 3

e Estado reformado 3

e Distribucion buena 3
CONSTANTE 1 3,26388
FECHAN2 4 0,01229956
UBIC3 1 0,13751
UBIC2 0 0
PLAN3 1 0,0326162
TERRAZA 1 0,0488698
M2+EC 100 0,0837601
ESTVIV3 1 0,0964764
ESTVIV2 0 0
DISTB3 1 0,0378613

3.320€/m2

CONSTANTE 1 3,26388
FECHAA2 81 0,24906609
UBIC3 1 0,13751
UBIC2 0 0
PLAN3 1 0,0326162
TERRAZA 1 0,0488698
M2+EC 100 0,0837601
ESTVIV3 1 0,0964764
ESTVIV2 0 0
DISTB3 1 0,0378613


VICTOR PROPIA
Cuadro de texto
86


VICTOR PROPIA
Cuadro de texto
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b) Dos inmuebles completamente diferentes, uno de ellos con la mejor tipificacion y el otro
con la peor puntuacion de vivienda, teniendo la misma superficie y vendidos en el mismo
afo, por ejemplo, el 2009. Entre la vivienda con la mejor calificacién y la peor existe una
diferencia monetaria de 1.593 €/M2 CONST+EC para el mismo afio de la compraventa.

e Ubicacion buena 3

¢ Planta alta 3

e Terraza 1

e M2+EC 100

e Habitaciones 3

e Estado reformado 3

e Distribucién buena 3
CONSTANTE 1 3,26388
FECHAA2 25 0,07687225
UBIC3 1 0,13751
UBIC2 0 0
PLAN3 1 0,0326162
TERRAZA 1 0,0488698
M2+EC 100 0,0837601
ESTVIV3 1 0,0964764
ESTVIV2 0 0
DISTB3 1 0,0378613

2.861€/m2

e Ubicacién mala 1

e Planta primera 1

e Terraza 0

e M2+EC 100

e Habitaciones 3

e Estado para reformar 1

e Distribucion mala 1
CONSTANTE 1 3,26388
FECHA"2 25 0,07687225
UBIC3 0 0
UBIC2 0 0
PLAN3 0 0
TERRAZA 0 0
M2+EC 100 0,0837601
ESTVIV3 0 0
ESTVIV2 0 0
DISTB3 0 0
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¢, Pero cuanto peso en euros tendran en el modelo variables tan importantes como la
ubicacion, la planta, la terraza, el estado de la vivienda y la distribucion?

Contrastaremos ahora el peso monetario que tienen las variables explicativas del
precio en nuestro Modelo de Regresion Multiple con el peso de estas mismas variables en

la Funcion de Utilidad Global obtenida del estudio de las preferencias de la Demanda:

Con respecto a la UBICACION:

El peso de las preferencias de la Demanda respecto a esta variable es de un 45,4%.

Si en nuestro ultimo supuesto para el afio 2009 mejoramos la ubicaciéon de mala a
normal vemos cémo aumenta el precio en 229 €/M2 CONST+EC, un 18%. Si mejoramos

la ubicacién de mala a buena aumenta el precio en 473 €/M2 CONST+EC, un 37,3%:

CONSTANTE 1 3,26388
FECHAN2 25 0,07687225
uBIC3 0 0
UBIC2 0 0
PLAN3 0 0
TERRAZA 0 0
M2+EC 100 0,0837601
ESTVIV3 0 0
ESTVIV2 0 0
DISTB3 0 0
3,103248 1.268 €/m2
CONSTANTE 1 3,26388
FECHAM2 25 0,07687225
uBIC3 0 0
uBIC2 1 0,0720641
PLAN3 0 0
TERRAZA 0 0
M2+EC 100 0,0837601
ESTVIV3 0 0
ESTVIV2 0 0
DISTB3 0 0
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CONSTANTE
FECHAAN2
UBIC3
UBIC2
PLAN3
TERRAZA
M2+EC
ESTVIV3
ESTVIV2
DISTB3

Si cambiamos de afio y nos situamos al principio de la serie temporal (afio 2005) y

mejoramos la calificacion de la ubicacién de mala a buena, conseguimos nuevamente un

1 3,26388
25 0,07687225
0,13751
0
0 0
0 0
100 0,0837601
0 0
0 0
0 0
3,240758

aumento del precio de 560 €/ M2 CONST+EC, un 37,25%:

CONSTANTE
FECHAN2
UBIC3
UBIC2
PLAN3
TERRAZA
M2+EC
ESTVIV3
ESTVIV2
DISTB3

CONSTANTE
FECHAN2
UBIC3
UBIC2
PLAN3
TERRAZA
M2+EC
ESTVIV3
ESTVIV2
DISTB3

3,26388
0,00307489
0

0

0

0

100 0,0837601
0
0
0 0

3,177045

3,26388
0,00307489
0,13751

0

0

0

100 0,0837601
0
0 0
0 0

3,314555
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1.741 €/m2

1.503 €/m2

2.063 €/m2
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Si cambiamos de afio y nos situamos al final de la serie temporal (afio 2014) y
mejoramos la calificacion de la ubicacion de mala a buena, conseguimos un aumento del
precio de 278 €/M2 CONST+EC, un 37,26%:

CONSTANTE 1 3,26388
FECHAM2 100 0,307489
UBIC3 0 0
UBIC2 0 0
PLAN3 0 0
TERRAZA 0 0
M2+EC 100 0,0837601
ESTVIV3 0 0
ESTVIV2 0 0
DISTB3 0 0
CONSTANTE 1 3,26388
FECHAA2 100 0,307489
UBIC3 1 0,13751
UBIC2 0 0
PLAN3 0 0
TERRAZA 0 0
M2+EC 100 0,0837601
ESTVIV3 0 0
ESTVIV2 0 0
DISTB3 0 0
3,010141 1.024 €/m2

Con respecto a la PLANTA:

El peso de las preferencias de la Demanda respecto a esta variable es de un 20,2%

con respecto a la vivienda y un 4,1% respecto al total.
Si simplemente aumentamos la planta de una planta inferior a una planta alta,
aumentamos el valor en 99 €/M2 CONST+EC, lo que supone un 7,8% de incremento

porcentual:
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CONSTANTE 1 3,26388
FECHAA2 25 0,07687225
UBIC3 0 0
UBIC2 0 0
PLAN3 0 0
TERRAZA 0 0
M2+EC 100 0,0837601
ESTVIV3 0 0
ESTVIV2 0 0
DISTB3 0 0
CONSTANTE 1 3,26388
FECHAA2 25 0,07687225
UBIC3 0 0
UBIC2 0 0
PLAN3 1 0,0326162
TERRAZA 0 0
M2+EC 100 0,0837601
ESTVIV3 0 0
ESTVIV2 0 0
DISTB3 0 0
3,135864 1.367 €/m2

Con respecto a la TERRAZA:

El peso de las preferencias de la Demanda respecto a esta variable es de un 13,7%
dentro del espacio y un 3,6% respecto al total.
Si a la misma vivienda le incorporamos una terraza su valor aumenta en 151 €/M2

CONST+EC, lo que supone un incremento porcentual de 11,90%:
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CONSTANTE
FECHAN2
UBIC3
UBIC2
PLAN3
TERRAZA
M2+EC
ESTVIV3
ESTVIV2
DISTB3

CONSTANTE
FECHAN2
UBIC3
UBIC2
PLAN3
TERRAZA
M2+EC
ESTVIV3
ESTVIV2
DISTB3

Con respecto a la SUPERFICIE:

100

3,26388
0,07687225
0

0

0

0
0,0837601
0

0

0

3,103248

3,26388
0,07687225
0

0

0
0,0488698
0,0837601
0

0

0

3,152117

1.268 €/m2

1.419€/m2

143

El peso de las preferencias de la Demanda respecto a la variable Espacio es de un

26,4%. La cantidad de metros cuadrados de una vivienda cuentan con una importancia

relativa de un 47% respecto al Espacio y de un 12,4% respecto al total de la funcion de

utilidad.

Si analizamos el peso de esta variable en el modelo:
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CONSTANTE 1 3,26388 3,26388
FECHAA2 0 0,00307489 0
UBIC3 0 0,13751 0
UBIC2 0 0,0720641 0
PLAN3 0 0,0326162 0
TERRAZA 0 0,0488698 0
M2+EC 0 0,000837601 0
ESTVIV3 0 0,0964764 0
ESTVIV2 0 0,0655589 0
DISTB3 0 0,0378613 0
1.836 ¢/m2
CONSTANTE 1 3,26388 3,26388
FECHAA2 0 0,00307489 0
UBIC3 0 0,13751 0
UBIC2 0 0,0720641 0
PLAN3 0 0,0326162 0
TERRAZA 0 0,0488698 0
M2+EC 50 0,000837601  0,04188005 -9,20%
ESTVIV3 0 0,0964764 0
ESTVIV2 0 0,0655589 0
DISTB3 0 0,0378613 0
3,222000 1.667 €/m2
CONSTANTE 1 3,26388 3,26388
FECHAA2 0 0,00307489 0
UBIC3 0 0,13751 0
UBIC2 0 0,0720641 0
PLAN3 0 0,0326162 0
TERRAZA 0 0,0488698 0
M2+EC 75 0,000837601  0,06282008 -4,67%
ESTVIV3 0 0,0964764 0
ESTVIV2 0 0,0655589 0
DISTB3 0 0,0378613 0

3,201060 1.589 €/m2
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CONSTANTE
FECHAN2
UBIC3
UBIC2
PLAN3
TERRAZA
M2+EC
ESTVIV3
ESTVIV2
DISTB3

CONSTANTE
FECHAN2
UBIC3
UBIC2
PLAN3
TERRAZA
M2+EC
ESTVIV3
ESTVIV2
DISTB3

CONSTANTE
FECHAM2
UBIC3
UBIC2
PLAN3
TERRAZA
M2+EC
ESTVIV3
ESTVIV2
DISTB3

O O O © O ¥

100

o

O O O O O

125

o

O O O O O ¥

150

o

3,26388
0,00307489
0,13751
0,0720641
0,0326162
0,0488698
0,000837601
0,0964764
0,0655589
0,0378613

3,26388
0,00307489
0,13751
0,0720641
0,0326162
0,0488698
0,000837601
0,0964764
0,0655589
0,0378613

3,26388
0,00307489
0,13751
0,0720641
0,0326162
0,0488698
0,000837601
0,0964764
0,0655589
0,0378613

3,26388
0
0
0
0
0
0,0837601
0
0
0
3,180120
3,26388
0
0
0
0
0
0,10470013
0
0
0
3,159180
3,26388
0
0
0
0
0
0,12564015
0
0
0
3,138240

-4,72%

1.514

-4,69%

1.443

-4,72%

1.375

€/m2

€/m2

€/m2
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CONSTANTE
FECHAN2
UBIC3
UBIC2
PLAN3
TERRAZA
M2+EC
ESTVIV3
ESTVIV2
DISTB3

CONSTANTE
FECHAN2
UBIC3
UBIC2
PLAN3
TERRAZA
M2+EC
ESTVIV3
ESTVIV2
DISTB3

CONSTANTE
FECHAN2
UBIC3
UBIC2
PLAN3
TERRAZA
M2+EC
ESTVIV3
ESTVIV2
DISTB3
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225

3,26388
0,00307489
0,13751
0,0720641
0,0326162
0,0488698
0,000837601
0,0964764
0,0655589
0,0378613

3,26388
0,00307489
0,13751
0,0720641
0,0326162
0,0488698
0,000837601
0,0964764
0,0655589
0,0378613

3,26388
0,00307489
0,13751
0,0720641
0,0326162
0,0488698
0,000837601
0,0964764
0,0655589
0,0378613

3,26388
0
0
0
0
0
0,14658018
0
0
0
3,117300
3,26388
0
0
0
0
0
0,1675202
0
0
0
3,096360
3,26388
0
0
0
0
0
0,18846023
0
0
0
3,075420

-4,72%

1.310€/m2

-4,73%

1.248 €/m2

-4,65%

1.190 €/m2
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CONSTANTE 1 3,26388
FECHAA2 0 0
UBIC3 0 0
uBIC2 0 0
PLAN3 0 0
TERRAZA 0 0
M2+EC 250 0,20940025 -4,70%
ESTVIV3 0 0
ESTVIV2 0 0
DISTB3 0 0
3,054480 1.134€/m2

En la explotacién de nuestro modelo vemos reflejada una disminucién porcentual
aproximada de un 4,70% en el precio unitario por cada 25 m2 de incremento de la
superficie de la vivienda. El precio total pagado en términos absolutos es mayor cuanto
mas metros cuadrados tenga la vivienda y menor en términos unitarios. La no
proporcionalidad del precio-superficie queda reflejada en los datos extraidos de la
muestra.

Es obvia la importancia de la Superficie en la determinacién de los precios de la
vivienda y el interés de la demanda por este atributo claramente hace merecer el segundo
puesto (12,4%) respecto al global de la funcion de utilidad en términos de importancia,
s6lo superada por la micro-variable de la Ubicacion, Micro-entorno urbano (15,9%). Pero
no podemos establecer una comparativa con las preferencias de la demanda ya que el

tratamiento de esta variable ha sido distinto en ambos estudios.

Con respecto al ESTADO DE LA VIVIENDA:

El peso de las preferencias de la Demanda respecto a esta variable es de un 27,2%
dentro de la macro-variable vivienda y un 5,5% respecto al total.

Si mejoramos el estado de la vivienda encontramos un aumento de 207 €/M2
CONST+EC pasando de un estado para reformar al siguiente para actualizar, obteniendo
un incremento del 16,32% en el precio. Una mejora de la vivienda de un estado para
reformar a un estado reformado aumenta el valor en 316 €/M2 CONST+EC, que
corresponde con el precio de construccion por metro cuadrado de una reforma con

calidades estandar y supone ademas un incremento porcentual del 25%:
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CONSTANTE 1 3,26388 3,26388
FECHAA2 25 0,00307489  0,07687225
UBIC3 0 0,13751 0
UBIC2 0 0,0720641 0
PLAN3 0 0,0326162 0
TERRAZA 0 0,0488698 0
M2+EC 100 0,000837601 0,0837601
ESTVIV3 0 0,0964764 0
ESTVIV2 0 0,0655589 0
DISTB3 0 0,0378613 0

1.268€/m2
CONSTANTE 1 3,26388 3,26388
FECHAA2 25 0,00307489  0,07687225
UBIC3 0 0,13751 0
UBIC2 0 0,0720641 0
PLAN3 0 0,0326162 0
TERRAZA 0 0,0488698 0
M2+EC 100 0,000837601 0,0837601
ESTVIV3 0 0,0964764 0
ESTVIV2 1 0,0655589 0,0655589
DISTB3 0 0,0378613 0

3,168807 1.475 €/m2
CONSTANTE 1 3,26388 3,26388
FECHAA2 25 0,00307489  0,07687225
UBIC3 0 0,13751 0
UBIC2 0 0,0720641 0
PLAN3 0 0,0326162 0
TERRAZA 0 0,0488698 0
M2+EC 100 0,000837601 0,0837601
ESTVIV3 1 0,0964764 0,0964764
ESTVIV2 0 0,0655589 0
DISTB3 0 0,0378613 0

3,199724 1.584 €/m2
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Con respecto a la DISTRIBUCION:

El peso de las preferencias de la Demanda respecto a esta variable es de un
13,8% dentro del espacio y un 1,4% respecto al total.
Si la distribucion fuera calificada como buena aumentariamos el valor de la vivienda

en 116 € por cada M2 CONST+EC, suponiendo un 9,15% de incremento en nuestra

ecuacion:
CONSTANTE 1 3,26388
FECHAN2 25 0,07687225
UBIC3 0 0
UBIC2 0 0
PLAN3 0 0
TERRAZA 0 0
M2+EC 100 0,0837601
ESTVIV3 0 0
ESTVIV2 0 0
DISTB3 0 0
1.268 €/m2
CONSTANTE 1 3,26388
FECHAA2 25 0,07687225
UBIC3 0 0
UBIC2 0 0
PLAN3 0 0
TERRAZA 0 0
M2+EC 100 0,0837601
ESTVIV3 0 0
ESTVIV2 0 0
DISTB3 1 0,0378613

Simplificamos el andlisis sumando a la constante del modelo la constante de cada
variable explicativa para averiguar la importancia de cada variable en la conformacion

total del precio:



150 ANALISIS DE LAS PREFERENCIAS DE LA DEMANDA EN EL MERCADO DE LA VIVIENDA EN LA
CIUDAD DE VALENCIA. SU IMPACTO EN LA PREDICCION DEL PRECIO.

CONSTANTE 1 3,26388 3,26388
FECHAA2 0 0,00307489 0
UBIC3 0 0,13751 0
UBIC2 0 0,0720641 0
PLAN3 0 0,0326162 0
TERRAZA 0 0,0488698 0
M2+EC 0 0,000837601 0
ESTVIV3 0 0,0964764 0
ESTVIV2 0 0,0655589 0
DISTB3 0 0,0378613 0
1.836 €/m2
CONSTANTE 1 3,26388 3,26388
FECHAA2 0 0,00307489 0
UBIC3 1 0,13751 0,13751 37,25%
UBIC2 0 0,0720641 0
PLAN3 0 0,0326162 0
TERRAZA 0 0,0488698 0
M2+EC 0 0,000837601 0
ESTVIV3 0 0,0964764 0
ESTVIV2 0 0,0655589 0
DISTB3 0 0,0378613 0
3,401390 2.520€/m2
CONSTANTE 1 3,26388 3,26388
FECHAA2 0 0,00307489 0
UBIC3 0 0,13751 0
UBIC2 1 0,0720641 0,0720641 18%
PLAN3 0 0,0326162 0
TERRAZA 0 0,0488698 0
M2+EC 0 0,000837601 0
ESTVIV3 0 0,0964764 0
ESTVIV2 0 0,0655589 0
DISTB3 0 0,0378613 0

3,335944 2.167 €/m2
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CONSTANTE
FECHAN2
UBIC3
UBIC2
PLAN3
TERRAZA
M2+EC
ESTVIV3
ESTVIV2
DISTB3

CONSTANTE
FECHAN2
UBIC3
UBIC2
PLAN3
TERRAZA
M2+EC
ESTVIV3
ESTVIV2
DISTB3

CONSTANTE
FECHA72
UBIC3
UBIC2
PLAN3
TERRAZA
M2+EC
ESTVIV3
ESTVIV2
DISTB3

O O O 0O O Fr OO0 O -

O O OO Fr OO O O -

O O P OO O O O O -

3,26388
0,00307489
0,13751
0,0720641
0,0326162
0,0488698
0,000837601
0,0964764
0,0655589
0,0378613

3,26388
0,00307489
0,13751
0,0720641
0,0326162
0,0488698
0,000837601
0,0964764
0,0655589
0,0378613

3,26388
0,00307489
0,13751
0,0720641
0,0326162
0,0488698
0,000837601
0,0964764
0,0655589
0,0378613

3,26388

0

0

0

0,0326162

0

0

0

0

0
3,296496

3,26388

0

0

0

0

0,0488698

0

0

0

0
3,312750

3,26388

0

0

0

0

0

0

0,0964764

0

0
3,360356

7,80%

1.979 €/m2

11,90%

2.055 €/m2

24,90%

2.293€/m2
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CONSTANTE 1 3,26388

FECHAM2 0 0

UBIC3 0 0

UBIC2 0 0

PLAN3 0 0

TERRAZA 0 0

M2+EC 0 0

ESTVIV3 0 0

ESTVIV2 1 0,0655589 16,30%

DISTB3 0 0
3,329439 2.135€/m2

CONSTANTE 1 3,26388

FECHAA2 0 0

UBIC3 0 0

UBIC2 0 0

PLAN3 0 0

TERRAZA 0 0

M2+EC 0 0

ESTVIV3 0 0

ESTVIV2 0 0

DISTB3 1 0,0378613 9%
3,301741 2.003 €/m2

Sin el objetivo de comparar porcentajes (porque los mismos implican significados
diferentes) pero si de establecer un orden en cuanto a la importancia de cada atributo-

variable en ambos estudios, podemos constatar que:

e Los atributos de mayor peso segun el estudio de las preferencias de la Demanda
son, por orden: la Ubicacién (45,4), el Espacio (26,4%) y la Vivienda (20,3%), y

dentro de la Vivienda, el Estado de la misma (27,2%).

e La variables con mayor peso segun el estudio de la Oferta a través del modelo de
regresion son, por orden: la Ubicacion (37,3%), la Superficie (sin posibilidad de

cuantificar su peso) y el Estado de la Vivienda (25%).
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Los resultados de nuestra investigacion nos han permitido acotar los atributos de la
vivienda que determinan las preferencias de los demandantes. Con la metodologia
utilizada hemos estructurado la decision de compra, estableciendo cuatro dimensiones
principales (Ubicacion, Espacio, Vivienda y Edificio) que a su vez pueden ser explicadas
por otros atributos mas especificos.

La funcién de utilidad agregada de la demanda, resultante de la aplicacion de la
metodologia AHP, muestra que el atributo que mas se tiene en cuenta en la decision de
compra es la Ubicacion (con un peso en la decision final del 45,4%), que recoge aspectos
como la importancia del microentorno, el ambiente, el equipamiento y los servicios, asi
como la accesibilidad al trabajo y areas de interés general, elementos que
tradicionalmente han sido considerados los mas relevantes por la teoria econdmica en el
analisis de la distribuciéon espacial de los precios de la vivienda. En este sentido, Cervello
(2008), en su Tesis Doctoral “Evolucién del mercado inmobiliario en centros urbanos.
Efectos de la politica de intervencién publica’, considera la regeneracion urbana
(residencial, comercial, econémica, cultural, turistica, de accesibilidad, facilidad de
transporte publico y aparcamiento, etc.), como catalizadora de un cambio positivo en el
valor de los inmuebles que implica cambios en la utilidad y el bienestar de los ciudadanos
y, por tanto, en preferencias de localizacion.

Los macro atributos Espacio (26,4%) y Vivienda (20,3%), individualmente solo
explican la cuarta y quinta parte, respectivamente, de la utilidad que proporciona el
inmueble. El Espacio, marcadamente condicionado por el tamafio de la unidad familiar, no
tiene una importancia final mayor; en el caso del atributo Vivienda, al estar definido por
algunas caracteristicas que pueden modificarse con posterioridad a la decisién de
compra, podria explicar su menor peso en el proceso decisional.

El cuarto macro atributo considerado, el Edificio (7,8%), apenas tiene peso en la
decision final. Los atributos que lo explican (la calidad del edificio, complementos como la

vigilancia o zonas comunes o la disponibilidad de garaje), sin duda pueden contribuir al
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bienestar o facilitar el uso de la vivienda, pero también es cierto que el comprador puede

disponer de alternativas que reducen su impacto sobre la decisién.

El peso alcanzado por alguno de los atributos explicativos de estos niveles

principales merece alguna consideracion especifica, sobre todo porque a priori podrian

considerarse como mas importantes:

La escasa importancia otorgada a la distribucién (1,4%), atributo que en principio
se supone de gran importancia para el conjunto de compradores. Teniendo en
cuenta el alto porcentaje de viviendas en comercializaciébn que se encuentran
totalmente para reformar y la fuerte inclinacién de la demanda por ellas, puede
indicarnos que la distribucion no es tan importante en la medida en que puede

modificarse junto con la reforma.

La importancia de la altura de los techos (5,5%) con respecto a variables tan
importantes como el nimero de habitaciones y banos (5,4%), nos muestra
claramente la tendencia de la sociedad a valorar el espacio tanto en horizontal
como en vertical, mas alla de las necesidades habitacionales de una poblacién con

baja densidad demografica.

El poco peso otorgado al atributo terraza (3,6%). El comprador de vivienda con
terraza es minoritario, por tanto, el peso global en la demanda es también bajo, si
bien este comprador minoritario esta dispuesto a pagar un sobreprecio importante
por disponer de terraza (11,90%), sobre todo si pertenece a vivienda en planta

atico.

El bajo peso obtenido por la variable estado de la vivienda (5,5%) nos muestra la
tendencia de los compradores a valorar el resto de variables que no pueden ser
alteradas (como la exterioridad de una vivienda, la altura de su planta, las vistas
desde ella o la orientacion). Si bien es cierto que las viviendas reformadas tienen
un precio superior a las viviendas que se encuentran para reformar, parcial
(16,32%) o totalmente (25%) segun se desprende del estudio econométrico,
aproximadamente la mitad de los consumidores encuestados demostraron
preferencia por encontrar viviendas para reformar que poder adaptar a gustos o

necesidades, debido en parte a la facilidad de acceso al crédito para la
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autopromocion y al creciente interés general por el disefio y el interiorismo de

viviendas.

Los resultados de nuestra investigacién también muestran que no existen diferencias
significativas entre los tres colectivos estudiados (compradores, expertos y técnicos) en
cuanto a la valoracion del peso de cada atributo que cada grupo establece en su
estructura de preferencias. Existe pues sintonia de criterios entre los tres grupos
encuestados y queda demostrado que tanto expertos como técnicos piensan y actuan de
manera muy similar a como lo hacen los compradores del mercado. Consideramos este
asunto pieza fundamental para el buen funcionamiento del sector.

Es obvio que la funcién de utilidad obtenida para la demanda debe servir de base
para fijar la estrategia de busqueda de vivienda y negociacion del precio, por lo tanto los
precios de mercado establecidos por los agentes que intervienen en el sector deberian
reflejar estas preferencias manifestadas. Por ello nos hemos planteado en esta
investigacion encontrar evidencias partiendo de una amplia muestra representativa de
compraventas de viviendas en la ciudad de Valencia, desarrolladas en el Capitulo 3.

Admitido que el precio de mercado es reflejo del conjunto de las caracteristicas que
componen un bien heterogéneo, como la vivienda, y asumido que el precio de ese bien
puede ser descompuesto en sus diferentes atributos una vez estimada la funcién de
precios hedodnicos, disponemos de los instrumentos necesarios para conocer la
disposicion a pagar por un incremento marginal en un atributo concreto. El coeficiente
estimado de cada variable independiente de nuestro modelo de regresion se interpreta
como el precio que los compradores estan dispuestos a pagar, aparentemente, por la
mejora de cada caracteristica. En el Capitulo 4, "Explotacion del modelo y comparativa
con las preferencias de la demanda”, hemos desarrollado toda una serie de escenarios
que nos permiten contrastar el modelo con los resultados de la Funcion de Utilidad de la
Demanda.

Interpretamos que la Constante refleja el precio medio de la vivienda en Valencia en
el momento inicial de nuestro estudio, incluyendo la repercusion del suelo y el coste
medio de construccidon. La variable Fecha recoge las variaciones de ese coste medio
como consecuencia de los cambios en la coyuntura econdémica (boom y exceso de
demanda, crisis y exceso de oferta, disponibilidad del crédito, etc.). El resto de variables
de nuestro modelo de regresion son las que establecen las preferencias de los

compradores, es decir, lo que éstos estan dispuestos a ajustar ese precio medio corregido
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por la situacién econémica para obtener una vivienda que se adapte mejor a sus deseos,
necesidades y presupuestos.

Si el diferencial de precios conseguido al variar cada una de las caracteristicas
consideradas es congruente con la importancia relativa que se asigna a esa caracteristica
en la encuesta de compradores es porque los precios de mercado estan reflejando
realmente las preferencias de la demanda.

Los resultados que hemos obtenido de nuestra investigacion permiten deducir que el
precio predecible de una vivienda depende de un conjunto mas o menos pequefo de las
caracteristicas contenidas en ella y estan relacionadas con la Ubicacion, la Superficie y el
Estado de la vivienda, y con otro tipo de caracteristicas que le dan valor y diferenciacion,
como la altura de la Planta, la disponibilidad de Terraza y la Distribucion. Seis
componentes principales parecen ser suficientes para poder explicar el mercado de la
vivienda a través de nuestro modelo de regresion.

Hemos deducido que los compradores estan dispuestos a pagar hasta un 37,3%
mas en el precio de la vivienda por mejorar cualitativamente su ubicacion, dato que
coincide practicamente con el peso asignado al atributo Ubicacion.

Ademas, estan dispuestos a aumentar hasta un 25% mas el precio a pagar si
encuentran una vivienda totalmente reformada segun sus propios gustos y necesidades.
El estado de la vivienda tiene mas importancia en el modelo que en las preferencias
manifestadas (5,5%). Como ya hemos comentado, encontramos una explicacién en el
deseo o intencion de los demandantes por reformar las viviendas (asi lo expresaron), lo
que conlleva a no valorar en exceso el aspecto de las mismas pero si a pagar por ellas su
correspondiente precio (un 25% mas) cuando se encuentran totalmente reformadas y
adaptadas a gustos o necesidades.

Es obvia la importancia de la Superficie en la determinacion de los precios de la
vivienda, tanto desde el punto de vista de la demanda como de la oferta. El precio total
pagado en términos absolutos es mayor cuanto mas metros cuadrados tenga la vivienda.
La cultura popular, los usos y costumbres profesionales, la normativa sobre Tasacion y
Valoracion y la literatura cientifica han tratado el precio de la vivienda, tradicionalmente y
en la actualidad, en términos unitarios. Pero existe una predisposicién, a nuestro juicio
errénea, de multiplicar el precio unitario de la vivienda por el total de su superficie con
independencia de que la superficie final sea 100 o 200 m2. La no proporcionalidad del
precio-superficie queda empiricamente demostrada con la observaciéon de la realidad,

donde nuestro modelo de regresion trata la superficie como una variable cuantitativa que



Capitulo 5: Conclusiones 157

conforme aumenta en metros cuadrados disminuye la repercusion en euros pagada por

cada metro cuadrado adicional. En la explotacién de nuestro modelo vemos reflejada una

disminucién porcentual aproximada de un 4,70% en el precio por metro cuadrado

construido con elementos comunes, cada 25 m2 de incremento de la superficie de la

vivienda, o un 1,92% menos en el mismo precio unitario por cada 10 m2 de incremento en

la superficie a valorar.

De las otras tres variables incorporadas al modelo, podemos interpretar que:

La altura de la Planta (7,8%) tiene una importancia en el precio muy similar a la

importancia que le otorga la Demanda.

La disponibilidad de Terraza (11,90%) recoge el promedio de lo que se paga por
ella, si bien la gran mayoria de los datos de vivienda con terraza han sido
eliminados de la muestra por haber sido considerados registros atipicos y
probablemente el sobreprecio pagado por las terrazas es muy superior en la
practica al desprendido en este estudio. No obstante, la demanda demuestra
escaso interés por esta tipologia de vivienda, lo que hace que su peso en las
preferencias sea mas bajo (3,6%). El mercado de vendedores y profesionales debe
tener presente la baja demanda de viviendas con terraza dispuesta a pagar altos

precios por ellas.

La Distribucion (9,15%) tiene un peso relativamente importante en el precio, sobre
todo porque una buena distribucion implica que la casa esta totalmente reformada
0 que el coste de la obra necesaria para actualizarla es menor. Sin embargo, su
valor no queda reflejado en las preferencias de la demanda. Esta, si bien esta
dispuesta a pagar un precio mas alto por una buena distribucién, no demuestra
especial interés por una caracteristica que puede ser alterada segun gustos y

necesidades junto con la reforma de una vivienda.

Destacamos que ninguna de las caracteristicas relativas al edificio (antigiiedad,

estado, calidad y estilo) han sido reconocidas con suficiente poder explicativo en el

modelo de prediccién de precios, como también queda demostrado en este mismo sentido

en el estudio de las preferencias.
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Somos conscientes de que la muestra no recoge todas las alternativas posibles en
las variables que se han definido en el estudio de las preferencias de la demanda, y que
su ausencia en la funcion estimada puede ser consecuencia de la muestra utilizada, pero
también es cierto que la muestra deriva de transacciones reales en las que las
preferencias de la demanda ya se han manifestado previamente.

Encontramos de especial relevancia en este trabajo poder determinar que no hay
ninguna caracteristica de la vivienda con suficiente peso en la funcion de utilidad de la
demanda que no tenga su reflejo en el precio. Asimismo, no disponemos de ninguna
variable que influya suficientemente bien en la prediccidén de precios que no haya sido
bien considerada en el analisis de las preferencias de los compradores.

La variable Fecha refleja con exactitud las bruscas variaciones en el precio de la
vivienda en Valencia en la década 2005-2014 derivadas de la coyuntura econdémica, a la
vez que nos permite determinar precios con caracter retrospectivo.

Los resultados obtenidos en el andlisis de las preferencias de la demanda reflejan el
comportamiento real de los compradores y, hasta donde nosotros conocemos, es acorde
con el conocimiento empirico que se tiene del funcionamiento del mercado de la vivienda
y de la determinacion, ni oficial ni normativa, de los precios de mercado.

Del presente trabajo se pueden extraer indicaciones importantes referentes a la
prediccién del precio de la vivienda en la ciudad de Valencia, sin embargo, debemos ser

conscientes de las limitaciones de nuestro estudio:

o El trabajo realizado en la seleccidon de las caracteristicas de la vivienda sobre las
que han determinado su importancia los encuestados podria haber reflejado una
mejor realidad de la materia si la eleccion de las mismas hubiera sido preguntada
al grupo de la Demanda, previamente a la comparacion de pares, en lugar de que
un grupo de expertos desarrollara el arbol de decisién. Quizas se hubieran
incorporado variables que no se han tenido en cuenta y eliminadas otras sobre las

que la demanda no muestra especial interés.

e Un mayor numero de encuestados y un caracter mas heterogéneo de los mismos
podria haber mejorado los resultados o al menos arrojado datos diferentes a los

obtenidos que aportaran informacion cualitativa adicional.



Capitulo 5: Conclusiones 159

e Los compradores encuestados y los inmuebles analizados se circunscriben a la
ciudad de Valencia, por lo que no podemos extraer conclusiones validas sobre las
preferencias de la demanda y sobre las predicciones de precios en otras areas

metropolitanas.

e Aun a pesar de que el segmento analizado de vivienda residencial colectiva es
quizas el mas importante de la totalidad del mercado, quedan fuera de nuestras
posibilidades de analisis empirico otros submercados de inmuebles, como puedan
ser los de vivienda unifamiliar, vivienda vacacional, vivienda protegida o el mercado
de inmuebles destinados a oficinas, locales comerciales, industrial, ect. Los
compradores han sido encuestados sobre preferencias de vivienda residencial
colectiva y los inmuebles analizados han sido recogidos teniendo en cuenta este

criterio.

e A pesar de la amplia muestra de compraventas disponible en el analisis de la
oferta a través de técnicas econométricas, éstas se distribuyen en un periodo de
diez afos con una alta fluctuacion de precios, causa de la coyuntura econémica de
la ultima década. La variable Fecha ha aportado valiosa informaciéon a tener en
cuenta pero ha dificultado el andlisis del resto de variables independientes y

empeorado el poder explicativo del modelo.

e Un mayor numero de registros seguramente hubiera mejorado la explicacion del
modelo de regresién. Una mayor variabilidad en las variables independientes
seguramente hubiera mejorado la calidad del modelo. Podrian haber surgido otras
caracteristicas con suficiente significacion en el precio por las que la demanda

hubiera cuantificado sus preferencias.

e Ademas, la recogida de datos se ha realizado con cierto caracter retrospectivo por
lo que puede haberse perdido informacién valida sobre las caracteristicas de las
viviendas. Si, por otro lado, hubiéramos establecido previamente las preferencias
de la demanda el andlisis de la oferta podria haber ajustado la recogida de los

datos a las mismas.
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Contemplamos diferentes futuros desarrollos de la presente investigacion:

Mejorar nuestro modelo de regresién y aportar una herramienta valida en la
prediccion de precios de mercado para ayudar a ofertantes, demandantes y
profesionales del sector a concretar el precio de la vivienda a través de una
ecuacion matematica retroalimentada que recoja variables conocidas por las

partes.

Perfeccionar el estudio de las preferencias de la demanda como meétodo de
comprobacion, ajuste y autorregulacion del comportamiento de los precios, con el
objetivo de conectar definitivamente la utilidad que proporciona la vivienda y el
valor economico de ésta. Si encontramos divergencias, deberian presentar un
punto de partida para que vendedores, profesionales del sector, profesionales de la
valoracion inmobiliaria y cientificos tuvieran en cuenta las verdaderas preferencias

de la demanda en la dificil tarea de acertar en el precio de mercado de la vivienda.

Ampliar el estudio a otros segmentos o submercados de inmuebles distintos a la
categoria de vivienda residencial colectiva, con el objeto de analizar mercados lo

mas homogéneos posibles.

Profundizar en la aplicacién de la metodologia multicriterio en la valoracion de
activos inmobiliarios y su contrastacibn con los métodos econométricos

tradicionales.
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MATRICES GLOBALES

Matriz Global Demanda

UBICACION | ESPACIO | VIVIENDA | EDIFICIO
UBICACION 2,13 2,37 4,35
ESPACIO 0,47 1,48 3,74
VIVIENDA 0,42 0,68 3,20
EDIFICIO 0,23 0,27 0,31
ENTORNO | AMBIENTE EQUIP ACCESIB
ENTORNO 1,45 1,54 1,92
AMBIENTE 0,69 0,82 1,21
EQUIP 0,65 1,22 1,48
ACCESIB 0,52 0,83 0,67
SUPERFICIE | HABITAC | TERRAZA DISTRIB TECHOS
SUPERFICIE 2,62 3,59 4,01 6,32
HABITAC 0,38 1,71 1,55 3,80
TERRAZA 0,28 0,58 1,00 3,25
DISTRIB 0,25 0,64 1,00 3,34
TECHOS 0,16 0,26 0,31 0,30
ESTADO EXTERIOR ALTURA VISTAS ORIENT
ESTADO 1,18 1,45 2,18 1,59
EXTERIOR 0,84 1,34 2,34 1,54
ALTURA 0,69 0,75 1,91 1,34
VISTAS 0,46 0,43 0,52 0,80
ORIENT 0,63 0,65 0,74 1,24
CALIDAD COMPL GARAJE
CALIDAD 2,12 1,45
COMPL 0,47 0,47
GARAJE 0,69 2,14
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2. Matriz Global Expertos
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UBICACION | ESPACIO | VIVIENDA | EDIFICIO
UBICACION 1,62 3,26 6,53
ESPACIO 0,62 2,02 4,66
VIVIENDA 0,31 0,49 3,69
EDIFICIO 0,15 0,21 0,27
ENTORNO | AMBIENTE | EQUIP ACCESIB
ENTORNO 1,89 1,09 3,46
AMBIENTE 0,53 0,77 1,55
EQUIP 0,92 1,30 2,65
ACCESIB 0,29 0,65 0,38
SUPERFICIE | HABITAC | TERRAZA | DISTRIB TECHOS
SUPERFICIE 1,73 4,88 4,26 7,11
HABITAC 0,58 3,76 2,48 5,43
TERRAZA 0,20 0,27 0,61 4,24
DISTRIB 0,23 0,40 1,63 4,41
TECHOS 0,14 0,18 0,24 0,23
ESTADO | EXTERIOR | ALTURA VISTAS ORIENT
ESTADO 1,93 2,86 3,57 3,10
EXTERIOR 0,52 2,05 3,42 2,83
ALTURA 0,35 0,49 2,36 1,67
VISTAS 0,28 0,29 0,42 0,56
ORIENT 0,32 0,35 0,60 1,78
CALIDAD COMPL GARAJE
CALIDAD 2,66 1,28
COMPL 0,38 0,33
GARAIJE 0,78 3,02
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Matriz Global Técnicos

UBICACION | ESPACIO | VIVIENDA | EDIFICIO
UBICACION 1,93 2,98 6,12
ESPACIO 0,52 2,25 4,01
VIVIENDA 0,34 0,44 2,52
EDIFICIO 0,16 0,25 0,40
ENTORNO | AMBIENTE | EQUIP ACCESIB
ENTORNO 2,23 2,98 4,72
AMBIENTE 0,45 1,57 2,09
EQUIP 0,34 0,64 1,89
ACCESIB 0,21 0,48 0,53
SUPERFICIE | HABITAC | TERRAZA | DISTRIB TECHOS
SUPERFICIE 1,28 2,80 2,78 4,65
HABITAC 0,78 2,07 2,42 3,58
TERRAZA 0,36 0,48 1,09 3,13
DISTRIB 0,36 0,41 0,92 2,31
TECHOS 0,22 0,28 0,32 0,43
ESTADO | EXTERIOR | ALTURA VISTAS ORIENT
ESTADO 2,31 4,40 3,93 3,25
EXTERIOR 0,43 2,86 3,03 3,34
ALTURA 0,23 0,35 0,69 1,50
VISTAS 0,25 0,33 1,44 1,20
ORIENT 0,31 0,30 0,66 0,83
CALIDAD COMPL GARAIJE
CALIDAD 3,00 2,36
COMPL 0,33 0,54
GARAIJE 0,42 1,85
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4. Ratios de Inconsistencia de las matrices
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Las matrices de la Demanda obtienen los siguientes ratios de inconsistencia:

(0,01983 calculando el vector propio)

Matriz Valor de la Vivienda 0,020
Matriz Ubicacion 0,002
Matriz Espacio 0,010
Matriz Vivienda 0,006
Matriz Edificio 0,020

Las matrices de los Expertos obtienen los siguientes ratios de inconsistencia:

Matriz Valor de la Vivienda 0,010
Matriz Ubicacion 0,020
Matriz Espacio 0,040
Matriz Vivienda 0,020
Matriz Edificio 0,060

Las matrices de los Técnicos obtienen los siguientes ratios de inconsistencia:

Matriz Valor de la Vivienda 0,008
Matriz Ubicacién 0,004
Matriz Espacio 0,010
Matriz Vivienda 0,020

Matriz Edificio

0,006
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Informe Expert Choice DEMANDA

INFORME DEMANDA

Treeview

[Goal: VALOR DE LA VIVIENDA |
HUBICACION (L: ,454) |
—MICROENTORNO (L: ,349) |
—AMBIENTE (L:,232) |
—HEQUIPAMIENTO Y SERVICIOS (L:,240) |
—ACCESIBILIDAD (L:,178) |
HESPACIO (L: ,264) |
—SUPERFICIE (L:,470) |
—HABITACIONES (L: ,203) |
—TERRAZA (L: ,137) |
—DISTRIBUCION (L:,138)|
—{TECHOS (L:,052) |
—VIVIENDA (L:,203)]

—ESTADO VIVIENDA (L:,272) |
—EXTERIOR (L: ,253) |
—ALTURA (L:,202) |
—ORIENTACION (L:,151) ]
—EDIFICIO (L: ,078)]

—CALIDAD EDIFICIO (L: ,467) |
—COMPLEMENTOS (L:,250) |
—GARAJE (L:,284) |

Priority Graphs

Priorities with respect to:
Goal: VALOR DE LA VIVIENDA

UBICACION 454 I
ESPACIO 264 I

VIVIENDA 203 I

EDIFICIO 078 N

Inconsistency = 0,02
with 0 missing judgments.
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Priorities with respect to:
Goal: VALOR DE LA VIVIENDA

>UBICACION

MICROENTORNO 349 I
AMBIENTE R |
EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS 240 [N

ACCESIBILIDAD 173 I

Inconsistency = 0,00192
with 0 missing judgments.

Priorities with respect to:
Goal: VALOR DE LA VIVIENDA
>ESPACIO
SUPERFICIE 470 I
HABITACIONES 203
TERRAZA 137 I
DISTRIBUCION A3z
TECHOS 052 1N

Inconsistency = 0,01
with 0 missing judgments.

Priorities with respect to:
Goal: VALOR DE LA VIVIENDA

>VIVIENDA

ESTADO VIVIENDA 272 I
EXTERIOR 253 I
ALTURA 202 [

VISTAS 122 I

ORIENTACION 451 I

Inconsistency = 0,00552
with 0 missing judgments.

Priorities with respect to:
Goal: VALOR DE LA VIVIENDA
>EDIFICIO
CALIDAD EDIFICIO 467 I
COMPLEMENTOS 250 I
GARAJE 284 I

Inconsistency = 0,02
with 0 missing judgments.
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Synthesis: Summary

Synthesis with respect to:
Goal: VALOR DE LA VIVIENDA
Overdl Inconsistency =01

MICROENTORNO 150
AMBIENTE 105
EQUIPAMIENTOY SERVICIOS 100
ACCESIBILIDAD 051

SUPERFICIE 124
HABITACIONES 054

TERRAZA Yy

DISTRIBUCION 00

TECHOS o0 NN

ESTADO VIVIENDA 0%

EXTERIOR 051 |

ALTURA 041

VISTAS 025

ORIENTACION 031

CALIDAD EDIFICIO 06 I

COMPLEMENTOS 020 .

GARAJE 02

Compare the relative importance with respect to: Goal: VALOR DE LA
VIVIENDA

Circle one number per row below using the scale:
1 =Equal 3 =Moderate 5=Strong 7 = Verystrong 9 = Extreme

1|uBrcacon 9 87 654 3/2(12 3456 7 8 9 EPAdO
2 UBICAGON 987 654301234567 8 9 VVENDA
| 3|usrcacon 9876 sMl321234567 8 9 EDACO
4 ESPACIO 987 654320234567 8 9 VMENDA
| s|espacio 987 653212345678 9 DA
6 VIVIENDA 987 65 a4f@l212 3456 7 8 9 EDHACD

Compare the relative importance with respect to: UBICACION (L: ,454)

Circle one number per row below using the scale:
1 =Equal 3 =Moderate 5=Strong 7 = Verystrong 9 = Extreme

[ 1 MICROENTORNO 9 87 654 3 2012 3 456 7 8 9 AMBIENTE

2 MICROENTORNO 987 65 4 3/2 123456 7 8 9 EQIPAMENTOY
| 3| MIROENTORNO 987 65430123456 7 8 9 ACESIBILIDAD
4 AMBIENTE 987 6543223456 7 8 9 EQUPAMENTOYSER
| 5| aMBENTE 987 65432023456 7 8 9 ACEIBILIDAD
6EQUIPAMIENTOYSER' 9 8 7 6 5 4 3 21 2 3 4 5 6 7 8 9 ACCESBILIDAD
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Compare the relative importance with respect to: ESPACIO (L: ,264)

= Extreme

Moderate 5= Strong 7 = Very strong '9

Circle one number per row below using the scale

3

1 = Equal

3 4 5 6 7 8 9 HABITAGONES

2

987 65 41021

| 1] SUPERFICIE

9 8 7 6 SIS 3 212 3 456 7 8 9 TERAZA
9 8 7 6 S5/4l/3 212 3 45 6 7 8 9 DISTRIBUGON

9 8 7S5 4 3 2 1
9 87 65 4 3481
9 8765 4381

2 SUPERFICIE
| 3| superricE

3456 7 8 9 TEHOS

3 456 7 8 9 TERAZA
3 4 56 7 8 9 DISTRIBUGON

9 87 6 SINM3 212 3 456 7 8 9 TEHS
9 87 65 4 3 20812 3 45 6 7 8 9 DISTRIBUGON

9 87 65 410212 3456 7 8 9 TEQHS

9 87 6 5 48821

2

4 SUPERFICIE

| 5| HABITACIONES

2
2

6 HABITACIONES
| 7|HaBITAGIONES

8 TERRAZA
| 9| TERRAZA

3 45 6 7 8 9 TEGHOS

2

10 DISTRIBUGON

:,203)

ortance with respect to: VIVIENDA (L

ive imp

Compare the relat

= Extreme

Moderate 5= Strong 7 = Very strong -9

3=

Circle one number per row below using the scale

1 = Equal

9 87 65 4 3 20812 3 45 6 7 8 9 EXTRIOR
9 87 6 5 4 3 2082 3456 7 8 9ATUR

9 87 65 4 381

2 ESTADO VIVIENDA
3| ESTADO VIVIENDA

| 1]ESTADO VIVIENDA

3 456 7 8 9 VISTAS

2

9 87 6 5 4 3J]211 2 3 4 5 6 7 8 9 ORIENTACION

9 87 6 5 4 3 2802 3 456 7 8 9 ATUR

9 87 65 4 30211 2 3 456 7 8 9 VISIAS
9 8 7 6 5 4 3021/1 2 3 45 6 7 8 9 ORIENTACION

9 87 65 4 30211 2 3 45 6 7 8 9 VISTAS
9 8 7 6 5 4 3 2/1)|2 3 4 5 6 7 8 9 ORIENTACION

9 8 7 6 5 4 3 2782 3 45 6 7 8 9 ORIENTACION

4 ESTADO VIVIENDA
| 5| ExTERIOR

:,078)

ortance with respect to: EDIFICIO (L

e imp

Compare the rela

= Extreme

Moderate 5= Strong 7 = Verystrong 9

Circle one number per row below using the scale

3

1 = Equal

9 87 65 4 3021 2 3 45 6 7 8 9 COMPLEMENTOS

9 87 65 4 3 212 3 456 7 8 9 GARAE
9 8 7 65 4 3 2182 3 456 7 8 9 GARAE

2 CALIDAD EDIFICIO

| 3| compLEMENTOS

| 1] CALIDAD EDFFICIO
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—

H

VALOR DE LA VIVIENDA
A \ 4
UBICACION | ESPACIO | VIVIENDA | EDIFICIO |
0,454 0,264 0,203 0,078
Y \ 4 Y Y
MICRO-ENTORNO SUPERFICIE | ESTADO DE LA CALIDAD
URBANO 0,124 VIVIENDA Estética, entiguedad y
Calidad y Calidad, disefio, estado de conservacion.
consolidacion del antiguedad, estado de
entorno, estética de la NUMERO DE conservacion e 0,036
edificacién general, HAB'LAA?;ggES Y instalaciones extra.
dotacnérj grbamstlca, 0.054 0,055 s
DreSUQ'? de los g | COMPLEMENTOS
comercios, etc Inst. comunes: piscina,
0159 ] ] 4rea deportiva, infantil.
| ' TERRAZA EXTERIOR Vigilancia.
0,036 0,051
| | 0,020
AMBIENTE
Perfil socio econémico, DISTRIBUCION ] ALTURA O PLANTA ] [ ]
convivencia, seguridad. 0.014 0.041 GARAJE
| ! | 0,022
0,105
| ALTURA TECHOS ] VISTAS ]
0,055 0,025

EQUIPAMIENTOS Y
SERVICIOS
Proximidad a zonas
comerciales, trabajo,
areas histérico-
culturales, zonas
verdes o centros de
dotacion social.

—'— 0,109

ACCESIBILIDAD
Facilidad de
desplazamiento,
comunicaciones.

0,081

ORIENTACION ]

0,031
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6. Informe Expert Choice EXPERTOS
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INFORME EXPERTOS

|Goal: VALOR DE LA VIVIENDA |
—UBICACION (L: ,471) |

—MICROENTORNO (L:,374) |

—AMBIENTE (L: ,220) ]

Treeview

—EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS (L:,288) |

—ACCESIBILIDAD (L:,118) |

—ESPACIO (L: ,300) |
—SUPERFICIE (L: ,442) |
—HABITACIONES (L: ,286) |
—TERRAZA (L:,110) |
—DISTRIBUCION (L: ,122)]|
—TECHOS (L: ,040) |
—VIVIENDA (L:,169)]

—ESTADO VIVIENDA (L:,389) |

—EXTERIOR (L:,269) |
—ALTURA (L:,156) |
—ORIENTACION (L:,099) |
—EDIFICIO (L: ,060)]

LIDAD EDIFICIO (L: ,478)]|

OMPLEMENTOS (L:,229) |

ARAJE (L:,293) |

Priorities with respect to:
Goal: VALOR DE LA VIVIENDA

UBICACION

ESPACIO

VIVIENDA

EDIFICIO

ATl

169
060

Inconsistency = 0,01
with 0 missing judgments.

g
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Priorities with respect to:
Goal: VALOR DE LA VIVIENDA

>UBICACION
MICROENTORNO 374 I
AMBIENTE 220 .
equipAMIENTO YSERVICIOS 288 [
ACCESIBILIDAD A1
Inconsistency = 0,02

with 0 missing judgments.

Priorities with respect to:
Goal: VALOR DE LA VIVIENDA

>ESPACIO
SUPERFICIE 442 I
HABITACIONES ey 00 |
TERRAZA A10 [
DISTRIBUCION 122
TECHOS 040 N
Inconsistency = 0,04

with 0 missing judgments.

Priorities with respect to:
Goal: VALOR DE LA VIVIENDA

>VIVIENDA
ESTADO VIVIENDA 389 I
EXTERIOR 269 I
ALTURA Ly 0
VISTAS 087
ORIENTACION 09 T

Inconsistency = 0,02
with 0 missing judgments.

Priorities with respect to:
Goal: VALOR DE LA VIVIENDA

>EDIFICIO
CALIDAD EDIFICIO 47z I
COMPLEMENTOS 229 I
GARAJE 293 I

Inconsistency = 0,06
with 0 missing judgments.
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MICROENTORNO
AMBIENTE

EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS

ACCESIBILIDAD
SUPERFICIE
HABITACIONES
TERRAZA
DISTRIBUCION
TECHOS
ESTADO VIVIENDA
EXTERIOR
ALTURA
VISTAS
ORIENTACION

Synthesis: Summary

Synthesis with respect to:
Goal: VALOR DE LA VIVIENDA
Overdl Inconsistency = 02

104
138

88

33BBBREREI

238

Compare the relative importance with respect to: Goal: VALOR DE LA
VIVIENDA

Circle one number per row below using the scale:

1 =Equal 3 =Moderate 5=Strong 7= Verystrong 9 = Extreme
1] uBICAGON 987 635431234567 8 9EPI0
2 UBICAGON 987 65 48212345867 8 9 VMENDA
| 3|uBrcaaon 9 8ffllée 5 432123456 7 8 9EDHACI
4 ESPACIO 9876543012345 67 8 9VMVENDA
| s|espacio 987 6fBll4321234567 8 9 DRI
6 VIVIENDA 987 6 5032123456 7 8 9EDHACC

Compare the relative importance with respect to: UBICACION (L: ,471)

Circle one number per row below using the scale:

1 =Equal 3 =Moderate 5=Strong 7= Verystrong 9 = Extreme
[ 1[MICROENTORNO 98 7 65 4 3/2/1 23 456 7 8 9 AMBIENTE
2 MICROENTORNO 987 65432123456 7 8 9 EQUPAMENTOYSER
3/ MICROENTORNO 987 65 43212 3456 7 8 9 ACESBILIDAD
4 AMBIENTE 987 6543 2[12 3456 7 8 9 EQUPAMENTOYSER
5| AMBIENTE 987 65 4 302123456 7 8 9 ACESBILDAD
6 EQUIPAMIENTOYSER' 9 8 7 6 5 4.3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 ACCESIBILDAD

189
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Compare the relative importance with respect to: ESPACIO (L: ,300)

Circle one number per row below using the scale:
1 =Equal 3 =Moderate 5=Strong 7= Verystrong 9 = Extreme

[ 1] SUpERFICIE 98 7 65 4 301 23 45 6 7 8 9 HANTAGONSS
2 SUPERFICIE 987 6Bl4 32123456738 95 TERA
| 3| superFICIE 98 76 532123456 7 8 9 DISTRBUTON
4 SUPERFICIE 9o sllle 543212345678 9TEMHS
5| HABITACIONES 9876532123456 738 9 TERA
6 HABITACIONES 9876543123456 78 9 DISTRBUTON
| 7| HaBrTACiONES 987 6fBle4 3212345678 9TEHS
8 TERRAZA 9876543 2023456 7 8 9 DISTRBUTON
| o TERRAZA 9876 532123456738 9TEwHS
10 DISTRIBUCION 98 7 6 sHI3 212345678 9TEGHS

Compare the relative importance with respect to: VIVIENDA (L: ,169)

Circle one number per row below using the scale:
1 =Equal 3 =Moderate 5=Strong 7= Verystrong 9 = Extreme

| 1fesTaDOVIVIENDA 9 8 7 6 5 4 3[2/1 2 3 4 5 6 7 8 9 EXTRRIOR
2ESTADOVIVENDA 9 8 7 6 5 408l 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 ALTURA
| 3lestavoviviENpa 9 8 7 6 sJMI[3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 VISTAS
4ESTADOVIVENDA. 9 8 7 6 5 4031 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 ORIENTACION
| s|exTERIOR 98765 43012345678 9ATR
6 EXTERIOR 98765 4B 2123456738 9vsns
| 7|ecTeror 98765 482123456 7 8 9 ORENTACKN
8 ALTURA 98765 43Bl12345678 9vVSRs
| 9|ALTURA 98 765430123456 7 8 9 ORENTACION
10 VISTAS 98 76543 2023456 7 8 9 ORENTACION

Compare the relative importance with respect to: EDIFICIO (L: ,060)

Circle one number per row below using the scale:
1 =Equal 3 =Moderate 5=Strong 7 = Verystrong 9 = Extreme

[ 1/CAIDADEDFICIO 9 8 7 6 5 4.3 2 1 2 3 4 5 6 7 & 9 COMPLEMENTOS
2CAIDADEDFICIO 9 8 7 6 5 4 3 2[4/ 2 3 4 5 6 7 8 9 GARAE
| 3|compLeMENTOS 9 87 65 43 2023456 7 8 9 GARAE
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H VALOR DE LA VIVIENDA H
Y \ 4
UBICACION | ESPACIO | VIVIENDA I EDIFICIO l
0,471 0,300 0,169 0,060
\ 4 \ 4 \ \ 4
MICRO-ENTORNO SUPERFICIE | ESTADO DE LA CALIDAD
URBANO 0,133 VIVIENDA Estética, entiguedad y
Calidad y Calidad, disefo, estado de conservacion.
consolidacién del antiguedad, estado de
entorno, estética de la NUMERO DE conservacion e 0,029
edificacion general, HAB';’:‘\%?;‘ES Y instalaciones extra. |
dotacxér_1 |:|rban|st|ca, 0.086 0,066 s
prestigio de los : —I_ COMPLEMENTOS
comercios, etc Inst. comunes: piscina,
17 ] 4rea deportiva, infantil.
| 0,176 TERRAZA ] EXTERIOR Vigilancia.
0,033 0,046
I | 0,014
AMBIENTE
Perfil socio econémico, DISTRIBUCION ] ALTURA O PLANTA ] ]
convivencia, seguridad. 0,037 0,026 GARAJE
| | 0,018
0,104
| ALTURA TECHOS ] VISTAS ]
0,012 0,015

EQUIPAMIENTOS Y
SERVICIOS
Proximidad a zonas
comerciales, trabajo,
areas historico-
culturales, zonas
verdes o centros de
dotacion social.

—I_ 0,136

ACCESIBILIDAD
Facilidad de
desplazamiento,
comunicaciones.

0,056

ORIENTACION ]

0,017
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7. Informe Expert Choice TECNICOS

INFORME TECNICOS

Treeview

[Goal: VALOR DE LA VIVIENDA |
—UBICACION (L: ,482) |
MICROENTORNO (L: ,498) |
MBIENTE (L:,232) |
EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS (L:,168) |
CCESIBILIDAD (L: ,101) |
—ESPACIO (L: ,292) |
HSUPERFICIE (L:,363) |
—HABITACIONES (L: ,286) |
HTERRAZA (L:,153) |
—DISTRIBUCION (L: ,133)]
TECHOS (L: ,065) |
—NVIVIENDA (L: ,155)]
—HESTADO VIVIENDA (L: ,435) |
HEXTERIOR (L: ,269) |
—ALTURA (L: ,105) |
—ORIENTACION (L:,090) |
—EDIFICIO (L: ,071)]
—CALIDAD EDIFICIO (L: ,571)]
HCOMPLEMENTOS (L:,206) |
“GARAJE (L:,223) |

Priority Graphs

Priorities with respect to:
Goal: VALOR DE LA VIVIENDA

UBICACION 482 I
ESPACIO 292 I

VIVIENDA 4155 I

EDIFICIO 071

Inconsistency = 0,00846
with 0 missing judgments,
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Priorities with respect to:
Goal: VALOR DE LA VIVIENDA
>UBICACION
MICROENTORNO A98
AMBIENTE 232
EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS 168
ACCESIBILIDAD A01

Inconsistency = 0,00423
with 0 missing judgments.

Priorities with respect to:
Goal: VALOR DE LA VIVIENDA

>ESPACIO
SUPERFICIE 363
HABITACIONES 286
TERRAZA A53
DISTRIBUCION A33
TECHOS 0635

Inconsistency = 0,01
with 0 missing judgments.

Priorities with respect to:
Goal: VALOR DE LA VIVIENDA

>VIVIENDA
ESTADO VIVIENDA A35
EXTERIOR 269
ALTURA 105
VISTAS 101
ORIENTACION 090

Inconsistency = 0,02
with 0 missing judgments.

Priorities with respect to:
Goal: VALOR DE LA VIVIENDA

>EDIFICIO

CALIDAD EDIFICIO 571 I
COMPLEMENTOS 20¢ I

GARAJE 223 I

Inconsistency = 0,0061
with 0 missing judgments.
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Synthesis: Summary

Synthesis with respect to:
Goal: VALOR DE LA VIVIENDA
Overdl Inconsistency = 01

MICROENTORNO 290 —
AMBIENTE 112
EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS 081
ACCESIBILIDAD 040 NN

SUPERFICIE 108
HABITACIONES 053
TERRAZA 05

DISTRIBUCION L ]

TECHOS o1 N

ESTADO VIVIENDA 057 I
EXTERIOR 042 |

ALTURA o

VISTAS o

ORIENTACION o4 HE

CALIDAD EDIFICIO 040

COMPLEMENTOS o5

GARAJE o N

Compare the relative importance with respect to: Goal: VALOR DE LA
VIVIENDA

Circle one number per row below using the scale:
1 =Equal 3 =Moderate 5=Strong 7 = Verystrong 9 = Extreme

1Iwmm 9 87 65 4 308123456 7 8 9 EPAdO0
2 UBICACON 9 87 65 4832 12 3 45 6 7 8 9 VNMENDA
_3IIBI('AOG€ 9 8 7§85 4 3 212 3 456 7 8 9 BDFCIO
4 ESPACIO 987654 30l12 3456 7 8 9 VMENDA
EETAQO 9 87 6 543 212 3 456 7 8 9 BFCIO
6 VIVIENDA 9 87 65 4/3 212 3 45 6 7 8 9 EDIACIO

Compare the relative importance with respect to: UBICACION (L: ,482)

Circle one number per row below using the scale:
1 =Equal 3 =Moderate 5=Strong 7= Verystrong 9 = Extreme

1/ MICROENTORNO 9 87 65 4 30211 2 3 45 6 7 8 9 AMBIENTE

2 MICROENTORNO 9 87 65 413 212 3 45 6 7 8 9 EQUPAMENTOY SER!
El‘ﬁmm 9 87 6/5/4 3 212 3 45 6 7 8 9 AESBILDAD

4 AMBIENTE 9 8 7 6 5 4 3]211 2 3 4 5 6 7 8 9 EQUPAMENTOY SER
_5|MIENTE 9 87 65 4 32/1 2 3 456 7 8 9 AESBILDAD

6 EQUIPAMIENTOYSER' 9 8 7 6 5 4 3=l 1 2 3 4 5 6 7 8 9 AXESBIIDAD
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:,292)

th respect to: ESPACIO (L

Compare the relative importance

= Extreme

Moderate 5= Strong 7 = Very strong .9

I=

Circle one number per row below using the scale

1 = Equal

9 87 65 4 3 208l/2 3 4 5 6 7 8 9 HABITAGONES

9 87 65 4212 3 456 7 8 9 TERAZA
9 87 6 5 483/2 12 3 45 6 7 8 9 DISTRIBUCON

9 87 6Bl 4 3 212 34567 8 9 TEHS
9 87 65 4 3081 2 3 456 7 8 9 TERAZA
9 87 6 5 4 30212 3 45 6 7 8 9 DISTRIBUOON

9 87 6 SIMI3 212 3456 7 8 9 TEHS
9 87 65 4 3 2082 3 45 6 7 8 9 DISTRIBUCON

9 87 65 402123456 7 8 9 TEHS
9 87 65 4 30012 34567 8 9 TEGHS

2 SUPERFICIE

| 3| supeRFICIE
4 SUPERFICIE
| 5| HaBrTACIONES
6 HABITACIONES
| 7| naerTaciones
8 TERRAZA

| 9| TERRAZA

10 DISTRIBUCON

| 1] SUPERFICIE

rtance with respect to: VIVIENDA (L:,155)

ive impol

Compare the relat

= Extreme

Moderate 5= Strong 7 = Very strong .9

Circle one number per row below using the scale

3

1 = Equal

3 456 7 8 9 XTERIOR
3 45 6 7 8 9 ATURA

2
2

987 65 4 311
987 6 SIM3 21

| 1]ESTADO VIVIENDA

2 ESTADO VIVIENDA
3| ESTADO VIVIENDA

9 87 6 SHINI3 212 3456 7 8 9 VISIAS

9 87 65 421

3 4 5 6 7 8 9 ORIENTACION

2

4 ESTADO VIVIENDA
| s ExTERIOR

9 87 65 4582 12 3 456 7 8 9ATR
9 87 65 4212 3456 7 8 9 VISIAS

9 87 65 4802 1
9 876543218
98765 43218
9 87 65 4 328

6 EXTERIOR

| 7| ecTerioR

3 4 5 6 7 8 9 ORIENTACION
3 456 7 8 9 VISIAS

3 4 5 6 7 8 9 ORIENTACION
3 4 5 6 7 8 9 ORIENTACION

2

2
2

8 ALTURA

| 9|aTura

2

10 VISTAS

:,071)

rtance with respect to: EDIFICIO (L

e impo

Compare the rela

= Extreme

Moderate 5= Strong 7 = Very strong '9

Circle one number per row below using the scale

3

1 = Equal

9 87 65 40312 1 2 3 4 5 6 7 8 9 COMPLEMENTOS

9 87 65 4 30211 2 3 45 6 7 8 9 GARAE
9 87 65 4 3 2082 3 45 6 7 8 9 GARAE

2 CALIDAD EDIFICIO
| 3|compEMENTOS

|1/ CALIDAD EDFICIO
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—

H

EQUIPAMIENTOS Y
SERVICIOS
Proximidad a zonas
comerciales, trabajo,
areas histérico-
culturales, zonas
verdes o centros de
dotacion social.

—'— 0,081

ACCESIBILIDAD
Facilidad de
desplazamiento,
comunicaciones.

0,049

ORIENTACION ]

0,014

VALOR DE LA VIVIENDA
A \ 4
UBICACION | ESPACIO | VIVIENDA | EDIFICIO |
0,482 0,292 0,155 0,071
Y \ 4 Y Y
MICRO-ENTORNO SupERFICEE | ESTADO DE LA CALIDAD
URBANO 0,106 VIVIENDA Estética, entiguedad y
Calidad y Calidad, disefio, estado de conservacion.
consolidacion del antiguedad, estado de
entorno, estética de la NUMERO DE conservacion e 0,040
edificacién general, HAB'LAA?;ggES Y instalaciones extra.
dotacnérj grbamstlca, 0.083 0,067 s
DreSUQ'? de los ! | COMPLEMENTOS
comercios, etc Inst. comunes: piscina,
0,240 ] ] 4rea deportiva, infantil.
| TERRAZA EXTERIOR Vigilancia.
0,045 0,042
| | 0,015
AMBIENTE
Perfil socio econémico, DISTRIBUCION ] ALTURA O PLANTA ] [ ]
convivencia, seguridad. 0.039 0.016 GARAJE
| ! | 0,016
0,112
| ALTURA TECHOS ] VISTAS ]
0,019 0,016
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8. ANOVA Fecha

ANOVA Simple - €/M2+EC por FECHA
Variable dependiente: €/ M2+EC
Factor: FECHA

Numero de observaciones: 506
Numero de niveles: 10

El StatAdvisor

Este procedimiento ejecuta un analisis de varianza de un factor para €/ M2+EC. Construye varias pruebas y graficas para comparar los
valores medios de €/M2+EC para los 10 diferentes niveles de FECHA. La prueba-F en la tabla ANOVA determinara si hay diferencias
significativas entre las medias. Silas hay, las Pruebas de Rangos Multiples le diran cuéles medias son significativamente diferentes de
otras. Sile preocupa la presencia de valores atipicos, puede elegir la Prueba de Kruskal-Wallis la cual compara las medianas en lugar de
las medias. Las diferentes graficas le ayudaran a juzgar la significancia practica de los resultados, asi como le permitirn buscar posibles
violaciones de los supuestos subyacentes en el analisis de varianza.

Dispersion por Cédigo de Nivel

(X 1000,0)
5F =
F a 5 . 1
aF L 3
Eoe e . . E
a
g8 3r : . . E
& F I . i : 1
$2 C | | O HE
[ ] ]
C Poao: ] I
na L L i
. LI HEE
ok =
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
FECHA
R Estadistico para €/M2+EC
FECHA  |Recuento  |Promedio |Desviacién Estandar | Coeficiente de Variacién _ |Minimo  |Mdximo |Rango
1 103 2003,92 595,363 29,7099% 585,0 4489,0 3904,0
2 100 2376,26 631,446 26,5731% 1407,0 4763,0 3356,0
3 50 23189 650,33 28,0448% 1420,0 4767,0 3347,0
4 30 2016,73 688,542 34,1414% 1170,0 47450 3575,0
5 19 163637 |311,323 19,0253% 11540 |23820 12280
6 38 1643,87 482,749 29,3666% 743,0 26180 1875,0
7 28 1516,29 508,221 33,5175% 698,0 2774,0 2076,0
8 22 1351.86 611,131 45,2066% 667,0 36430 2976,0
9 78 1351,86 272,563 20,1621% 657,0 2162,0 1505,0
10 33 138684 |474,998 34,2503% 623,0 25130 |1890,0
Total 506 1866,36 674,495 36,1396% 585,0 47670 4182,0
FECHA  |Sesgo Estandarizado  |Curtosis Estandarizada
1 3,72878 4,43103
2 4,11279 3,13343
3 497146 5,64719
4 5.82802 9,42947
5 0,979105 0,361084
6 0,463374 -0,437793
7 1,13378 -0,0813405
8 5,04761 8,91602
9 -2,31792 1,72925
10 1,45159 -0,17882
Total 9,83638 9,82376

El StatAdvisor
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Esta tabla muestra diferentes estadisticos de €/M2+EC para cada uno de los 10 niveles de FECHA. La intencion principal del analisis de
varianza de un factor es la de comparar las medias de los diferentes niveles, enlistados aqui bajo la columna de Promedio. Selecciones
Grafica de Medias de la lista de Opciones Graficas para mostrar graficamente las medias.

ADVERTENCIA: El sesgo estandarizado y/o la curtosis estandarizada se encuentra fuera del rango de -2 a +2 para los 6 niveles de
FECHA. Esto indica algo de no normalidad significativa en los datos, lo cual viola el supuesto de que los datos provienen de
distribuciones normales. Tal vez quisiera transformar los datos, ¢ utilizar la prueba de Kruskal-Wallis para comparar las medianas en lugar
de las medias.

ANOVA Grafico para €/M2+EC

Jaco
o=
laco
lons

FECHA P =0,0000
Residuos | , L N L
S 3 5 (X 1000,0)

Tabla ANOVA para €/M2+EC por FECHA

Fuente Suma de Cuadrados |Gl Cuadrado Medio  |Razdn-F Valor-P

Entre grupos  |8,03931E7 9 8,93257E6 29,66 0,0000

Intra grupos 1,49353E8 496 |301115,

Total (Corr.)  |2,29746E8 505
El StatAdvisor

La tabla ANOVA descompone la varianza de €/M2+EC en dos componentes: un componente entre-grupos y un componente dentro-de-
grupos. Larazén-F, que en este caso esigual a 29,665, es el cociente entre el estimado entre-grupos y el estimado dentro-de-grupos.
Puesto que el valor-P de la prueba-F es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente significativa entre la media de €/ M2+EC
entre un nivel de FECHA vy otro, con un nivel del 95,0% de confianza. Para determinar cuales medias son significativamente diferentes de
otras, seleccione Pruebas de Multiples Rangos, de la lista de Opciones Tabulares.

Medias y 95,0% de Fisher LSD

2600

2300

2000

T
e
=
A I R |

€M2+EC

1700

1400

——
——
——t

| IEPERT R

1100

199
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Tabla de Medias para €/M2+EC por FECHA con intervalos de del 95,0%
Error Est.

FECHA |Casos |Media (s agrupada) _|Limite Inferior _|Limite Superior
1 103 2003,92  |54,0689 1928.8 2079,04

2 100 2376,26 54,874 2300,02 24525

3 50 2318,9 77,6035 2211,09 2426,71

4 30 2016,73  |100,186 1877.,55 215592

5 19 1636,37 125,889 1461,47 1811,27

6 38 1643,87 89,0173 1520,2 1767,54

7 28 1516,29 103,702 1372,21 1660,36

8 22 1351,86 116,992 1189,33 15144

9 78 1351,86 62,1325 1265,54 1438,18

10 38 1386,84 89,0173 1263,17 1510,51

Total 506 1866,36

El StatAdvisor

Esta tabla muestra la media de €/M2+EC para cada nivel de FECHA. También muestra el error estandar de cada media, el cual es una
medida de la variabilidad de su muestreo. El error estandar es el resultado de dividir la desviacion estandar mancomunada entre el nimero
de observaciones en cada nivel. La tabla también muestra un intervalo alrededor de cada media. Los intervalos mostrados actualmente
estan basados en el procedimiento de la diferencia minima significativa (LSD) de Fisher. Estan construidos de tal manera que, si dos
medias son iguales, sus intervalos se traslaparan un 95,0% de las veces. Puede ver graficamente los intervalos seleccionando Grafica de
Medias de la lista de Opciones Graficas. En las Pruebas de Rangos Multiples, estos intervalos se usan para determinar cuéles medias son
significativamente diferentes de otras.

Grafico Cajay Bigotes

FECHA

© 0N DA WN

|

5
EM2+EC (X 1000,0)

Pruebas de Maultiple Rangos para €/M2+EC por FECHA

Meétodo: 95,0 porcentaje LSD

FECHA |Casos |Media Grupos Homogéneos
9 78 1351,86  |X

8 22 1351,86  |XX

10 38 1386,84 XX

7 28 1516,29  |XXX

5 19 1636,37 XX

6 38 1643,87 X

1 103 2003,92 X

4 30 2016,73 X

3 50 2318,9 X

2 100 2376,26 X
Contraste |Sig. |Diferencia | +/- Limites
1-2 * -372,338 151,358
1-3 * -314,978 185,831
1-4 -12,811 223,678
1-5 * 367,554 269,191
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1-6 * 360,054 204,633
1-7 * 487,637 229,781
1-8 * 652,059 253,222
1-9 * 652,063 161,826
1-10 * 617,08 204,633
2-3 57,36 186,74
2-4 * 359,527 224,433
2-5 * 739,892 269,819
2-6 * 732,392 205,458
2-7 * 859,974 230,517
2-8 10244 253,80
2-9 * 10244 162,869
2-10 * 989,418 205,458
3-4 * 302,167 248,986
3-5 * 682,532 290,562
3-6 * 675,032 232,028
3-7 * 802,614 254,483
3-8 * 967,036 275,833
3-9 * 967,041 195,321
3-10 * 932,058 232,028
4-5 * 380,365 316,109
4-6 * 372,865 263,317
4-7 * 500,448 283,303
4-8 * 664,87 302,626
4-9 * 664,874 231,622
4-10 * 629,891 263,317
5-6 75 302,932
5-7 120,083 320,457
5-8 284,505 337,66
5-9 * 284,509 275,828
5-10 249,526 302,932
6-7 127,583 268,52
6-8 * 292,005 288,834
6-9 * 292,009 213,288
6-10 * 257,026 247,343
7-8 164,422 307,164
7-9 164,427 237,521
7-10 129,444 268,52
8-9 0,004662 260,266
8-10 -34,9785 288,834
9-10 -34,9831 213,288
indica una diferencia significativa.
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Esta tabla aplica un procedimiento de comparacion multiple para determinar cuales medias son significativamente diferentes de otras. La
mitad inferior de la salida muestra las diferencias estimadas entre cada par de medias. El asterisco que se encuentra al lado de los 32 pares
indica que estos pares muestran diferencias estadisticamente significativas con un nivel del 95,0% de confianza. En la parte superior de la

pagina, se han identificado 5 grupos homogéneos segtin la alineacion de las X's en columnas. No existen diferencias estadisticamente
significativas entre aquellos niveles que compartan una misma columna de X's. El método empleado actualmente para discriminar entre
las medias es el procedimiento de diferencia minima significativa (L.SD) de Fisher. Con este método hay un riesgo del 5,0% al decir que
cada par de medias es significativamente diferente, cuando la diferencia real es igual a 0.
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Gréfico de Residuos para €M2+EC
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Verificacion de Varianza
[Prueba __ [Valor-P |
[Levene's [4,12284 [0.0000391048 |

Comparacion _|Sigmal  |Sigma2  |F-Ratio P-Valor
1/2 5905363 631,446 |0,888978 |0,5556
1/3 595,363 650,33 0,8381 0,4521
1/4 505363 [688,542 |0,747658 |0,2920
1/5 595,363 |311,323 |3,65713 0,0029
1/6 595363 482,749  |1,52097 0,1487
1/7 595363 508,221 |1,37233 0,3483
1/8 595363 |611,131 [0,949062 |0,8189
1/9 595363 [272,563  [4,77121 0,0000
1/10 595363 474,998 |1,57101 0,1201
2/3 631,446 650,33 0,942768  |0,7899
2/4 631,446 688,542 |0,841031 |0,5217
2/5 631,446 [311,323  |4,11386 0.,0013
276 631,446 |482,749 |1,71092  |0,0663
2/7 631,446 508,221 |1,54372 0,1971
2/8 631,446 [611,131  [1,06759 0.9075
2/9 631,446 [272,563  |5,36707 0,0000
2/10 631,446 [474,998 |1,76721 0,0519
3/4 650,33 688,542 |0,892086  |0,7096
3/5 650,33 311,323 4,3636 0,0013
3/6 650,33 482,749 |1,81479 0,0615
3/7 650,33 508,221 |1,63743 0,1699
3/8 650,33 611,131 [1,1324 07777
3/9 650,33 272,563 |5,69289 0,0000
3/10 650,33 474,998 |1,87449 0.0489
4/5 688,542 [311,323  |4,89145 0,0009
4/6 688,542 482,749  |2,03432 0,0422
4/7 688,542 508,221  |1,8355 0,1165
4/8 688,542  [611,131 |1,26938 0,5778
4/9 688,542 (272,563 |6,38154 0,0000
4/10 688,542 474,998 |2,10125 00338
5/6 311,323 482,749  [0,415892 [0,0494
5/7 311,323 508,221  [0,375247 |0,0343
5/8 311,323 [611,131  |0,25951 0.0055
5/9 311,323 272,563 |1,30463 0,4180
5/10 311,323 474,998 [0,429575 ]0,0580
6/7 482,749 508,221 [0,902271  |0,7608
6/8 482,749 [611,131 [0,623984 |0,2053
6/9 482,749 272,563 |3,13694 0,0000
6/10 482,749 474,998  [1,0329 0,9221
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778 508,221 [611,131 [0,69157  [0,3636
7/9 508,221 272,563 |3,47672 0,0000
7/10 508,221  [474,998 [1,14478 0,6931
8/9 611,131 272,563 |5,02729 0,0000
8/10 611,131 474,998 [1,65533 0,1763
9/10 272,563 474,998 ]0,32927 0,0000
El StatAdvisor
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El estadistico mostrado en esta tabla evaltia la hipdtesis de que la desviacion estandar de €/M2+EC dentro de cada uno de los 10 niveles de
FECHA es la misma. De particular interés es el valor-P. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente
significativa entre las desviaciones estandar, con un nivel del 95,0% de confianza. Esto viola uno de los supuestos importantes
subyacentes en el andlisis de varianza e invalidaré la mayoria de las pruebas estadisticas comunes.

La tabla también muestra una comparacién de las desviaciones tipicas para cada par de muestras. P-valores por debajo de 0.05, de los
cuales hay 18, indican una diferencia estadisticamente significativa entre las dos sigmas al 5% de nivel de signifiacion.

Grafico ANOM para €/M2+EC
Con 95% Limites de Decision

2500

2300

2100

1700

1500

1300

Media
3
8
R e e e  RARRERE]

Prueba de Kruskal-Wallis para €/M2+EC por FECHA

El StatAdvisor
La prueba de Kruskal-Wallis evaltia la hipotesis de que las medianas de €/M2+EC dentro de cada uno de los 10 niveles de FECHA son
iguales. Primero se combinan los datos de todos los niveles y se ordenan de menor a mayor. Luego se calcula el rango (rank) promedio
para los datos de cada nivel. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente significativa entre las
medianas con un nivel del 95,0% de confianza. Para determinar cuales medianas son significativamente diferentes de otras, seleccione
Grafico de Caja y Bigotes, de la lista de Opciones Graficas, y seleccione la opeidn de muesca de mediana.

FECHA |Tamaiio Muestra  |Rango Promedio
1 103 293,354
2 100 370,79
3 50 360,85
4 30 290,167
5 19 208,474
6 38 209,408
7 28 175,143
8 22 119,341
9 78 121,353
10 38 139,882
Estadistico= 219,324 Valor-P =0

LDS=2071,27
LC=1866,36
LDI=1661,44
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Grafico de Medianas con Intervalos del 95,0% de Confianza
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Prueba de la Mediana de Mood para €/ M2+EC por FECHA
Total n= 506
Gran mediana = 1750,0

FECHA |Tamaiio de Muestra  |n<= |n> |Mediana |LC inferior 95,0% |LC superior 95,0%
1 103 39 64 19200 1773,61 2099,97
2 100 17 83 |2299,5 2101,19 2464,35
3 50 6 44 |21435 1990,7 2355,16
4 30 11 19 |1830,0 1680,52 2030,48
5 19 14 5 1642,0 1325,25 1858.,82
6 38 21 17 |1610,0 1374,83 1874,12
7 28 21 7 1487,5 1157,18 16756
8 22 18 4 1176,0 957,582 1668,95
9 78 76 2 1449,5 1404,82 1461,31
10 38 30 8 14100 1063,34 1526,0

Estadistico= 184,177 Valor-P=0

El StatAdvisor

La prueba de medianas de Mood evalua la hipétesis de que las medianas de todas las 10 muestras son iguales. Lo hace contando el mimero
de observaciones en cada muestra, a cada lado de la mediana global, la cual es igual a 1750,0. Puesto que el valor-P para la prueba de chi-
cuadrada es menor que 0,05, las medianas de las muestras son significativamente diferentes con un nivel de confianza del 95,0%. También
se incluyen (si estan disponibles) los intervalos del 95,0% de confianza para mediana, basados en los estadisticos de orden de cada
muestra.
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ANOVA Fecha al cuadrado

ANOVA Simple - €/M2+EC por FECHA"2
Variable dependiente: €/M2+EC
Factor: FECHA"2

Numero de observaciones: 506
Numero de niveles: 10

El StatAdvisor

Este procedimiento ejecuta un analisis de varianza de un factor para €/M2+EC. Construye varias pruebas y graficas para comparar los
valores medios de €/M2+EC para los 10 diferentes niveles de FECHA”2. La prueba-F en la tabla ANOVA determinara si hay diferencias
significativas entre las medias. Silas hay, las Pruebas de Rangos Multiples le diran cuéles medias son significativamente diferentes de
otras. Sile preocupa la presencia de valores atipicos, puede elegir la Prueba de Kruskal-Wallis la cual compara las medianas en lugar de
las medias. Las diferentes graficas le ayudaran a juzgar la significancia practica de los resultados, asi como le permitiran buscar posibles
violaciones de los supuestos subyacentes en el analisis de varianza.

Dispersion por Codigo de Nivel

(X 1000,0)
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FECHA"2

Resumen Estadistico para €/M2+EC

FECHA™2 _ |Recuento _|Promedio _|Desviacion Estindar | C i de Variacion _|Minimo | Mdximo
1 103 2003,92 595,363 29,7099% 585,0 4489,0
4 100 2376,26 631,446 26,5731% 1407,0 4763,0
9 50 2318.9 650,33 28,0448% 1420,0 4767,0
16 30 2016,73 688,542 34,1414% 1170,0 47450
25 19 1636,37 311,323 19,0253% 1154,0 2382,0
36 38 1643.87 482,749 29,3666% 7430 2618,0
49 28 1516,29 508,221 33,5175% 698,0 2774,0
64 22 1351,86 611,131 45,2066% 667,0 3643,0
81 78 1351,86 272,563 20,1621% 657,0 2162,0
100 38 1386,84 474,998 34,2503% 623,0 2513,0
Total 506 1866,36 674,495 36,1396% 585,0 4767,0
FECHA”2  |Rango  |Sesgo Estandarizado | Curtosis Estandarizada

1 39040 |3,72878 4,43103

4 33560 |4.11279 313343

9 3347,0 |4,97146 5,64719

16 35750 |5,82802 9,42947

25 1228,0  |0,979105 0,361084

36 18750 |0,463374 -0,437793

49 2076,0 |1,13378 -0,0813405

64 2976,0  |5,04761 8,91602

81 15050 |-2,31792 1,72925

100 18900 |1,45159 -0,17882

Total 2182.0 [9.83638 982376

El StatAdvisor
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Esta tabla muestra diferentes estadisticos de €/M2+EC para cada uno de los 10 niveles de FECHA”2. La intencién principal del analisis de
varianza de un factor es la de comparar las medias de los diferentes niveles, enlistados aqui bajo la columna de Promedio. Selecciones
Grafica de Medias de la lista de Opciones Graficas para mostrar graficamente las medias.

ADVERTENCIA: El sesgo estandarizado y/o la curtosis estandarizada se encuentra fuera del rango de -2 a +2 para los 6 niveles de
FECHA”2. Esto indica algo de no normalidad significativa en los datos, lo cual viola el supuesto de que los datos provienen de
distribuciones normales. Tal vez quisiera transformar los datos, ¢ utilizar la prueba de Kruskal-Wallis para comparar las medianas en lugar

de las medias.

ANOVA Grafico para €/M2+EC

o

FEcHAR2 | & P =0,0000
Residuos |, 2 L
5 5 7
(X 1000,0)
Tabla ANOVA para €/M2+EC por FECHA"2
Fuente Suma de Cuadrados |Gl Cuadrado Medio  |Razon-F Valor-P
Entre grupos  [8,03931E7 9 8,93257E6 29,66 0,0000
Intra grupos 1,49353E8 496 |301115,
Total (Corr.)  |2,29746E8 505
El StatAdvisor

La tabla ANOVA descompone la varianza de €/M2+EC en dos componentes: un componente entre-grupos y un componente dentro-de-
grupos. Larazon-F, que en este caso esigual a 29,665, es el cociente entre el estimado entre-grupos y el estimado dentro-de-grupos.
Puesto que el valor-P de la prueba-F es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente significativa entre la media de €/ M2+EC
entre un nivel de FECHA”2 y otro, con un nivel del 95,0% de confianza. Para determinar cuales medias son significativamente diferentes
de otras, seleccione Pruebas de Multiples Rangos, de la lista de Opciones Tabulares.

Medias y 95,0% de Fisher LSD

2600

2300

2000

€M2+EC
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1100
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FECHA*2
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T'abla de Medias para €/ M2+EC por FECHA”2 con intervalos de confianza del 95,0%
Error Est.

FECHA®2 _ |Casos _|Media (s agrupada) _|Limite Inferior | Limite Superior
1 103 2003,92 54,0689 1928,8 2079,04

4 100 2376,26  |54,874 2300,02 2452,5

9 50 23189 77,6035 2211,09 2426,71

16 30 2016,73 100,186 1877,55 2155,92

25 19 1636,37  [125,889 1461,47 1811,27

36 38 1643,87 (89,0173 1520,2 1767,54

49 28 1516,29  [103,702 1372,21 1660,36

64 22 1351,.86  [116,992 1189,33 15144

81 78 1351.86  [62,1325 1265,54 1438.18

100 38 1386,84 (89,0173 1263,17 1510,51

Total 506 1866,36
El StatAdvisor

Esta tabla muestra la media de €/M2+EC para cada nivel de FECHA”2. También muestra el error estandar de cada media, el cual es una
medida de la variabilidad de su muestreo. El error estandar es el resultado de dividir la desviacion estandar mancomunada entre el nimero
de observaciones en cada nivel. La tabla también muestra un intervalo alrededor de cada media. Los intervalos mostrados actualmente
estan basados en el procedimiento de la diferencia minima significativa (LSD) de Fisher. Estan construidos de tal manera que, si dos
medias son iguales, sus intervalos se traslaparan un 95,0% de las veces. Puede ver graficamente los intervalos seleccionando Grafica de
Medias de la lista de Opciones Gréficas. En las Pruebas de Rangos Miltiples, estos intervalos se usan para determinar cuéales medias son
significativamente diferentes de otras.

Grafico Cajay Bigotes
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Pruebas de Multiple Rangos para €/M2+EC por FECHA"2

Meétodo: 95,0 porcentaje LSD

FECHA®2  |Casos |Media Grupos Homogéneos
81 78 1351.86  [X

64 22 1351,.86  [XX

100 38 1386.84 [XX

49 28 1516,29  |XXX

25 19 1636,37 XX

36 38 1643,87 X

1 103 2003,92 X

16 30 2016,73 X

9 50 23189 X

4 100 2376,26 X
Contraste |Sig. |Diferencia | +/- Limites
1-4 * -372,338 151,358
1-9 * -314,978 185,831
1-16 -12811 223,678

1-25 * 367,554 269,191
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1-36 * 360,054 204,633
1-49 * 487,637 229,781
1-64 * 652,059 253,222
1-81 * 652,063 161,826
1-100 * 617,08 204,633
4-9 57,36 186,74
4-16 * 359,527 224,433
4-25 * 739,892 269,819
4-36 * 732,392 205,458
4-49 * 859,974 230,517
4-64 * 10244 253,89
4-81 * 1024.4 162,869
4-100 * 989,418 205,458
9-16 * 302,167 248,986
9-25 * 682,532 290,562
9-36 * 675,032 232,028
9-49 * 802,614 254,483
9-64 * 067,036 275833
9-81 * 967,041 195,321
9-100 * 932,058 232,028
16-25 * 380,365 316,109
16-36 * 372,865 263,317
16 - 49 * 500,448 283,303
16 - 64 * 664,87 302,626
16 -81 * 664.874 231,622
16 -100 * 629,891 263,317
25-36 -7.5 302,932
25-49 120,083 320,457
25-64 284,505 337,66
25-81 * 284,509 275,828
25-100 249,526 302,932
36-49 127,583 268,52
36 -64 * 292,005 288,834
36-81 * 292,009 213,288
36 - 100 * 257,026 247,343
49 - 64 164,422 307,164
49 -81 164,427 237,521
49 - 100 129,444 268,52
64 -81 0,004662 260,266
64 - 100 -34,9785 288,834
81-100 -34,9831 213,288
indica una diferencia significativa.
El StatAdvisor
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Esta tabla aplica un procedimiento de comparacién multiple para determinar cuales medias son significativamente diferentes de otras. La
mitad inferior de la salida muestra las diferencias estimadas entre cada par de medias. El asterisco que se encuentra al lado de los 32 pares
indica que estos pares muestran diferencias estadisticamente significativas con un nivel del 95,0% de confianza. En la parte superior de la

pagina, se han identificado 5 grupos homogéneos segtin la alineacién de las X's en columnas. No existen diferencias estadisticamente
significativas entre aquellos niveles que compartan una misma columna de X's. El método empleado actualmente para discriminar entre
las medias es el procedimiento de diferencia minima significativa (LSD) de Fisher. Con este método hay un riesgo del 5,0% al decir que
cada par de medias es significativamente diferente, cuando la diferencia real es igual a 0.
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Grafico de Residuos para €/ M2+EC
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Verificacion de Varianza
Prueba Valor-P
[Levene's [4.12284  [0.0000391048 |

Comparacion __|Sigmal _|Sigma2 _|F-Ratio P-Valor
1/4 595,363 [631,446 |0,888978  |0,5556
1/9 595363 650,33 |0,8381 0,4521
1/16 595,363 688,542 |0,747658 |0,2920
1725 595363 |311,323 |3,65713  |0,0029
1/36 595,363 |482,749 |1,52097  |0,1487
1/49 595,363 508,221 1,37233 0,3483
1/64 595363  |611,131 |0,949062 |0,8189
1/81 595363 272,563  |4,77121 0,0000
1/100 595,363 474,998 |1,57101 0,1201
479 631,446 |650,33  |0,942768 |0,7899
4/16 631,446 688,542 |0,841031 |0,5217
4/25 631,446 (311,323 |4,11386 0,0013
4/36 631,446 482,749 |1,71092 0,0663
4749 631,446 508,221 1,54372 0,1971
4/64 631,446 |611,131 1,06759 0,9075
4/81 631,446  [272,563 |5,36707 0,0000
47100 631,446 |474,998 [1,76721 _ |0,0519
9/16 650,33 688,542 10,892086 10,7096
9/25 650,33 |311,323 |4,3636 0,0013
9/36 650,33 |482,749 |1,81479 _ |0,0615
0/49 650,33 |508,221 |1,63743 _ [0,1699
9/64 650,33 |611,131 [1,1324 07777
0/81 650,33 |272,563 |5,69289  |0,0000
9/100 650,33 474,998 |1,87449 0,0489
16 /25 688,542  [311,323 |4,89145 0,0009
16 /36 688,542 482,749 |2,03432 0,0422
16 /49 688,542 508,221 1,8355 0,1165
16 /64 688,542 |611,131 1,26938 0,5778
16/81 688,542 272,563 |6,38154 0,0000
16/100 688,542 |474,998 [2,10125  |0.0338
25/36 311,323  [482,749 |0,415892 |0,0494
25749 311,323 |508,221 |0,375247 |0,0343
25/64 311,323 |611,131 |0,25951 0,0055
25/81 311,323 [272,563  |1,30463 0,4180
25/100 311,323 474,998 0,429575 |0,0580
36/49 482,749 508,221 |0,902271 |0,7608
36/64 482,749 |611,131 |0,623984 |0,2053
36/81 482,749 272,563  |3,13694 0,0000
36/100 482,749 474,998 [1,0329 0,9221
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49 /64 508,221 611,131  |0,69157 0,3636

49 /81 508,221 272,563  |3,47672 0,0000

49 /100 508,221 474,998 1,14478 0,6931

64/81 611,131 272,563 |5,02729 0,0000

647100 611,131 |474,998 |1,65533  |0.1763

81/100 272,563 474,998 0,32927 0,0000
El StatAdvisor
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El estadistico mostrado en esta tabla evaltia la hipdtesis de que la desviacion estandar de €/M2+EC dentro de cada uno de los 10 niveles de
FECHA”2 es la misma. De particular interés es el valor-P. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, existe una diferencia
estadisticamente significativa entre las desviaciones estandar, con un nivel del 95,0% de confianza. Esto viola uno de los supuestos
importantes subyacentes en el analisis de varianza e invalidara la mayoria de las pruebas estadisticas comunes.

La tabla también muestra una comparacion de las desviaciones tipicas para cada par de muestras. P-valores por debajo de 0.05, de los
cuales hay 18, indican una diferencia estadisticamente significativa entre las dos sigmas al 5% de nivel de signifiacion.
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Grafico ANOM para €/M2+EC
Con 95% Limites de Decision
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Prueba de Kruskal-Wallis para € M2+EC por FECHA"2

El StatAdvisor
La prueba de Kruskal-Wallis evaltia la hipétesis de que las medianas de €/M2+EC dentro de cada uno de los 10 niveles de FECHA”?2 son
iguales. Primero se combinan los datos de todos los niveles y se ordenan de menor a mayor. Luego se calcula el rango (rank) promedio
para los datos de cada nivel. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente significativa entre las
medianas con un nivel del 95,0% de confianza. Para determinar cuales medianas son significativamente diferentes de otras, seleccione
Grafico de Caja y Bigotes, de la lista de Opciones Graficas, y seleccione la opeidn de muesca de mediana.

FECHA"2 Tamaiio Muestra Rango Promedio
1 103 293,354
4 100 370,79
9 50 360,85
16 30 290,167
25 19 208,474
36 38 209,408
49 28 175,143
64 22 119,341
81 78 121,353
100 139,882
Estadistico= 219,324 Valor-P=0

49

64

LDS=2071,27
LC=1866,36
LDI=1661,44
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Grafico de Medianas con Intervalos del 95,0% de Confianza
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Prueba de la Mediana de Mood para €/ M2+EC por FECHA"2
Total n= 506
Gran mediana = 1750,0

FECHA™2 Tamario de Muestra n<=_|n> |Mediana |LC inferior 95,0% |LC superior 95,0%
1 103 39 64 119200 1773,61 2099,97
4 100 17 83 |2299,5 2101,19 2464,35
9 50 6 44 121435 1990,7 2355,16
16 30 11 19 |1830,0 1680,52 2030,48
25 19 14 5 1642,0 1325,25 1858,82
36 38 21 17 |1610,0 1374,83 1874,12
49 28 21 7 14875 1157,18 1675,6
64 22 18 4 1176,0 957,582 1668,95
81 78 76 2 1449,5 1404,82 1461,31
100 38 30 8 1410,0 1063,34 1526,0

Estadistico= 184,177 Valor-P=0

El StatAdvisor

La prueba de medianas de Mood evaltia la hipdtesis de que las medianas de todas las 10 muestras son iguales. Lo hace contando el mimero
de observaciones en cada muestra, a cada lado de la mediana global, la cual es igual a 1750,0. Puesto que el valor-P para la prueba de chi-
cuadrada es menor que 0,05, las medianas de las muestras son significativamente diferentes con un nivel de confianza del 95,0%. También
se incluyen (si estan disponibles) los intervalos del 95,0% de confianza para mediana, basados en los estadisticos de orden de cada
muestra.
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10. ANOVA Ubicacion

ANOVA Simple - €/M2+EC por UBIC
Variable dependiente: €/M2+EC
Factor: UBIC

Numero de observaciones: 506
Numero de niveles: 3

El StatAdvisor

Este procedimiento ejecuta un analisis de varianza de un factor para €/M2+EC. Construye varias pruebas y graficas para comparar los
valores medios de €/M2+EC para los 3 diferentes niveles de UBIC. La prueba-F en la tabla ANOVA determinara si hay diferencias
significativas entre las medias. Silas hay, las Pruebas de Rangos Multiples le diran cuéles medias son significativamente diferentes de
otras. Sile preocupa la presencia de valores atipicos, puede elegir la Prueba de Kruskal-Wallis la cual compara las medianas en lugar de
las medias. Las diferentes graficas le ayudaran a juzgar la significancia practica de los resultados, asi como le permitiran buscar posibles
violaciones de los supuestos subyacentes en el analisis de varianza.

Dispersion por Codigo de Nivel

(X 1000,0)
5F =
L . ]
i : : ;
o ' . ]
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& F ]
§2f 3
1F .
F ] ® 3
oF =
1 2 3
UBIC
Resumen Estadistico para €/M2+EC
UBIC _ |Recuento |Promedio |Desviacion Estindar | C i de Variacion _ |Minimo | Mdximo |Rango
1 177 172268 |503,650 29.237% 645.0 32320 [2587.0
2 160 190841 |703,165 36,8455% 585.0 42020 |3617.0
3 169 1077,02_|773.355 39,1171% 750,0 47670 |4017,0
Total |506 186636 |674,495 36,1396% 585.0 47670 |4182,0
UBIC  |Sesgo Estandarizado _|Curtosis Estandarizada
1 1,72785 0,0235026
2 3,2934 1,77026
3 6,89043 5,59274
Total 9,83638 9,82376
El StatAdvisor

Esta tabla muestra diferentes estadisticos de €/M2+EC para cada uno de los 3 niveles de UBIC. La intencién principal del analisis de
varianza de un factor es la de comparar las medias de los diferentes niveles, enlistados aqui bajo la columna de Promedio. Selecciones
Grafica de Medias de la lista de Opciones Graficas para mostrar graficamente las medias.

ADVERTENCIA: El sesgo estandarizado y/o la curtosis estandarizada se encuentra fuera del rango de -2 a +2 para los 2 niveles de UBIC.
Esto indica algo de no normalidad significativa enlos datos, lo cual viola el supuesto de que los datos provienen de distribuciones
normales. Tal vez quisiera transformar los datos, ¢ utilizar la prueba de Kruskal-Wallis para comparar las medianas en lugar de las
medias.
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ANOVA Grafico para €/M2+EC
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T'abla ANOVA para €/M2+EC por UBIC
Fuente Suma de Cuadrados |Gl Cuadrado Medio  |Razdén-F Valor-P
Entre grupos  |6,00668E6 2 3,00334E6 6,75 0,0013
Intra grupos 2,2374E8 503 444810,
Total (Corr.)  |2,29746E8 505
El StatAdvisor

La tabla ANOVA descompone la varianza de €/M2+EC en dos componentes: un componente entre-grupos y un componente dentro-de-
grupos. Larazon-F, que en este caso esigual a 6,75195, es el cociente entre el estimado entre-grupos y el estimado dentro-de-grupos.
Puesto que el valor-P de la prueba-F es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente significativa entre la media de €/ M2+EC
entre un nivel de UBIC y otro, con un nivel del 95,0% de confianza. Para determinar cuales medias son significativamente diferentes de
otras, seleccione Pruebas de Multiples Rangos, de la lista de Opciones Tabulares.

€M2+EC

Medias y 95,0% de Fisher LSD

2100
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1700

1600

UBIC

Tabla de Medias para €/M2+EC por UBIC con intervalos de confi del 95,0%
Error Est.
UBIC |Casos |Media (s agrupada) |Limite Inferior _ |Limite Superior
1 177 1722,68  [50,1304 1653,03 1792,32
2 160 1908,41  [52,7263 1835,16 1981,66
3 169 1977,02  [51,3032 1905,75 20483
Total  |506 1866,36

El StatAdvisor
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Esta tabla muestra la media de €/M2+EC para cada nivel de UBIC. También muestra el error estandar de cada media, el cual es una
medida de la variabilidad de su muestreo. El error estandar es el resultado de dividir la desviacion estandar mancomunada entre el mimero
de observaciones en cada nivel. La tabla también muestra un intervalo alrededor de cada media. Los intervalos mostrados actualmente
estan basados en el procedimiento de la diferencia minima significativa (LSD) de Fisher. Estan construidos de tal manera que, si dos
medias soniguales, sus intervalos se traslaparan un 95,0% de las veces. Puede ver graficamente los intervalos seleccionando Grafica de
Medias de la lista de Opciones Graficas. En las Pruebas de Rangos Multiples, estos intervalos se usan para determinar cuales medias son
significativamente diferentes de otras.

Grafico Cajay Bigotes
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Pruebas de Multiple Rangos para €/M2+EC por UBIC

Meétodo: 95,0 porcentaje LSD

UBIC |Casos |Media Grupos Homogéneos
1 177 1722,68 |X

2 160 1908,41 X

3 169 1977,02 X

Contraste |Sig. |Diferencia | +/- Limites

1-2 * -185,735 142,939

1-3 * -254.346 140,926

2-3 -68,6112 144,536

indica una diferencia significativa.

El StatAdvisor

Esta tabla aplica un procedimiento de comparacién multiple para determinar cuales medias son significativamente diferentes de otras. La
mitad inferior de la salida muestra las diferencias estimadas entre cada par de medias. El asterisco que se encuentra al lado de los 2 pares
indica que estos pares muestran diferencias estadisticamente significativas con un nivel del 95,0% de confianza. En la parte superior de la
pagina, se han identificado 2 grupos homogéneos segtin la alineacion de las X's en columnas. No existen diferencias estadisticamente
significativas entre aquellos niveles que compartan una misma columna de X's. El método empleado actualmente para discriminar entre
las medias es el procedimiento de diferencia minima significativa (L.SD) de Fisher. Con este método hay un riesgo del 5,0% al decir que
cada par de medias es significativamente diferente, cuando la diferencia real es igual a 0.
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Grafico de Residuos para € M2+EC
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Verificacion de Varianza
Prueba Valor-P
[Levene's [7,77059  [0.000474633 |

Comparacion | Sigmal Sigma2 __|F-Ratio P-Valor

1/2 503,659 703,165 |0,51305 0,0000

1/3 503,659 |773,355 |0,424147  |0,0000

2/3 703,165 773,355 0,826716  |0,2259
El StatAdvisor

El estadistico mostrado en esta tabla evalta la hipdtesis de que la desviacion estandar de €/M2+EC dentro de cada uno de los 3 niveles de
UBIC es la misma. De particular interés es el valor-P. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente
significativa entre las desviaciones estandar, con un nivel del 95,0% de confianza. Esto viola uno de los supuestos importantes
subyacentes en el analisis de varianza e invalidara la mayoria de las pruebas estadisticas comunes.

La tabla también muestra una comparacion de las desviaciones tipicas para cada par de muestras. P-valores por debajo de 0.05, de los
cuales hay 2, indican una diferencia estadisticamente significativa entre las dos sigmas al 5% de nivel de signifiacién.

Grafico ANOM para €/M2+EC
Con 95% Limites de Decision
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Prueba de Kruskal-Wallis para €/M2+EC por UBIC
UBIC _|Tamaiio Muestra _ |Rango Promedio
1 177 230,116

2 160 266,7
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B [169 [265.494 ]
Estadistico = 6,96864 Valor-P =0,0306746

El StatAdvisor

La prueba de Kruskal-Wallis evalua la hipotesis de que las medianas de €/M2+EC dentro de cada uno de los 3 niveles de UBIC son
iguales. Primero se combinan los datos de todos los niveles y se ordenan de menor a mayor. Luego se caleula el rango (rank) promedio
para los datos de cada nivel. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente significativa entre las
medianas con un nivel del 95,0% de confianza. Para determinar cuales medianas son significativamente diferentes de otras, seleccione
Grafico de Caja y Bigotes, de lalista de Opciones Graficas, y seleccione la opeidén de muesca de mediana.

Grafico de Medianas con Intervalos del 95,0% de Confianza
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Prueba de la Mediana de Mood para €/M2+EC por UBIC
Total n= 506
Gran mediana = 1750,0

UBIC  |Tamaiio de Muestra  |n<= |n> |Mediana |LC inferior 95,0% |LC superior 95,0%
1 177 97 80 [1684,0 1578,98 1805,09

2 160 66 94 ]1860,0 1769,21 1973,51

3 169 90 79 116750 1542,25 19150

Estadistico= 7,24874 Valor-P =0,0266658

El StatAdvisor

La prueba de medianas de Mood evaluia la hipotesis de que las medianas de todas las 3 muestras soniguales. Lo hace contando el nimero
de observaciones en cada muestra, a cada lado de la mediana global, la cual es igual a 1750,0. Puesto que el valor-P para la prueba de chi-
cuadrada es menor que 0,05, las medianas de las muestras son significativamente diferentes con un nivel de confianza del 95,0%. También
se incluyen (si estan disponibles) los intervalos del 95,0% de confianza para mediana, basados en los estadisticos de orden de cada
muestra.



Anexo B - Econometria 219

Grafico de Cuantiles

. . . . = usic

. 1—1

L ] — 2

08 J_—3
.t ]
2 06 -
S o6f ]
g ]
Q - .
g oap =
02 -
ob ]

0 1 2 3 4

5
eM2+EC (X1000,0)



220

1.

ANALISIS DE LAS PREFERENCIAS DE LA DEMANDA EN EL MERCADO DE LA VIVIENDA EN LA
CIUDAD DE VALENCIA. SU IMPACTO EN LA PREDICCION DEL PRECIO.

ANOVA Planta

ANOVA Simple - €/M2+EC por PLANTA
Variable dependiente: €/M2+EC
Factor: PLANTA

Numero de observaciones: 506
Numero de niveles: 3

El StatAdvisor

Este procedimiento ejecuta un analisis de varianza de un factor para €/M2+EC. Construye varias pruebas y graficas para comparar los
valores medios de €/M2+EC para los 3 diferentes niveles de PLANTA. La prueba-F en la tabla ANOVA determinara si hay diferencias
significativas entre las medias. Silas hay, las Pruebas de Rangos Multiples le diran cuéles medias son significativamente diferentes de
otras. Sile preocupa la presencia de valores atipicos, puede elegir la Prueba de Kruskal-Wallis la cual compara las medianas en lugar de
las medias. Las diferentes graficas le ayudaran a juzgar la significancia practica de los resultados, asi como le permitiran buscar posibles
violaciones de los supuestos subyacentes en el analisis de varianza.

Dispersion por Codigo de Nivel
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Resumen Estadistico para €/M2+EC
PLANTA Recuento  |Promedio |Desviacion Estandar | C i de Variacion _ |Minimo | Mdximo |Rango
1 64 2051,73 756,568 36.8746% 348.0 41520 |3304.0
2 231 177443 [630,424 35,5282% 585.0 47670 |4182.0
3 211 1910,77 682,111 35,6983% 667,0 4763,0 4096,0
Total 506 186636 |674,495 36,1396% 585.0 47670 |4182.0
PLANTA Sesgo Estandarizado  |Curtosis Estandarizada
1 2,40407 0,0518606
2 4,4725 4,33078
3 8,67592 10,1882
Total 9.83638 9.82376
El StatAdvisor

Esta tabla muestra diferentes estadisticos de €/M2+EC para cada uno de los 3 niveles de PLANTA. La intencién principal del analisis de
varianza de un factor es la de comparar las medias de los diferentes niveles, enlistados aqui bajo la columna de Promedio. Selecciones
Grafica de Medias de la lista de Opciones Graficas para mostrar graficamente las medias.

ADVERTENCIA: El sesgo estandarizado y/o la curtosis estandarizada se encuentra fuera del rango de -2 a +2 para los 3 niveles de
PLANTA. Esto indica algo de no normalidad significativa en los datos, lo cual viola el supuesto de que los datos provienen de
distribuciones normales. Tal vez quisiera transformar los datos, ¢ utilizar la prueba de Kruskal-Wallis para comparar las medianas en lugar
de las medias.
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ANOVA Grafico para €/M2+EC
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Tabla ANOVA para €/ M2+EC por PLANTA

Fuente Suma de Cuadrados |Gl Cuadrado Medio _ |Razén-F Valor-P
Entre grupos  |4,56746E6 2 2,28373E6 5,10 0,0064
Intra grupos 2,25179E8 503 447671,

Total (Corr.)  |2,29746E8 505
El StatAdvisor

La tabla ANOVA descompone la varianza de €/M2+EC en dos componentes: un componente entre-grupos y un componente dentro-de-
grupos. Larazon-F, que en este caso esigual a 5,10136, es el cociente entre el estimado entre-grupos y el estimado dentro-de-grupos.
Puesto que el valor-P de la prueba-F es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente significativa entre la media de €/ M2+EC
entre un nivel de PLANTA y otro, con un nivel del 95,0% de confianza. Para determinar cuéles medias son significativamente diferentes
de otras, seleccione Pruebas de Multiples Rangos, de la lista de Opciones Tabulares.

Medias y 95,0% de Fisher LSD
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Tabla de Medias para €/M2+EC por PLANTA con intervalos de i del 95,0%
Error Est.
PLANTA Casos |Media (s agrupada) _|Limite Inferior _|Limite Superior
1 64 205173 [83,6353 193554 2167.92
2 231 1774,43 44,0224 1713,27 1835,59
3 211 1910,77  |46,0615 1846,78 1974,76
Total 506 1866,36

El StatAdvisor
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Esta tabla muestra la media de €/M2+EC para cada nivel de PLANTA. También muestra el error estandar de cada media, el cual es una
medida de la variabilidad de su muestreo. El error estandar es el resultado de dividir la desviacion estandar mancomunada entre el mimero
de observaciones en cada nivel. La tabla también muestra un intervalo alrededor de cada media. Los intervalos mostrados actualmente
estan basados en el procedimiento de la diferencia minima significativa (LSD) de Fisher. Estan construidos de tal manera que, si dos
medias soniguales, sus intervalos se traslaparan un 95,0% de las veces. Puede ver graficamente los intervalos seleccionando Grafica de
Medias de la lista de Opciones Graficas. En las Pruebas de Rangos Multiples, estos intervalos se usan para determinar cuales medias son
significativamente diferentes de otras.

Grafico Cajay Bigotes
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Pruebas de Multiple Rangos para €/ M2+EC por PLANTA

Meétodo: 95,0 porcentaje LSD

PLANTA Casos _|Media Grupos Homogéneos
2 231 1774,43  |X

3 211 1910,77 X

1 64 2051,73 X

Contraste |Sig. |Diferencia | +/- Limites

1-2 * 277,301 185,691

1-3 140,967 187,59

2-3 * -136,335 125,181

indica una diferencia significativa.

El StatAdvisor

Esta tabla aplica un procedimiento de comparacién multiple para determinar cuales medias son significativamente diferentes de otras. La
mitad inferior de la salida muestra las diferencias estimadas entre cada par de medias. El asterisco que se encuentra al lado de los 2 pares
indica que estos pares muestran diferencias estadisticamente significativas con un nivel del 95,0% de confianza. En la parte superior de la
pagina, se han identificado 2 grupos homogéneos segtin la alineacion de las X's en columnas. No existen diferencias estadisticamente
significativas entre aquellos niveles que compartan una misma columna de X's. El método empleado actualmente para discriminar entre
las medias es el procedimiento de diferencia minima significativa (L.SD) de Fisher. Con este método hay un riesgo del 5,0% al decir que
cada par de medias es significativamente diferente, cuando la diferencia real es igual a 0.
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Grafico de Residuos para €/ M2+EC
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Verificacion de Varianza
Prueba Valor-P
[Levene's [0,881732  [0,414704 |

Comparacion | Sigmal Sigma2 _|F-Ratio _|P-Valor

1/2 756,568 630,424 |1,44023  |0,0562

1/3 756,568 682,111 |1,23023 |0,2834

2/3 630,424 682,111  |0,85419  [0,2424
El StatAdvisor

El estadistico mostrado en esta tabla evalta la hipdtesis de que la desviacion estandar de €/M2+EC dentro de cada uno de los 3 niveles de
PLANTA es la misma. De particular interés es el valor-P. Puesto que el valor-P es mayor o igual que 0,05, no existe una diferencia
estadisticamente significativa entre las desviaciones estandar, con un nivel del 95,0% de confianza.

La tabla también muestra una comparacién de las desviaciones tipicas para cada par de muestras. P-valores por debajo de 0.05, de los
cuales hay 0, indican una diferencia estadisticamente significativa entre las dos sigmas al 5% de nivel de signifiacion.

Grafico ANOM para €/M2+EC
Con 95% Limites de Decision
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Prueba de Kruskal-Wallis para €/M2+EC por PLANTA
PLANTA Tamaiio Muestra __|Rango Promedio
1 64 290,805

2 231 236,643

3 211 260,64
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Estadistico=7,73976 Valor-P =0,0208608

El StatAdvisor

La prueba de Kruskal-Wallis evaltia la hipétesis de que las medianas de €/M2+EC dentro de cada uno de los 3 niveles de PLANTA son
iguales. Primero se combinan los datos de todos los niveles y se ordenan de menor a mayor. Luego se calcula el rango (rank) promedio
para los datos de cada nivel. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente significativa entre las
medianas con un nivel del 95,0% de confianza. Para determinar cuales medianas son significativamente diferentes de otras, seleccione
Grafico de Caja y Bigotes, de la lista de Opciones Graficas, y seleccione la opcidn de muesca de mediana.

Grafico de Medianas con Intervalos del 95,0% de Confianza
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Prueba de la Mediana de Mood para €/M2+EC por PLANTA
Total n= 506
Gran mediana = 1750,0

PLANTA Tamaiio de Muestra  |n<= |n> |Mediana |LC inferior 95,0%  |LC superior 95,0%
1 64 26 38 1906,5 1710,44 2074,85
2 231 123|108  ]1696,0 1582,11 1819,28
3 211 104|107 ]1768,0 1627,03 1872,02

Estadistico= 3,26668 Valor-P =0,195276

El StatAdvisor

La prueba de medianas de Mood evaltia la hipdtesis de que las medianas de todas las 3 muestras soniguales. Lo hace contando el ntimero
de observaciones en cada muestra, a cada lado de la mediana global, la cual es igual a 1750,0. Puesto que el valor-P para la prueba de chi-
cuadrada es mayor o igual a 0,05, las medianas de las muestras no son significativamente diferentes con un nivel de confianza del 95,0%.
También se incluyen (si estan disponibles) los intervalos del 95,0% de confianza para mediana, basados en los estadisticos de orden de
cada muestra.
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ANOVA Ascensor

ANOVA Simple - €/M2+EC por ASC

Variable dependiente: €/M2+EC
Factor: ASC

Numero de observaciones: 506
Numero de niveles: 2

El StatAdvisor

Este procedimiento ejecuta un analisis de varianza de un factor para €/M2+EC. Construye varias pruebas y graficas para comparar los
valores medios de €/M2+EC para los 2 diferentes niveles de ASC. La prueba-F enla tabla ANOVA determinara si hay diferencias
significativas entre las medias. Silas hay, las Pruebas de Rangos Multiples le diran cuales medias son significativamente diferentes de
otras. Sile preocupa la presencia de valores atipicos, puede elegir la Prueba de Kruskal-Wallis la cual compara las medianas en lugar de
las medias. Las diferentes graficas le ayudaran a juzgar la significancia practica de los resultados, asi como le permitiran buscar posibles
violaciones de los supuestos subyacentes en el anélisis de varianza.

Dispersion por Cadigo de Nivel

(X 1000,0)
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AsC

Resumen Estadistico para €/M2+EC
4SC  |R Promedio |Desviacién Estandar _ |C. i de Variacion _|Minimo  |Mdximo _|Rango
0 44 1732.23 619,896 35,7861% 585,0 35560  |2971,0
1 162 187913 |678,705 36,118% 6230 |4767.0 41440
Total 506 186636 |674.495 36.1396% 585.0  |4767.0  |4182.0
\ASC | Sesgo Estandarizado | Curtosis Estandarizada
0 1,42452 0,577274
1 9,71031 9,70733
Total [9,83638 9,82376
El StatAdvisor

Esta tabla muestra diferentes estadisticos de €/M2+EC para cada uno de los 2 niveles de ASC. La intencion principal del analisis de
varianza de un factor es la de comparar las medias de los diferentes niveles, enlistados aqui bajo la columna de Promedio. Selecciones
Grafica de Medias de la lista de Opciones Graficas para mostrar graficamente las medias.

ADVERTENCIA: El sesgo estandarizado y/o la curtosis estandarizada se encuentra fuera del rango de -2 a +2 para los 1 niveles de ASC.
Esto indica algo de no normalidad significativa en los datos, lo cual viola el supuesto de que los datos provienen de distribuciones
normales. Tal vez quisiera transformar los datos, ¢ utilizar la prueba de Kruskal-Wallis para comparar las medianas en lugar de las
medias.
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ANOVA Grafico para €/ M2+EC

AsC P =0,1677
Residuos o o} s
-1300 -300 700 1700 2700 3700
Tabla ANOVA para €/M2+EC por ASC
Fuente Suma de Cuadrados |Gl Cuadrado Medio  |Razdn-F Valor-P
Entre grupos  [866994, 1 866994, 1,91 0,1677
Intra grupos 2,28879E8 504 |454125,
Total (Corr.)  |2,29746E8 505
El StatAdvisor

La tabla ANOVA descompone la varianza de €/M2+EC en dos componentes: un componente entre-grupos y un componente dentro-de-
grupos. Larazén-F, que en este caso esigual a 1,90915, es el cociente entre el estimado entre-grupos y el estimado dentro-de-grupos.
Puesto que el valor-P de la razon-F es mayor o igual que 0,05, no existe una diferencia estadisticamente significativa entre la media de
€/M2+EC entre un nivel de ASC y otro, con un nivel del 95,0% de confianza.

Medias y 95,0% de Fisher LSD
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Tabla de Medias para €/M2+EC por ASC con intervalos de confianza del 95,0%

Error Est.
| 4SC  |Casos |Media (s agrupada) _|Limite Inferior _|Limite Superior
0 44 1732,23 101,592 1591,09 1873,36
1 462 1879,13 31,3521 1835,58 1922,69
Total 506 1866,36

El StatAdvisor
Esta tabla muestra la media de €/M2+EC para cada nivel de ASC. También muestra el error estandar de cada media, el cual es una medida
de la variabilidad de su muestreo. El error estandar es el resultado de dividir la desviacion estandar mancomunada entre el niimero de
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observaciones en cada nivel. La tabla también muestra un intervalo alrededor de cada media. Los intervalos mostrados actualmente estan
basados en el procedimiento de la diferencia minima significativa (LSD) de Fisher. Estan construidos de tal manera que, si dos medias son
iguales, sus intervalos se traslaparan un 95,0% de las veces. Puede ver graficamente los intervalos seleccionando Grafica de Medias de la

lista de Opciones Graficas. En las Pruebas de Rangos Multiples, estos intervalos se usan para determinar cuales medias son
significativamente diferentes de otras.

Grafico Cajay Bigotes

AsC

5
EM24EC (X 1000,0)

Pruebas de Multiple Rangos para €/M2+EC por ASC

Método: 95,0 porcentaje LSD
| ASC  |Casos | Media Grupos Homogéneos
0 44 173223 |X
1 462 1879,13  |X

Contraste |Sig. |Diferencia | +/- Limites
0-1 -146,905 208,886
* indica una diferencia significativa.

El StatAdvisor

Esta tabla aplica un procedimiento de comparacién multiple para determinar cuales medias son significativamente diferentes de otras. La
mitad inferior de la salida muestra las diferencias estimadas entre cada par de medias. No hay diferencias estadisticamente significativas
entre cualquier par de medias, con un nivel del 95,0% de confianza. En la parte superior de la pagina, se ha identificado un grupo
homogéneo, segn la alineacién de las X's en columna. No existen diferencias estadisticamente significativas entre aquellos niveles que
compartan una misma columna de X's. El método empleado actualmente para discriminar entre las medias es el procedimiento de
diferencia minima significativa (LSD) de Fisher. Con este método hay un riesgo del 5,0% al decir que cada par de medias es
significativamente diferente, cuando la diferencia real es igual a 0.
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Grafico de Residuos para €M2+EC
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Verificacion de Varianza
[Prueba __ [Valor-P |
[Levene's [0,13312 0715372 |

Comparacion ‘Sggr_nal \Sg'gmaZ [F-Ratio [P-Valor |
0/1 [619,806 [678,705 [0,83421 [0,4715 |

El StatAdvisor

El estadistico mostrado en esta tabla evalua la hipotesis de que la desviacion estandar de €/M2+EC dentro de cada uno de los 2 niveles de
ASC es lamisma. De particular interés es el valor-P. Puesto que el valor-P es mayor o igual que 0,05, no existe una diferencia
estadisticamente significativa entre las desviaciones estandar, con un nivel del 95,0% de confianza.

La tabla también muestra una comparacion de las desviaciones tipicas para cada par de muestras. P-valores por debajo de 0.05, de los
cuales hay 0, indican una diferencia estadisticamente significativa entre las dos sigmas al 5% de nivel de signifiacién.

Grafico ANOM para €/M2+EC
Con 95% Limites de Decision
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Prueba de Kruskal-Wallis para €/ M2+EC por ASC
\4SC  |Tamaiio Muestra __ |Rango Promedio
0 44 228,807

1 462 255,852
Estadistico=1,37449 Valor-P =0,241039

El StatAdvisor
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La prueba de Kruskal-Wallis evalua la hipdtesis de que las medianas de €/M2+EC dentro de cada uno de los 2 niveles de ASC son iguales.
Primero se combinan los datos de todos los niveles y se ordenan de menor a mayor. Luego se calcula el rango (rank) promedio para los
datos de cada nivel. Puesto que el valor-P es mayor o igual que 0,05, no existe una diferencia estadisticamente significativa entre las
medianas con un nivel del 95,0% de confianza.

Grafico de Medianas con Intervalos del 95,0% de Confianza
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Prueba de la Mediana de Mood para €/M2+EC por ASC
Total n= 506
Gran mediana = 1750,0

\ASC  |Tamaiio de Muestra  |n<=_|n> |Mediana |LC inferior 95,0%  |LC superior 95,0%
0 44 25 19 1657,0 1452,62 1999,56

1 462 228 234 |1768.,5 1667,85 1836,15
Estadistico = 0,896104 Valor-P =0,343827

El StatAdvisor

La prueba de medianas de Mood evalua la hipdtesis de que las medianas de todas las 2 muestras soniguales. Lo hace contando el numero
de observaciones en cada muestra, a cada lado de la mediana global, la cual es igual a 1750,0. Puesto que el valor-P para la prueba de chi-
cuadrada es mayor o igual a 0,05, las medianas de las muestras no son significativamente diferentes con un nivel de confianza del 95,0%.
También se incluyen (si estan disponibles) los intervalos del 95,0% de confianza para mediana, basados en los estadisticos de orden de
cada muestra.

Grafico de Cuantiles
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13. ANOVA Terraza

ANOVA Simple - €/M2+EC por TERR
Variable dependiente: €/M2+EC
Factor: TERR

Numero de observaciones: 506
Numero de niveles: 2

El StatAdvisor

Este procedimiento ejecuta un analisis de varianza de un factor para €/M2+EC. Construye varias pruebas y graficas para comparar los
valores medios de €/M2+EC para los 2 diferentes niveles de TERR. La prueba-F en la tabla ANOVA determinara si hay diferencias
significativas entre las medias. Silas hay, las Pruebas de Rangos Multiples le diran cuales medias son significativamente diferentes de
otras. Sile preocupa la presencia de valores atipicos, puede elegir la Prueba de Kruskal-Wallis la cual compara las medianas en lugar de
las medias. Las diferentes graficas le ayudaran a juzgar la significancia practica de los resultados, asi como le permitiran buscar posibles
violaciones de los supuestos subyacentes en el anélisis de varianza.

Dispersion por Cadigo de Nivel
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Resumen Estadistico para €/ M2+EC

TERR  |Recuento  |Promedio |Desviacion Estindar | Coeficiente de Variacién _ |Minimo  |Mdximo |Rango
0 398 179984  |605,101 33,6247% 585,0 4767,0  |4182,0
1 108 201148 |843.295 39.9385% 8480  |4763.0  |3915.0
Total _[506 1866.36 674,495 36.1396% 5850 |4767.0 _ |4182,0
TERR _ |Sesgo Estandarizado | Curtosis Estandarizada
0 6,14276 4,89944
1 4,77456 2,88235
Total 9,83638 9,82376
El StatAdvisor

Esta tabla muestra diferentes estadisticos de €/M2+EC para cada uno de los 2 niveles de TERR. La intencion principal del analisis de
varianza de un factor es la de comparar las medias de los diferentes niveles, enlistados aqui bajo la columna de Promedio. Selecciones
Grafica de Medias de la lista de Opciones Graficas para mostrar graficamente las medias.

ADVERTENCIA: El sesgo estandarizado y/o la curtosis estandarizada se encuentra fuera del rango de -2 a +2 para los 2 niveles de TERR.
Esto indica algo de no normalidad significativa en los datos, lo cual viola el supuesto de que los datos provienen de distribuciones
normales. Tal vez quisiera transformar los datos, ¢ utilizar la prueba de Kruskal-Wallis para comparar las medianas en lugar de las
medias.
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ANOVA Grafico para €/ M2+EC

g
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TERR | & 1 P = 0,0000
L4
Residuos |, n--ﬂ'"-f o & o, N
-1900 -900 100 1100 2100 3100 4100
Tabla ANOVA para €/M2+EC por TERR
Fuente Suma de Cuadrados |Gl Cuadrado Medio  |Razdn-F Valor-P
Entre grupos  |8,25015E6 1 8,25015E6 18,77 0,0000
Intra grupos 2,21496E8 504 1439476,
Total (Corr.)  |2,29746E8 505
El StatAdvisor

La tabla ANOVA descompone la varianza de €/M2+EC en dos componentes: un componente entre-grupos y un componente dentro-de-
grupos. Larazén-F, que en este caso esigual a 18,7727, es el cociente entre el estimado entre-grupos y el estimado dentro-de-grupos.
Puesto que el valor-P de la prueba-F es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente significativa entre la media de €/ M2+EC
entre un nivel de TERR y otro, con un nivel del 95,0% de confianza. Para determinar cuales medias son significativamente diferentes de
otras, seleccione Pruebas de Multiples Rangos, de la lista de Opciones Tabulares.

Medias y 95,0% de Fisher LSD
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Tabla de Medias para €/M2+EC por TERR con intervalos de confi del 95,0%

Error Est.
TERR  |Casos |Media (s agrupada) | Limite Inferior _|Limite Superior
0 398 1799,84 33,2297 1753,68 1846,01
1 108 2111,48  |63,7905 2022.86 2200,1
Total 506 1866,36

El StatAdvisor
Esta tabla muestra la media de €/M2+EC para cada nivel de TERR. También muestra el error estandar de cada media, el cual es una
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medida de la variabilidad de su muestreo. El error estandar es el resultado de dividir la desviacion estandar mancomunada entre el nimero
de observaciones en cada nivel. La tabla también muestra un intervalo alrededor de cada media. Los intervalos mostrados actualmente
estan basados en el procedimiento de la diferencia minima significativa (LSD) de Fisher. Estin construidos de tal manera que, si dos
medias soniguales, sus intervalos se traslaparan un 95,0% de las veces. Puede ver graficamente los intervalos seleccionando Grafica de
Medias de la lista de Opciones Gréaficas. En las Pruebas de Rangos Multiples, estos intervalos se usan para determinar cuales medias son

significativamente diferentes de otras.

Grafico Cajay Bigotes

TERR

0 1 2 3 4 5
EM24EC (X 1000,0)

Pruebas de Multiple Rangos para €/M2+EC por TERR

Meétodo: 95,0 porcentaje LSD

TERR  |Casos |Media Grupos Homogéneos
0 398 1799,84 |X
1 108 2111,48 X

[Contraste [Sig.  [Diferencia | +/- Limites |
[0-1 * 311,64 [141,313
* indica una diferencia significativa.

El StatAdvisor
Esta tabla aplica un procedimiento de comparacién multiple para determinar cuales medias son significativamente diferentes de otras. La

mitad inferior de la salida muestra las diferencias estimadas entre cada par de medias. Se ha colocado un asterisco junto a 1 par, indicando
que este par muestra diferencias estadisticamente significativas con un nivel del 95,0% de confianza. En la parte superior de la pagina, se
han identificado 2 grupos homogéneos segtin la alineacion de las X's en columnas. No existen diferencias estadisticamente significativas
entre aquellos niveles que compartan una misma columna de X's. El método empleado actualmente para discriminar entre las medias es el
procedimiento de diferencia minima significativa (LSD) de Fisher. Con este método hay un riesgo del 5,0% al decir que cada par de
medias es significativamente diferente, cuando la diferencia real es igual a 0.
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Grafico de Residuos para €M2+EC

(X 1000,0)
3 E

residuos

TERR

Verificacion de Varianza
[Prueba |Valor-P |
[Levene's [10.744 [0,00111835 |

Comparacion ‘S{gr_nal \Sg'gmaZ [F-Ratio [P-Valor |
0/1 [605,101  [843,205 [0,515022  [0,0000 |

El StatAdvisor

El estadistico mostrado en esta tabla evalua la hipotesis de que la desviacion estandar de €/M2+EC dentro de cada uno de los 2 niveles de
TERR es lamisma. De particular interés es el valor-P. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente
significativa entre las desviaciones estandar, con un nivel del 95,0% de confianza. Esto viola uno de los supuestos importantes
subyacentes en el analisis de varianza e invalidaré la mayoria de las pruebas estadisticas comunes.

La tabla también muestra una comparacion de las desviaciones tipicas para cada par de muestras. P-valores por debajo de 0.05, de los
cuales hay 1, indican una diferencia estadisticamente significativa entre las dos sigmas al 5% de nivel de signifiacién.

Grafico ANOM para €/M2+EC
Con 95% Limites de Decision

2200 F 3

F 1  LDs=1924,51

F ] Lc=1866,36

2100 9 LDI=1808,20
« 2000 [~ -
3 [ ]
o F <
g I - 1 ]
1900 3
1800 [ l 3
1700 £ E

0 1
TERR

Prueba de Kruskal-Wallis para €/M2+EC por TERR
TERR _ |Tamafio Muestra __ |Rango Promedio
0 398 242,202

1 108 295,134
Estadistico= 11,1332 Valor-P = 0,000847501
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El StatAdvisor

La prueba de Kruskal-Wallis evalua la hipdtesis de que las medianas de €/M2+EC dentro de cada uno de los 2 niveles de TERR son
iguales. Primero se combinan los datos de todos los niveles y se ordenan de menor a mayor. Luego se caleula el rango (rank) promedio
para los datos de cada nivel. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente significativa entre las
medianas con un nivel del 95,0% de confianza. Para determinar cudles medianas son significativamente diferentes de otras, seleccione
Grafico de Caja y Bigotes, de la lista de Opciones Graficas, y seleccione la opcion de muesca de mediana.

Grafico de Medianas con Intervalos del 95,0% de Confianza

2200

2100

2000

1900

€/M2+EC

1800

1700

1600

TERR

Prueba de la Mediana de Mood para €/M2+EC por TERR
Total n= 506
Gran mediana = 1750,0

TERR  |Tamafio de Muestra  |n<= |n> |Mediana |LC inferior 95,0%  |LC superior 95,0%
0 398 212|186 [1679.5 1612,49 1797,0

1 108 41 67 1932,0 1761,97 2167,22
Estadistico= 7,95775 Valor-P = 0,00478683

El StatAdvisor

La prueba de medianas de Mood evaluia la hipdtesis de que las medianas de todas las 2 muestras soniguales. Lo hace contando el nimero
de observaciones en cada muestra, a cada lado de la mediana global, la cual es igual a 1750,0. Puesto que el valor-P para la prueba de chi-
cuadrada es menor que 0,05, las medianas de las muestras son significativamente diferentes con un nivel de confianza del 95,0%. También
se incluyen (si estan disponibles) los intervalos del 95,0% de confianza para mediana, basados en los estadisticos de orden de cada
muestra.
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Grafico de Cuantiles
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14. ANOVA Superficie

ANOVA Simple - €/ M2+EC por M2+EC
Variable dependiente: €/M2+EC
Factor: M2+EC

Numero de observaciones: 506
Numero de niveles: 137

El StatAdvisor

Este procedimiento ejecuta un analisis de varianza de un factor para €/M2+EC. Construye varias pruebas y graficas para comparar los
valores medios de €/M2+EC para los 137 diferentes niveles de M2+EC. La prueba-F en la tabla ANOVA determinara si hay diferencias
significativas entre las medias. Silas hay, las Pruebas de Rangos Multiples le diran cuales medias son significativamente diferentes de
otras. Sile preocupa la presencia de valores atipicos, puede elegir la Prueba de Kruskal-Wallis la cual compara las medianas en lugar de
las medias. Las diferentes graficas le ayudaran a juzgar la significancia practica de los resultados, asi como le permitiran buscar posibles
violaciones de los supuestos subyacentes en el anélisis de varianza.

Dispersion por Cadigo de Nivel

(X 1000,0)
5

€M2+EC

M2+EC

Resumen Estadistico para €/ M2+EC

M2+EC _ |Recuento  |Promedio |Desviacion Estindar | Coeficiente de Variacion _ |Minimo  |Maximo |Rango
35 1 1771,0 % 1771,0 1771,0 0

39 1 25130 % 2513,0 2513,0 0

10 2 2387.5 1785.44 74783% 11250 36500 |2525.0
I 2 3005.0 386,08 12.8479% 27320 |32780  |546.0
43 1 27950 % 2795,0 2795,0 0

47 3 3066,67 272,298 8.87929% 28490 33720 5230
48 1 1938,0 % 1938,0 1938,0 0

49 1 2085,0 % 2085,0 2085,0 0

51 1 24270 % 24270 24270 0

52 1 2364,0 % 2364,0 2364,0 0

53 5 26218 1798,91 68.6137% 623.0 47630 |4140,0
54 3 247867 |118L1 47.6507% 12590 [3617.0 _ |2358.0
55 1 4152,0 % 4152,0 4152,0 0

56 1 1093,0 % 1093,0 1093,0 0

57 1 9120 % 912,0 912,0 0

58 2 20335 484,368 16,5116% 25910 |32760  |685.0
59 1 29540 % 2054,0 2954,0 0

60 2 27695 112,28 40,1617% 19830 [3556,0  |1573.0
61 1 2660.0 % 26600 26600 |0

62 2 2121,0 992,778 46,8071% 14190 28230  |1404.0
63 4 2299.0 945355 41.1203% 11900 [3339.0  |2149.0
65 5 1705.0 475,284 27.8759% 9230 22150 |1292.0
66 1 23300 % 2330,0 2330,0 0

67 2 1740,5 139,3 8,00345% 1642,0 1839,0 197.0
68 12 1778,58 594,162 33,4065% 1015,0 2916,0 1901,0
69 3 156033 |156,286 10,0162% 14490 [17390  |290,0
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70 1 1819,75  [310,633 170701% 13570 [20180  [661,0
71 2 2249.0 889,51 39,5527% 1620,0  [28780  [1258.0
72 2 22785 410,829 180307% 19880 [25690  |581,0
73 10 20513 823,187 40.13% 10410 [31290  |2088.0
7 2 23715 296,278 12.1933% 2162,0 25810 [4190
75 B 1303.5 306,177 73.4880% 1087.0 [15200  [433.0
75 2 2065.5 781,353 37 3288% 15130 |26180  [1105,0
77 [ 1817.83  |613,873 33,7695% 1000,0  |26540 |1654,0
8 1 206025 335,554 16.287% 17720 [25430  [771,0
7 7 201329 [299.48 118752% 15820 [23540  [772.0
g0 4 2082.2 949,663 45.6076% 750.0 30000 [2250.0
81 B 2038,0 526,029 258552% 15210 [27450  [12240
]2 3 199633 |720,641 36.0982% 372.0 28900 [2018.0
83 3 2050,67 335,747 163726% 16630 [22480  |585,0
84 3 153533 [503.217 32.906% 9320 18330 8810
85 3 237067 [736,313 31,0593% 1862,0  [32150  [1353,0
86 6 174233 [852,667 489382% 598,0 29650  [2267.0
87 7 223114 [409.811 183577% 14940 27010 [1207.0
38 B 262725 |881,089 33.5366% 1571,0 |44830  |2918.0
89 7 200429 |724873 36,1662% 13480 |33760  [2028,0
90 B 212022 799238 37,5366% 857.0 35240 [2667,0
a1 10 1663.8 548,09 32.9421% 585.0 25100 [1925,0
02 7 16070 149,051 76,3145% 859,0 23800 [1:21,0
93 E] 1387.0 500,214 36,1149% 6567,0 18090 [1142,0
94 7 143143 |498.381 338171% 910 23400 [1649.0
95 B 1576,56___|482.116 20,5803% 848.0 22780 [1430,0
9 5 22408 440,503 10.6583% 16150 [26040  [989.0
a7 1 154375 | 700,105 153509% 6910 23400 [16490
98 ] 164075 [467,107 284691% 913.0 24840 [1571,0
[ 3 106033 |114532 1010,0 _|32320  [2222.0
100 11 1988.0 138,559 14200 [28650  [1445.0
101 5 1705.6 572,483 9340 25250  [1591.0
102 7 382,43 |363,909 323 557.0 17080 [1051,0
103 5 16148 240,565 14.8975% 12840 [18930  [609.0
104 B 1672,5 354,26 21,1815% 1422,0  [19230  [S01,0
105 5 14572 599,035 41.,1086% 8860 23330 14470
106 1 171925 [213,127 12,3065% 1462,0  |1981,0 |5190
107 8 1699.88  [509,362 2 6 645,0 22430 [1398.0
108 E] 21225 568,55 12060 [25650  |1269.0
109 3 1630,38  |259.465 14570 [21380  |681.0
110 7 191729 [401,753 12910 [23820  [1091,0
1 5 16804 258,047 15,:4098% 14590 [19730  [514.0
112 ] 198663 |345,751 17.4039% 16520 27230 [1071.0
113 B 1840,5 583,364 31,6959% 743,0 26110 |1868,0
114 10 2088.3 599,072 28,7301% 11750 [30990  [1924.0
115 7 105820 [340,060 17.3556% 15830  [24780  [895.0
116 5 1332.8 339,533 25,4753% 1043.0  [1897.0  [854.0
117 4 1350,5 331897 245759% 11260  [18380  [710,0
118 B 196113 |973.757 19.653% 1076,0  |42020  |3126,0
119 3 166933 117834 70,5872% 8910 30250 [2134.0
120 2 2062,5 559,321 77,1186% 1667,0  [24580 |791,0
121 6 18150 507,818 27524% 11920 [26330  [14410
122 1 117125 [624,19 424258% 861,0 23440 [1483,0
123 El 17385 593,03 39.8637% 10160 [2561.0 _ [1545,0
124 3 21640 774,741 358013% 13310 |28630  [1532,0
125 2 25465 836,003 24.793% 19200 [31730 _ [1253,0
126 4 226825 105189 163744% 14370 36430 [2206,0
127 5 2078.8 418,373 20.1257% 15750 [25040  [929,0
128 2 2021,0 101,637 108732% 1737,0 23050  |568,0
129 5 1837.8 137,546 23.8082%% 12790 [23640  |1085.0
130 3 122567 (253,528 20,6849% 1000.0 [1500.0  [500,0
131 1 11300 % 11300 [11300___ |0

132 1 1439.0 % 14390 [14390 [0

13 3 151567 |509,08% 13,5884% 10450 |20560 _ [1011,0
13 10 17133 588,887 343715% 11190 31720 [2053,0
135 4 175875 |334,360 190116% 1336,0  |20520 |716,0
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137 2 22810 597,207 1788,0  [27740  [986,0
138 2 114185 190,212 1011,0 1283,0 269.0
139 1 1439.0 14350 1439.0 0
140 2 1639.0 101541 61.9527% 921.0 23570 1436.0
141 4 1535,5 342,952 22.3349% 1199,0 2000,0 801,0
142 2 1547 5 126,572 8,17913% 14580 1637,0 1790
144 4 137125 410,234 29.9168% 972,0 19440 972,0
145 3 372,897 20,0231% 1552,0 2276,0 7240
1417 6 801,969 51,9345% 881,0 265,0 2381.0
148 5 525,695 31.5429% 1060.0 21280 1008.0
149 2 576,999 25,598%% 1840.0 2002.0 810.0
150 1 1467,0 1467,0 0
151 2 515,481 1026,0 1755,0 7290
152 6 1532.67  |78,7051 14420 [16750 2330
133 3 1242.0 908,192 54,0 22880 [1634,0
155 1 1903.0 1903,0 1903,0 Q
157 9 1696.44 456,704 136%,0 27390 13700
158 1 2506.0 % 25000 25060 0
162 2 1682,0 675,994 40,1899% 1204,0 21600 956,0
163 2 35950 165746 46.1045% 24230 4767.0 23440
164 1 1707.0 % 1707.0 [1707.0 |0
165 1 309.0 B 09,0 5090 0
166 1 13550 %0 13350 13550 0
167 2 1259.5 426,383 33,8535% 958,0 1561,0 ©603,0
108 1 23210 % 2321.0 23210 0
172 2 1453,5 240,78 16.9783% 1273.0 1628,0 349.0
174 1 2442.0 %o 24420 24420 0
175 1 12570 % 12570 12570 |0

77 1 1469,0 %0 1409,0 1469,0 0
179 1 2084,0 %0 2084,0 20840 0
180 1 2556.0 % 2556,0 2356,0 4]
190 3 1543.67 358,119 23,1993% 1263,0 19470 084,0
192 1 21090 % 210%.0 210590 [
196 1 17350 %o 1735,0 17350 0
197 1 25480 % 2548,0 25480 4]
200 1 10750 %0 10750 10750 0
204 1 34310 %0 34310 34310 0
216 1 47150 %0 1715,0 1715,0 0
217 4 1459.75 53.7982 3.66037% 14350 15500 1150
221 [ 14535 36,043 2,47974% 1407.0 1516.0 1090
230 2 1408,0 207,889 14,7649% 1261,0 15550 2940
247 3 142933 |227.036 15.884% 1163.0 15730 |410,0
248 1 1556,0 %6 1536,0 1556,0 0
251 1 1793,0 %% 17930 17930 0
238 1 1419.0 %0 1449,0 14419,0 0
Total 506 1866.36 674,495 36,1396% 3850 47670 4182.0
M2+EC | Sesgo Estandarizado | Curtosis Estandarizade
35
39
40
41
43
47 0,918256
48
49
51
52
53 0,106032 11,1206
54 -0.218079
33
50
57
58
59
o0

239
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[
62
63 -0,129491 -0,821552
65 -0.735037 0,201408
60
67
68 123200 -0,316939
4 1.11e4d
70 -1.560 1 1,52204
7l
G2
73 0.073050 -1,20552
71

5

©
7 -0,162173 -0,16134
78 1,23779 109503
79 -0,554799
80 -0.999246
81 0.741421
82 -0,521305
83 -1.22415
84 -1,22397
85 1,14012
80 -0,0310227 -0.358042
87 -0,98402 0.305759
88 1.55811 1,60957
39 1,28540 0,708207
N0 0,163106 0,098428¢
91 -0,247428 0,645681
92 -0,74459¢6 1,45743
93 -1.23941 1,03983
94 0,068815 111872
95 -0,248334 -0,468094
96 -0.795681 -0,734813
97 -0,168307 -0,203402
a8 0,414672 0,551574
99 0,82217
100 1,43698 0,425314
101 -0.121915 -0.965021
102 -1,71985 1,34537
103 -0,370304 -0,428742
104
105 0,571935 -0,156265
106 0,0505211 0,473997
107 -1.41834 1,33389
108 -1.34444 115169
19y 182444 0.501814
110 -0.380387 -0,603014
111 0.517303 -1, 48316
112 101270 155157
113 -0.923881 0,38006 1
114 0.125506 -0,17319
115 2 -0.597741
1l 1019384
117 1,26732
118 Y 291372
710 1,1B478
120
121 0,163115 -0,0407392
122 0Op8E85 093802
123 0.234544 -L,0le77
129 -0.533895
125
126 0,7024&5 -0,513278
127 -0.200008 -L,19262
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128
129

-0,220124

130

0,588200

131

132

132

134

7,79058

135
137

-0,843L1o

138

139

140

IE]]

0.790500

0,3R3581

142

IRE
115

0904420
0,814047

0,890803

147

1,53671

13180l

148

-0,525109

(40498

149

150

131

152

124083

L.2aal1l

153

1,10657

155

157

236653

192923

158

162

163

164

165

160

167

168

172

174

175

177
179

180

190

0.962047

192

196

197

200
204

216

217

1.53777]

221

0801893

230

247

-1.19019

248
251

258

Total

9.82376

El StatA dvi
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Esta tabla muestra diferentes estadisticos de €/M21EC para cada une de los 137 niveles de M21ZC. La mtencion principal del analisis de

vanianza de nn tactor exla de comparar las medias de los diferentes niveles, enlistados agui bajo la columna de Promedio. Selecciones
Grafica de Medias de la lista de Opeiones Graticas para mostrar graficamente Jas medias

ADVERTENCIA: Hay una Jdifzrencia de mis de 3 a 1 entre la desviacidn estandar mas pequena y Ja mis grande. Esto puede eq

problemas pussto que el andlisis de vananza assume que las desviaciones estandar de todos 1os niveles esigual  Seleccione Veriticacion

de Varianza de la lista de Opeioties Tabulares para ¢fecutar una prueba estadistica formal para la diferencia entre las sigmas, Podiia
considerar transformar Jos valares de €M2~EC para eliminar cualquier dependencia de la desvincion estindar de la medic.

ADVERTENCIA: Ll sesgo estandarizado v/o la curtosis estandarizada se encuentra fuera del rango de -2 a 12 para los 3 muveles de M2
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+EC. Estoindica algo de no normalidad significativa enlos datos, lo cual viola el supuesto de que los datos provienen de distribuciones
normales. Tal vez quisiera transformar los datos, ¢ utilizar la prueba de Kruskal-Wallis para comparar las medianas en lugar de las
medias.

ANOVA Grafico para €/M2+EC

60 2083 495363 216

M2+EC asne o amo L] ] P =0,0000

Residuos |t

2 -1 0 1 3
(X 1000,0)

T'abla ANOVA para €/ M2+EC por M2+EC

Fuente Suma de Cuadrados |Gl Cuadrado Medio _ |Razén-F Valor-P
Entre grupos  |8,86629E7 136 651933, 1,71 0,0000
Intra grupos 1,41083E8 369 382340,

Total (Corr.)  |2,29746E8 505
El StatAdvisor

La tabla ANOVA descompone la varianza de €/M2+EC en dos componentes: un componente entre-grupos y un componente dentro-de-
grupos. Larazén-F, que en este caso esigual a 1,70512, es el cociente entre el estimado entre-grupos y el estimado dentro-de-grupos.
Puesto que el valor-P de la prueba-F es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente significativa entre la media de €/M2+EC
entre un nivel de M2+EC y otro, con un nivel del 95,0% de confianza. Para determinar cuéles medias son significativamente diferentes de
otras, seleccione Pruebas de Multiples Rangos, de la lista de Opciones Tabulares.

Medias y 95,0% de Fisher LSD

(X 1000,0)
4=

€/M2+EC

—_
WA ETRYE FEUTY SNUNE FUAwi |

ahis

M2+EC

Tabla de Medias para €/M2+EC por M2+EC con intervalos de confi: del 95,0%

Error Est.
M2+EC _ |Casos |Media (s agrupada) _|Limite Inferior _|Limite Superior
35 1 1771,0 618,336 911,224 2630,78
39 1 2513,0 618,336 1653,22 3372,78
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40 2 200545
41 2 2397,05 3612,95
13 1 618,336 193522 3654,78
47 3 356,997 257027 3563.06
18 1 618336 1078 22 2797.78
49 1 618336 122522 234478
ST 1 618,336 1567,22 385,78
52 1 618,336 1504,22 3223,78
53 5 276,528 22373 3006.,3
54 3 356,997 198227 2975,06
55 1 618336 329222 501178
56 1 618336 233224 1952.78
57 1 618336 52224 1771.78
8 2 PRYNE] 2325 55 354145
59 1 618336 2094,22 813,78
60 2 437,23 2161.55 3377,15
61 1 618,336 180022 351978
62 2 437.23 151305 2728,95
a3 1 309,168 1869,11 2728.89
a5 6 252,435 1354,0 2056.0
5 1 618336 147022 3189,78
87 2 PRYAE] 113253 348,45
3 12 178,498 1530,39 2026,78
69 3 156033 |356,997 1063.94 2036,73
70 4 819,75 |309.168 1389.86 224964
71 2 22490 |437.23 1641,05 2856,95
72 2 NR5|BLD 1670,55 2886.45
7 10 20513 |195,535 1779 A1 2323,19
74 2 23715 |431.3 1763.55 207945
7 2 13035 437,23 605,547 011,35
75 2 1457.55 267345
77 [3 1466.83 2168,34
78 4 2060,25  |309.168 1630,36 249014
7 7 201329 [233.709 1683 32 2338.25
80 1 2082.05  |309,168 165236 251214
81 B 20380 |218.615 173402 341,98
82 5 109633 |232,435 164533 234734
83 3 2050,67  |356.997 155427 2547.06
84 3 153533 356,997 1038.94 2031,73
85 3 370,67 |356.997 1874,27 2867.06
86 6 1742,33 (252435 1391,33 2093.34
87 7 231,14 [233,709 190618 2556, 11
[ B 2627.25  |218.615 232327 2931.23
89 7 200400 |233,709 1679,32 329,25
90 2 212922 (206,112 181263 241581
91 10 165638 |195,535 139191 1935,60
92 7 16970 |233.709 137204 2021,96
93 4 1387,0 [209.168 957,112 1816,8Y
a4 7 143143 233,709 110646 1756.39
95 9 157656 206,112 128996 1863.15
96 5 22008 |276,528 1856,3 26253
97 1 151375 |309,168 111386 1973,64
98 8 161075 |218,615 133677 194,73
99 3 195033 356,997 1463 94 2456,73
100 11 19880 [186.435 1728.77 2247.23
101 5 17056 [276,528 1321,1 2000,1
102 7 138243 [23%.709 105746 1707.39
103 5 16148  [276,528 12303 1999,3
104 2 16725 |43723 1064,53 280,45
105 5 14572 |276.528 1072.7 1841,7
106 El 171925 |309.168 1289.36 214914
107 B 169988 |218.615 13959 2003.85
103 4 2122,5  |309.168 169261 2552.39
109 B 163038 |218,615 13264 193438
110 7 1917,20 1592 32 224225
111 3 1630,4 9 2064,

243
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112 8 1986,63 [218,615 1682,65 2290,6
113 8 18105 |218,615 1536,52 2141,18
114 10 20883 |195.535 1816,41 2360,10
115 7 195829 [233.709 163332 2283.25
116 5 1332,8  [276,528 948 296 17173

117 4 13505 |302.168 920,612 1780,39
118 B 1061,13_|218,615 165715 7263,1

119 3 166933 |336,997 172,94 2163,73
120 2 20625 |437.23 1454,55 2670,15
121 6 18150 [252,435 14940 21960

122 4 147125 |309.168 1041 36 1901.14
123 4 17385 |309,168 130861 216839
124 3 21640 |356.997 166761 2660.39
125 2 25165 B0 1938.55 3154,45
128 1 268,25 |309,168 1838,36 608,14
127 s 20788 |276,528 16943 21633

128 2 2021.0  |437,23 1413.05 262895
129 5 18378 [275.528 14533 22223

130 3 122567 |356,997 729275 1722.06
131 1 11300 [618.336 270,224 1989.78
132 1 14300 618,336 579,224 220878
133 3 1515.67 336,997 101927 012,06
134 10 17133 |195,535 144141 1083,10
135 4 1758.75_|309,168 1328.86 2188,64
137 2 22810 |437.23 1673.05 2888,95
138 2 11485 [437.23 540,547 756,45
132 1 14390 [618.336 579,224 2298.78
140 2 16300 |4723 1031,05 224695
141 1 15355 309,168 110561 196530
11 2 15475 |837,23 039547 155,45
144 4 137125 |309,168 941,362 1801,14
145 3 185233 |356,997 136594 2358,73
147 6 16655 [252.435 1314,5 2016.5

14 5 1666.6  [276.528 1282.1 20511

149 2 20540 |B7.03 164605 2861,95
130 1 14670 |618.336 607,224 326,78
151 2 13905 437,23 782,547 100835
132 5 153267 |252.435 118166 1883.67
153 3 12120 |356,997 745,608 173830
155 1 1903,0 [618.336 104322 2762.78
157 9 1696,44 (206,112 1409,85 1983.04
158 1 25060 |618.336 164622 3365,78
162 2 16820 |437.23 1074.05 228095
163 2 35050 |437,23 2087,05 4202,95
164 1 1707.0  |618.336 847,224 2566,78
163 1 909,0 618,336 40224 1768,78
166 1 13550 |618.336 495, 2214.78
167 2 2505  [437.23 651,547 1867,45
168 1 23210 |618.336 146122 318078
172 2 14535 | B1.83 845,547 2061,45
174 1 2412,0  |618,336 158222 3301,78
175 1 12570 |618.336 307,224 2116,78
177 1 11690 |618,336 609,224 2328,78
179 1 20840 |618.336 122422 2943,78
180 1 2556,0  |618.336 1696,22 3415.78
190 3 154367 |356,907 104727 2040,06
192 1 2109,0 |618.336 124522 2368,78
196 1 17350 |618.336 875,224 2504,78
197 1 2318,0 618,336 108822 3407,78
200 1 10750 |618.336 215,224 1034,78
204 1 34310 (618,336 257122 4290,78
216 1 47450 |618.336 388522 5504,78
217 4 1459,75 [309,168 1039.36 1899.64
221 5 14535 [252.435 11028 1804,5

230 2 14080 |B7.25 800,047 015,95
247 3 142033 |356,007 032,941 1025,73
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248 1 1556,0 618,336 696,224 2415,78
251 1 1793,0 618,336 933,224 2652,78
258 1 1449,0 618,336 589,224 2308,78
Total 506 1866,36
El StatAdvisor

Esta tabla muestra la media de €/M2+EC para cada nivel de M2+EC. También muestra el error estandar de cada media, el cual es una
medida de la variabilidad de su muestreo. El error estandar es el resultado de dividir la desviacion estandar mancomunada entre el nimero
de observaciones en cada nivel. La tabla también muestra un intervalo alrededor de cada media. Los intervalos mostrados actualmente
estan basados en el procedimiento de la diferencia minima significativa (LSD) de Fisher. Estin construidos de tal manera que, si dos
medias son iguales, sus intervalos se traslaparan un 95,0% de las veces. Puede ver graficamente los intervalos seleccionando Grafica de
Medias de la lista de Opciones Gréficas. En las Pruebas de Rangos Multiples, estos intervalos se usan para determinar cuéles medias son
significativamente diferentes de otras.

Grafico Cajay Bigotes

M2+EC

e ———
+
+
0 2 4 5
EM2+EC (X1000,0)
Pruebas de Multiple Rangos para €/M2+EC por M2+EC
Meétodo: 95,0 porcentaje LSD
M2+EC  |Casos |Media Grupos He
165 1 909,0 ):9.9:9.9.0.0.9:¢ X X
57 1 912,0 XXXXXXXX X X
200 1 1075,0 X X XX
56 1 1093,0 X X XXX XX
131 1 1130,0 XXX XX
138 2 1148,5 XXXXX
130 3 1225,67 | XXX
153 3 1242,0 XXX
175 1 1257,0 XXX XX
167 2 1259,5 ):9,9,9.9,9.9.9.0.9.4 X XXXXXX X
75 2 1303,5 ):0.0.9.:0.0.:9.9.0.0.0. QD ¢ XXXXXX XX
116 5 1332,8 XX X X
117 4 1350,5 XXXX X X )i9.9.9:¢
166 1 1355,0 XXX XX
144 4 1371,25 XXXXX X X KXXXXX
102 7 1382,43 X X
93 4 1387,0 XXXXX X X XXXXXX
151 2 1390,5 X X XXX XX
230 2 1408,0 XXX XX
247 3 1429,33 ):9.0.9.:9.0.9.9.0.0.0. QD0 ¢ KXXXXX XXX
94 7 1431,43 XXX X X XX
139 1 1439,0 X XXXX X XXX XX
132 1 1439,0 XXX XX
258 1 1449,0 X XXXX X XXX XXX
172 2 1453,5 XXX XX
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221 6 14535 [xXxxx X X XXXK

105 5 14572 |XXXXXX X X HKEXXKK X

150 1 1467,0 X X_XXX_XXX
177 1 1469,0 X X XXX XXX
217 4 1469,75 | XXXXXXXKXXX XX XXXKKK XXX

122 4 1471,25 [ XXXXXXXXXXX XX XAXKKK XXX

133 3 1515,67 XXXKKKXKKKK X XXX XX
152 6 1532,67 | XXXXXXXK XX XX XAXXKK X

84 3 1535,33 X XXKX X XXX XX
141 4 15355 | XXKXXXXKXXX XXX XAXXKK XXX X
190 3 1543,67 XXX KX
97 4 1543,75 | XXKKXXKKXXX XXX KAXXKK XXX X
142 2 1547,5 XXX_XX
248 1 1556,0 XXXKKKXKKKKKKKK X XXX XXX
69 3 1560,33 X XXX XX
95 9 1576,56 | XXXKXXXK XX XX KAXXKK X

103 5 1614,8 X XXX X XXX XX
109 8 1630,38 | XXXXXXXXXXX XXX XAXKKK XXX X
140 2 1639,0 XXXKKKXKKKXKE X X XXX XX
98 8 1640,75 | XXXXXXXXXXX XXX XXXXKK XXX X
91 10 1663,8 | XXXXXXKKXXX XXX KEXXKK XXX X
147 6 1665,5 X X XXX XX
148 5 1666,6 X XXX XX
119 3 1669,33 X XXXKK X X XXX XX
104 2 1672,5 XXX XX
111 5 1680,4 XXXKKKXKKKK X XXX XX
162 2 1682,0 XXX XX
157 9 1696,44 X XXKX X XXX XX
92 7 1697,0 X X XXX XX
107 8 1699,88 XXX KX
65 6 1705,0 XXXKKKXKKKK X XXX XX
101 5 1705,6 XXX XX
164 1 1707,0 X XXXK X X XXX XXX
134 10 17133 X X XXX XX
106 4 1719,25 X X X XXX XX
196 1 1735,0 X XXX X X XXX XXKX
123 4 1738,5 X XXX XX
67 2 1740,5 XXKKKKXKKKXKKLX X XXX XXX
86 6 1742,33 XXX XX
135 4 1758,75 X XXKXX X X XXX XX
35 1 1771,0 X X X XXX XXXX
68 12 1778,58 X XXX XX
251 1 1793,0 X XXX X X XXX XXKX
77 6 1817,83 X XXX XX
70 4 1819,75 XXXKKKXKKKXKE X X XXX XX
129 5 1837,8 X XXX KX
113 8 1840,5 X X X XXX XX
121 6 1845,0 X XXXKK X X XXX XX
145 3 1862,33 XXX XXX
155 1 1903,0 XK KK KKK KKK KK KKK X XXX XXKX
110 7 1917,20 X XXX XX
48 1 1938,0 X XXX X X XXX XXKX
115 7 1958,20 X X X XXX XX
99 3 1960,33 X X XXX XXX
118 8 1961,13 XXXKKKXKKKXKE X XXKXX_ XXX XX
112 8 1986,63 XX XXX KX
100 11 1988,0 XAXXKKKXKKKK KKK X KXXKKK XXX XX
82 6 1996,33 XXX XXX
89 7 2004,29 XXXKKKXKKKKKKKK X XXX XXX
79 7 2013,29 XXX XXX
128 2 2021,0 X XXX X X XXX XXXX
31 8 2038,0 NAXKKXAXKKAK KKKKKK XXXKK XXX XXX
83 3 2050,67 X XXKX X XXX XXX
73 10 2051,3 XAXK KXXKK KAKAXK AKX XXX XXX




Anexo B - Econometria

78 4 2060,25 XXX XXX
120 2 2062,5 X XXXX X X XXX XXXX
76 2 2065,5 X X X XXX XXXX
127 5 2078,8 X X XXX XXX
80 4 2082,25 X XXXX X XXX XXX
179 1 2084,0 XXX XXXX
49 1 2085,0 XXXX XXXX XXXX X XXX XXXX
114 10 2088,3 XXX XXXXX XXXXXXX XX XXX XXX
192 1 2109,0 X XXXX X X XXXX
62 2 2121,0 X X X XXX XXXX
108 4 2122,5 XXX XXX
90 9 2129,22 )i9.99:0.9.9.0.4:9.9.9.9.0.0.4 XXX XXX
124 3 2164,0 XXX XXXX
87 7 2231,14 X XX XXXXXXXX XX XXXX
96 5 2240,8 X XXXXX XXXXXXXXX XX XXXX
71 2 2249,0 X X X XXX XXXX
149 2 2254,0 X XXXX X X XXX XXXX
126 4 2268,25 XX XXXXX XXXXXXXXX XXX XXXX
72 2 2278,5 XXXX XXXX XXXX X XXX XXXX
137 2 2281,0 XXX XXXX
63 4 2299,0 )i9.:9.:9.0.4:0.9.9.0.9.9.9.0.4 XX XXXX
168 1 2321,0 X X X XXXX
66 1 2330,0 X XXXX
52 1 2364,0 X XXXX X XXXXX XXXX
85 3 2370,67 XXX XXXXXXXXX XX XXXX
74 2 2371,5 )i9:9.:9.9.9.9.9.:4:9.0.9.9.0.9.9.0.40.9.0.9.0.90.9.0.49.9.0.9.¢
40 2 2387,5 XXXX
51 1 2427,0 X X X XXXX
174 1 2442,0 X X X

54 3 2478,67 X XXXXXXXX X XX
158 1 2506,0 XXXX XXXX XXXX XXXX X
39 1 2513,0

125 2 2546,5 XX KXXXXXXX X XXXX
197 1 2548,0 X X X

180 1 2556,0 X X X

53 5 2621,8 XX XXXX X XX
88 8 2627,25 X XXX XX
61 1 2660,0 XXXX XXXX X XXXX X
60 2 2769,5 XXXXXXX X X XX
43 1 2795,0 ):9,9:9.9.9.9.9.9:4 X XXXXXX
58 2 2933,5 XXXX X X XX
59 1 2954,0 XXXXKXXXX X X XX
41 2 3005,0 XXX X X X
47 3 3066,67 X X X X
204 1 3431,0 X X X XX
163 2 3595,0 X X X
55 1 4152,0 X X
216 1 4745,0 X
Contraste |Sig.  |Diferencia | +/- Limites

35-39 -742,0 1719,55

35-40 -616,5 1489,18

35-41 -1234,0 1489,18

35-43 -1024,0 1719,55

35-47 -1295,67 1404,01

35-48 -167,0 1719,55

35-49 -314,0 1719,55

35-51 -656,0 1719,55

35-52 -593,0 1719,55

35-53 -850,8 1331,96

35-54 -707,667 1404,01

35-55 * -2381,0 1719,55

35-56 678,0 1719,55

35-57 859,0 1719,55
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248 ANALISIS DE LAS PREFERENCIAS DE LA DEMANDA EN EL MERCADO DE LA VIVIENDA EN LA
CIUDAD DE VALENCIA. SU IMPACTO EN LA PREDICCION DEL PRECIO.

35-38 -11682.3 1489,18

o -11839 1719,55
35-60 -998.5 1489,18
1719.55
1489,18
1359,43
131333
1719,55
1489,18
1265.5
1404.01
135943
(489,18
148918
1275,25
1489,18
1489.18
1489, 18
131333
1359.43
1299 R4
135913
1289 60
131333
1404.01
1404.01
1404,01
131333
1299,86
1289,66
1299,86
1281,58
127525
129986
1359,43
1299,86
1281,68
35-96 -469.8 1331,%
35-97 22725 1359,43
35-98 136,25 1289.66
1404.01
1269,97
1331,96
1299,86
1331,%
1489,18
1331.96
1359.43
1289,66
1359,43
1289,66
129984
1331,%
123906
1289 66
1275,25
129986
13319
135913
1289,04d
1404,01
148918
1313.33
135943
1359 13
1404,01

35-115
35-120
35-12
35-122
35-123
35-124
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35-125 7755 1489,18
35-126 -497.25 1359,43
35-127 307.8 1331,96
35-128 250,0 1489,18
35-129 -66.8 1331,96
35-130 545333 1404,01
35-131 641.0 1719,55
35-132 332.0 1719,55
35-133 255333 1404,01
35-134 577 1275.25
35-135 12,25 1359,43
35-137 5100 1489,18
35-138 6225 1489,18
35-139 3320 1719,55
35-140 132,0 1489,18
35-141 2355 135943
35-142 2235 1489,18
35-144 399,75 1359,43
35-145 01,3333 140401
35-147 1055 1313,33
35-148 1044 1331,96
35-149 -483.0 1489,18
35-150 3040 1719,55
35-151 380.5 1489,18
35-152 238333 131333
35-153 5200 1404,01
35-155 -132,0 1719,55
35-157 745556 1281,68
35-158 735.0 1719,55
35-162 89.0 1489,18
35-163 -1824,0 1489,18
35-164 640 1719,55
35-165 862.0 1719,55
35-166 416.0 1719,55
35-167 5115 1489,18
35-168 -550,0 1719,55
35-172 3175 1489,18
35-174 671,0 1719,55
35-175 5140 1719,55
35-177 302.0 1719,55
35-179 3130 1719,55
35-180 785.0 1719,55
35-190 227333 1404,01
35-192 3380 1719,55
35-196 36,0 1719,55
35-197 7770 1719.55
35-200 696,0 1719,55
35-204 -1660,0 1719,55
35-216 20740 1719,55
35-217 301.25 135943
35-221 3175 131333
35-230 363.0 149,18
35-247 341,667 140401
35-248 215,0 1719,55
35-251 22,0 171955
35-258 322.0 1719,55
39-40 1255 1489,18
39-41 4920 1489,18
39-43 282.0 1719,55
39-47 553,667 140401
39-48 575.0 1719,55
39-49 4280 171955
39-51 86.0 1719,55
39-52 1490 171955
39-53 -108.8 1331,96
39-54 343333 140401
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CIUDAD DE VALENCIA. SU IMPACTO EN LA PREDICCION DEL PRECIO.

-1639.0 171855
1120,0 1719,55
1601,0 1719,55
4205 1489.18
4410 1719,55
2365 148918
1470 1719,55
92,0 1489,18
2140 1359,13
808.0 131333
1830 1719,55
7725 148913
734417 1265.56
952,667 1404,01
693,23 1355,43
2640 1489,18
2345 1489,18
4617 1275,25
1415 148918
12095 1489.18
4475 1489,1%
695,167 131333
452,73 1330,43
499.714 129986
430.75 1359,43
4750 1289.66
516,667 131333
462,333 1404,01
977.667 1404,01
142.333 1404,01
770.667 131333
281.857 1299,86
-114.25 1289.66
508714 1299.86
383,778 128168
8492 127525
8160 129986
11260 135213
108157 129986
936,444 128168
272.2 133196
96925 1359,43
872.25 1289.66
552,667 1404,01
5250 1262,97
807.4 1331.9
113057 1299,86
898.2 133196
8405 1489,18
10558 1331,9
39106 793,73 1359,43
39107 813,125 128,66
39-108 390,5 1359,13
39109 882,625 1289,56
39-110 595,714 1299.86
39-111 8326 1331,96
39-112 526 375 1289.,66
39-113 672.5 1289,66
39-114 4247 1275,25
39-115 354,714 129986
39-116 11802 1331,96
39-117 1162,5 1359,43
39-118 551875 128966
39-110 843,667 1404,01
39-120 430,35 1489,1%
39-121 68,0 313,33
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39-122 1041,75 1359,43
39-123 7745 1359,43
39-124 3490 1404,01
39-125 335 148918
39-126 24475 1359,43
39-127 4342 1331,96
39-128 4920 148918
39-129 6752 1331,96
39-130 128733 1404,01
39-131 1383,0 1719,55
39-132 1074,0 1719,55
39-133 997,333 1404,01
39-134 799,7 127525
39-135 75425 1359,43
39-137 232,0 1489,18
39-138 1364,5 148918
39-139 1074,0 1719,55
39-140 8740 1489,18
39-141 977.5 1359,43
39-142 965,5 1489,18
39-144 114175 1359,43
39-145 650,667 1404,01
39-147 847.5 131333
39-148 846,4 1331,96
39-149 2590 148918
39-150 1046,0 1719,55
39-151 1122,5 1489,18
39-152 980,333 131333
39-153 1271,0 1404,01
39-155 6100 1719,55
39-157 816,556 1281,68
39-158 7,0 1719,55
39-162 8310 1489,18
39-163 -1082,0 148918
39-164 806,0 1719,55
39-165 1604,0 1719,55
39-166 1158,0 1719,55
39-167 12535 1489,18
39-168 192,0 1719,55
39-172 1059,5 148918
39-174 71,0 1719,55
39-175 1256,0 1719,55
39-177 1044,0 1719,55
39-179 4290 1719,55
39-180 43,0 1719,55
39-190 969,333 1404,01
39-192 404,0 1719,55
39-196 7780 1719,55
39-197 350 1719,55
39-200 1438,0 1719,55
39-204 18,0 1719,55
39-216 22320 1719,55
39-217 104325 1359,43
39-221 1059,5 131333
39-230 1105,0 148918
39-247 1083,67 1404,01
39-243 957,0 1719,55
39-251 7200 1719,55
39-258 1064,0 1719,55
40 -41 617,5 121591
40 -43 -407,5 148918
40 -47 679,167 1109,97
40 - 48 4495 1489,18
40 - 49 302.5 148918
40-51 395 1489,18
40-52 235 148918
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252 ANALISIS DE LAS PREFERENCIAS DE LA DEMANDA EN EL MERCADO DE LA VIVIENDA EN LA
CIUDAD DE VALENCIA. SU IMPACTO EN LA PREDICCION DEL PRECIO.

40-53 2343 1017,3
40-54 01,1667 |1109,97
40-55 * 17645 1489,18
40-56 12945 1489,18
40-57 1475,5 1489,18
40-58 -546,0 121591
40-59 -566.5 148918
40-60 3820 121591
40-61 2725 148918
40-62 2665 121591
40-63 88,5 105301
40-65 6825 992,784
40- 66 575 1489.18
40-67 647.0 121591
40- 68 608,017 928,664
40- 69 827,167 1109.97
40-70 567.75 1053,01
40-71 1385 121591
40-72 109.0 121591
40-73 3362 941,837
40-74 16,0 121591
40-75 1084,0 121591
40-76 322,0 121591
40-77 560,667 992,784
40-78 32725 1053,01
40-79 374214 974,894
40 - 80 305.25 1053,01
40-81 3495 961,259
40-82 301,167 992,784
40-83 336,833 1109.97
40-84 852,167 1109,97
40-85 16,8333 1109.97
40-86 645,167 992,784
40-87 156,357 974,894
40-88 239,75 961,250
40 -89 383214 974,894
40-90 258278 950,518
40-01 7237 941,837
40-92 690,5 974,894
40-93 1000,5 1053,01
40-94 956,071 974,394
40-95 810,044 950,518
40-96 146.7 1017.3

40-97 843,75 1053,01
40-98 746,75 961,259
40-99 427,167 1109.97
40 - 100 390,5 934,675
40- 101 681.0 10173

40-102 | *  [1005,07 974,894
40-103 7727 1017,3

40-104 715.0 121591
40-105 930,3 1017,3

40-106 668.25 1053,01
40-107 687,625 961,259
40-108 265.0 1053,01
40-109 757,125 961,250
40-110 470214 974,894
40-111 707,1 1017,3

40-112 400,875 961,259
40-113 547,0 961,250
40-114 2002 941,837
40-115 420214 974,894
40-116 | *  [10547 1017,3

40-117 1037,0 1053,01
40-118 126375 961,259
40-119 718,167 1109,97
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40 -120 3250 121591
40 - 121 542,5 992,784
40-122 916,25 1053,01
40-123 649,0 1053,01
40-124 2235 1109,97
40-125 -159,0 1215,91
40-126 11925 1053,01
40 -127 308.7 1017,3

40-128 366,5 1215,91
40-129 549.7 10173

40 - 130 1161,83 1109,97
40 - 131 12575 1489,18
40-132 948,5 1489,18
40-133 371,833 1109,97
40 - 134 6742 941,837
40-135 628.75 1053,01
40 - 137 106,5 1215,91
40 - 138 12390 1215,91
40 - 139 9485 1489,18
40 - 140 748,5 1215,91
40 - 141 8520 1053,01
40 -142 840,0 1215,91
40 - 144 1016,25 1053,01
40 - 145 525,167 1109,97
40 - 147 7220 992784
40 - 148 7209 1017,3

40 - 149 1335 1215,91
40 - 150 9205 1489,18
40 - 151 997,0 1215,91
40-152 854,833 992,784
40-153 11455 110997
40-155 4845 1489,18
40-157 691,056 950,518
40 -158 -118,5 1489,18
40 - 162 7055 1215,91
40 - 163 -1207,5 1215,91
40 - 164 680.5 1489,18
40-165 14785 1489,18
40 - 166 1032,5 1489,18
40 - 167 1128,0 1215,91
40 - 168 66,5 1489,18
40-172 9340 1215,91
40-174 545 1489,18
40-175 1130,5 1489,18
40-177 918,5 1489,18
40-179 3035 1489,18
40 - 180 -168,5 1489,18
40 - 190 343833 1109,97
40-192 2785 1489,18
40 - 196 652,5 1489,18
40-197 -160,5 1489,18
40 -200 1312,5 1489,18
40 -204 10435 1489,18
40-216 2357, 1489,18
40-217 917.75 1053,01
40 -221 9340 992,784
40 - 230 979.5 121591
40 -247 958,167 1109.97
40 - 243 8315 1489,18
40 - 251 5945 1489,18
40 -258 938,5 148918
41-43 2100 1489,18
41-47 61,6667 1109,97
41-48 1067,0 148918
41-49 920,0 1489,18
a1-51 5780 148918
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41-52 641,0 148918
41-53 3832 1017,3

41-54 526,333 1109,97
41-55 -1147.0 1489,18
41-56 * [1912.0 1489,18
41-57 * (20930 1489,18
41-58 715 121591
41-59 51,0 1489,18
41-60 2355 121591
41-61 3450 1489,18
41-62 8840 121591
41-63 706,0 1053,01
41-65 * (13000 992,784
41-66 675.0 148918
41-67 * [12645 121591
41-68 122642 928664
41-69 144467 1109,97
41-70 * 118525 1053,01
41-71 756.0 121591
41-72 7265 121591
41-73 * (9537 941,837
41-74 6335 121591
41-75 * (17015 121591
41-76 9305 121591
41-77 * 118717 992,784
41-78 944,75 1053,01
41-79 * 091,714 974,394
41-80 922,75 1053,01
41-81 * [967.,0 961,259
41-82 * 100867 992,784
41-83 954,333 1109,97
41-84 * 146067 1109.97
41-85 634,333 1109,97
41-86 * |1262.67 992,784
41-87 773857 974,804
41-88 377,75 961,259
41-89 * [1000,71 974,894
41-90 875,778 950,518
41-01 13412 941,837
41-92 * [1308.0 974,894
41-93 * [1618.0 1053,01
41-94 * 157357 974,894
41-95 * 142844 950,518
41-96 7642 1017,3

41-97 * 146125 1053,01
41-98 * 136425 961,259
41-99 1044,67 1109,97
41-100 [ *  [1017.0 934675
41-101 * 12994 1017,3

41-102 [ *  [1622,57 974,394
41-103 | *  [1300.2 1017,3

41-104 [ *  [13325 121591
41-105 | *  [15478 1017,3

41-106 | *  [1285,75 1053,01
41-107 [ *  [1305.13 961,259
41-108 8825 1053,01
41-109 | *  [1374.63 961,259
41-110 [ *  [1087.71 974,894
41-111 * 13246 10173

41-112 [ *  [1018.38 961,250
41-113 [ *  [11645 961,259
41-114 9167 941,837
41-115 | *  [1046.71 974,894
41-116 [ *  [1672.2 10173

41-117 | *  [16545 1053,01
41118 | *  [1043.88 961,259
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41-119 [ *  [1335.67 1109,97
41-120 9425 121591
41-121 * [1160,0 992,784
41-122 [ *  [1533.75 1053,01
41-123 | *  [1266,5 1053,01
41-124 841,0 1109,97
41-125 4585 121591
41-126 736,75 1053,01
41-127 9262 1017,3

41-128 984.0 121591
41-129 | *  [1l672 1017,3

41-130 | *  [177933 1109,97
41-131 * [1875.0 1489,18
41-132 | *  [1566.0 1489,18
41-133 | *  [148933 1109,97
41-134 [ *  [12017 941,837
41-135 | *  [1246.25 1053,01
41-137 7240 121591
41-138 | *  [1856.,5 121591
41-139 | *  [1566.0 1489,18
41-140 | *  [1366.0 121591
41-141 * (1469, 1053,01
41142 [* [14575 121591
41-144 [ % [1633.75 1053,01
41-145 [ *  [114267 1109.97
41-147 [ *  [13395 992,784
41-148 | *  [13384 1017,3

41-149 7510 121591
41-150 | *  [15380 1489,18
41-151 * [l6145 121591
41-152 [ *  [1472,33 992,784
41-153 | *  [17630 1109.97
41-155 1102,0 1489,18
41-157 | *  [1308.56 950,518
41-158 499,0 148918
41-162 | *  [13230 121591
41-163 -590.0 121591
41-164 1298,0 1489,18
41-165 | *  [209.0 148918
41-166 | *  [1650.0 1489,18
41-167 | *  [17455 121591
41-168 684.0 1489,18
41172 [*  [15515 121591
41-174 563,0 1489,18
41-175 [ *  [17480 1489,18
41-177 [ *  [15360 148918
41-179 921,0 1489,18
41-180 4490 148918
41-100 | *  [1461.33 1109,97
41-102 8960 1489,18
41-196 1270,0 1489,18
41-197 4570 1489,18
41-200 | *  [1930,0 1489,18
41-204 -426,0 1489,18
41-216 [ *  [-17400 148918
41-217 | *  [1535.25 1053,01
41-221 * [15515 992,784
41-230 | *  [1507.0 121591
41-247 | *  [157567 1109,97
41-248 1449,0 1489,18
41-251 1212,0 148918
41-258 | *  [1556.0 1489,18
43-47 271,667 |1404.01
43-48 857.0 1719,55
43-49 710,0 1719,55
43-51 3680 1719,55
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13-52 4310 171955
43-53 1732 1331,96
43-54 316,333 1404,01
43-55 -1357,0 1719,55
43-56 1702,0 1719,55
43-57 * [1883,0 1719,55
43-58 1385 1489,18
43-59 1590 1719,55
43-60 255 1489.18
43-61 1350 1719,55
43-62 674.0 1489,18
43-63 496.0 1359,43
43-65 1090,0 1313,33
13-66 465.0 1719,55
43-67 1054,5 1489,18
43-68 1016.42 1265.56
43-69 1234.67 1404,01
43-70 97525 1359,43
43-71 546.0 1489,18
3-72 516.5 1489,18
13-73 7437 1275.25
43-74 4235 1489,18
43-75 * [14915 1489,18
43-76 7205 1489,18
13-77 977,167 131333
43-78 734,75 1359,43
43-79 781,714 1299.86
43-80 712,75 1359,43
43-81 757.0 1289,66
13-82 798,667 131333
43-83 744333 1404,01
43-84 1259.67 1404,01
43-85 424333 1404,01
43-86 1052,67 131333
43-87 563857 1299.86
43-88 167,75 1289,66
43-89 790,714 1299.86
43-90 665,778 1281,68
43-91 11312 1275.25
43-92 1098.0 1299.86
43-93 * [1408.0 1359,43
43-94 * [1363.57 1299.86
43-95 1218,44 1281,68
43-96 5542 1331,96
43-97 1251,25 1359,43
43-98 115425 1289.66
43-99 834,667 1404,01
43-100 807.0 1269.97
43-101 1089.4 133196
43-102 * [1412.57 1299.86
43-103 11802 1331,96
43-104 1122,5 1489,18
43-105 * [13378 1331,96
43-106 1075,75 1359,43
43-107 1095.13 1289.66
43-108 672.5 135943
43-109 1164,63 1289.66
43-110 877,714 1299.86
43-111 11146 1331,96
43-112 808375 1289,66
43-113 9545 1289.66
43-114 706.7 127525
43-115 836,714 1299,86
43-116 * [14622 1331,96
43-117 | * 14445 1359,43
43-118 833875 1289,66
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43-119 1125,67 1404,01
43-120 7325 1489,18
43-121 950,0 131333
43-122 1323,75 135943
43-123 1056,5 1359,43
43-124 631,0 1404,01
43-125 2485 1489,18
43-126 526,75 1359,43
43-127 716,2 1331,96
43-128 774,0 1489,18
43-129 9572 1331,96
43-130 1569,33 1404,01
43-131 1665,0 1719,55
43-132 1356,0 1719,55
43-133 1279,33 1404,01
43-134 1081,7 1275,25
43-135 1036,25 1359,43
43-137 5140 1489,18
43-138 1646,5 1489,18
43-139 1356,0 1719,55
43 -140 1156,0 1489,18
43 -141 1259,5 1359,43
43-142 12475 1489,18
43-144 1423,75 1359,43
43 -145 932,667 140401
43 -147 1129,5 131333
43-148 11284 1331,96
43 -149 5410 1489,18
43-150 1328,0 1719,55
43-151 1404,5 1489,18
43-152 1262,33 131333
43-153 1553,0 1404,01
43-155 892,0 1719,55
43-157 1098,56 1281,68
43-158 289,0 1719,55
43 -162 1113,0 1489,18
43-163 -800,0 1489,18
43 -164 1088,0 1719,55
43 -165 1886,0 1719,55
43 - 166 1440,0 1719,55
43-167 15355 1489,18
43 -168 474,0 1719,55
43-172 13415 1489,18
43-174 353,0 1719,55
43-175 1538,0 1719,55
43-177 1326,0 1719,55
43-179 711,0 1719,55
43-180 2390 1719,55
43-190 1251,33 1404,01
43-192 686,0 1719,55
43-196 1060,0 1719,55
43-197 2470 1719,55
43 -200 1720,0 1719,55
43-204 -636,0 1719,55
43-216 -1950,0 1719,55
43-217 1325,25 1359,43
43-221 1341,5 1313,33
43-230 13870 1489,18
43 -247 1365,67 1404,01
43 -248 1239,0 1719,55
43-251 1002,0 1719,55
43-258 1346,0 1719,55
47-48 1128,67 1404,01
47-49 981,667 1404,01
47-51 639,667 1404,01
47-52 702,667 1404,01
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47-53 444867 887,973
47-54 5880 992,784
47-55 108533 |1404,01
47-56 * 197367 1404,01
47-57 * 215467 1404,01
47-58 133,167 1109,97
47-59 112,667 140401
47-60 297,167 110997
47-61 406,667 140401
47-62 945,667 1109.97
47-63 767,667 928664
47-65 * 136167 850,776
47-66 736,667 140401
47-67 * 132617 1109,97
47-68 * [1288,08 784,865
47-69 * 150633 992,784
47-170 * [1246,92 928,664
47-71 817,667 1109.97
47-72 788,167 1109.97
47-73 * 101537 800,408
47-74 695,167 110997
47-75 176317 1109,97
47-76 1001,17 1109.97
47-77 * [1248.83 859,776
47-78 * [1006,42 928,664
47-79 * 105338 830,055
47-80 * 084417 928,664
47-81 * 102867 823,173
47-82 * 107033 850,776
47-83 * [1016,0 992,784
47-84 * 153133 992,784
47-85 6960 992,784
47-86 * 132433 850,776
47-87 835,524 830,055
47-88 439,417 823,173
47-89 * 106238 830,055
47-90 * 037.444 810,605
47-91 140287 800,408
47-92 * [1360.67 830,055
47-93 * [1679.67 928,664
47-94 * [163524 830,055
47-95 % [1490,11 810,605
47-96 825.867 887.973
47-97 152292 928,664
47-98 * 142592 823,173
47-99 * 110633 992,784
47-100 | *  [1078,67 791,968
47-101 * [1361,07 887,973
47-102 | *  [1684.24 830,055
47-103 | *  [145187 887,973
47-104 | *  [1304,17 1109.97
47-105 [ *  [1609.47 887973
47-106 | *  [1347.42 928,664
47-107 | *  [1366,79 823,173
47-108 | *  [944.167 928,664
47-109 | *  [1436,20 823,173
47-110 | *  [114938 830,055
47-111 * [1386.27 887,973
47-112 | *  [1080,04 823,173
47-113 [ *  [1226,17 823,173
47-114 [ *  [978367 800,408
47-115 | *  [1108.38 830,055
47-116 | *  [173387 887,973
47-117 [ * _ [17l6,17 928,664
47-118 | * _ [1105,54 823,173
47-119 | *  [1397,33 992,784
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47-120 1004,17 110997
47-121 * 122167 850,776
47-122 | *  [159542 928,664
47-123 [ *  [1328.17 928,664
47-124 902,667 992,784
47-125 520,167 1109,97
47-126 708,417 928664
47-127 | *  |987.867 887,973
47-128 104567 110997
47-129 | *  [1228.87 887,973
47-130 | *  [18410 992,784
47-131 * 193667 1404,01
47-132 [ *  [1627.67 1404,01
47-133 | *  [15510 992,784
47-134 | *  [135337 800,408
47-135 | *  [1307.92 928,664
47-137 785,667 1109,97
47-138 | *  [1918.17 1109.97
47-139 | *  [1627.67 1404,01
47-140 | *  [1427.67 1109,97
47-141 * 153117 928,664
47-142 [ *  [1519,17 1109,97
47-144 [ *  [169542 928,664
47-145 [ *  [1204.33 992,784
47-147 [ * (140117 850,776
47-148 | *  [1400,07 887.973
47-149 812,667 110997
47-150 | *  [1509.67 1404,01
47-151 * [1676,17 1109,97
47-152 | *  [15340 850,776
47-153 [ *  [1824,67 992,784
47-155 1163,67 140401
47-157 | *  [1370.22 810,605
47-158 560,667 140401
47-162 | *  [1384.67 1109.97
47-163 528333 |1109.97
47-164 130,67 140401
47-165 | *  [2157,67 1404,01
47-166 | > [1711,67 1404,01
47-167 | * _ [1807.17 1109,97
47-168 745,667 140401
47-172 [ * [1613,17 1109,97
47-174 624,667 140401
47-175 | *  [1809,67 1404,01
47-177 | * _ [1507,67 1404,01
47-179 982,667 140401
47-180 510,667 1404,01
47-190 | *  [15230 992,784
47-102 957,667 140401
47-19 1331,67 140401
47-107 518,667 140401
47-200 | *  [1901,67 1404,01
47-204 364333 |140401
47-216 | *  |-167833 __ |1404,01
47-217 | *  [1596.92 928,664
47-221 * [l613,17 850,776
47-230 | *  [1658.67 1109.97
47-247 | * _ |1637.33 992,784
47-248 | *  [1510,67 1404,01
47-251 1273,67 1404,01
47-258 | *  [1617.67 1404,01
48-49 -147,0 1719,55
48-51 -489.0 1719,55
48-52 4260 1719,55
48-53 -683.8 1331,9
48-54 540,667 |1404,01
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48-55 * [22140 171955
48-56 845.0 1719,55
48-57 1026,0 1719,55
48-58 9955 1489,18
48-59 -1016,0 1719,55
48-60 -831,5 1489,18
48-61 7220 1719,55
18-62 -183,0 1489,18
48-63 3610 1359,43
48-65 2330 131333
48-66 392,0 1719,55
18-67 1975 1489,18
48-68 159,417 1265,56
48-69 377,667 1404,01
48-70 118,25 1359,43
48-71 3110 1489.18
18-72 3405 1489,18
48-73 1133 1275.25
48-74 4335 1489,18
48-75 6345 1489,18
18-76 1275 1489,18
48-77 120,167 1313,33
48-78 -122.25 1359,43
48-79 75,2857 1299,86
48-80 14425 1359,43
48-81 -100,0 1289,66
48-82 -583333 131333
48-83 112,667 140401
48-84 402,667 1404,01
18-85 432,667 |1404,01
48-86 195,667 1313,33
48-87 203,143 1299.86
48-88 689,25 1289,66
48-89 662857 |1299.86
48-90 -101,222 1281,68
48-91 2742 1275,25
48-92 2410 1299.86
48-93 551,0 1359,43
48-94 506,571 1299.86
48-95 361,444 1281,68
48-96 302.8 1331,96
48-97 39425 1359,43
48-98 29725 1289,66
48-99 22,3333 1404,01
48-100 -50,0 1269,97
48-101 2324 1331,96
48-102 555,571 1299,86
48-103 3232 1331,96
48-104 265.5 1489,18
48-105 480.8 1331,96
48-106 218,75 1359,43
48-107 238,125 1289,66
48-108 -1845 1359,43
48-109 307,625 1289,66
48-110 20,7143 1299.86
48111 2576 1331,96
48-112 -48,625 1289,66
48-113 975 1289,66
48-114 1503 1275.25
48-115 20,2857 1299.86
48-116 605.2 1331,96
48-117 5875 1359,43
48-118 23,125 1289,66
48-119 268.667 140401
48-120 1245 1489,18
48-121 930 131333
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48 -122 466.75 1359,43
48-123 1995 1359,43
48 -124 226,0 1404,01
48-125 -608,5 148918
48-126 330,25 1359,43
48-127 -140,8 1331,96
43-128 830 148918
48 -129 100,2 1331,96
48 -130 712,333 1404,01
48 - 131 808.0 1719,55
43-132 499,0 1719,55
48-133 422,333 1404,01
48 -134 2247 127525
48-135 179.25 1359,43
48-137 343,0 1489,18
43-138 7895 148918
48 - 139 499,0 1719,55
13- 140 299,0 1489,18
48 - 141 402.5 1359,43
13-142 390,5 1489,18
43 - 144 566,75 1359,43
48-145 75,6667 1404,01
18- 147 2725 131333
48 - 148 2714 1331,96
43 -149 -316,0 148918
48 - 150 471,0 1719,55
48 - 151 547,5 1489,18
48 -152 405,333 131333
48-153 696,0 1404,01
48-155 35,0 1719,55
48-157 241,556 1281,68
48-158 -568,0 1719,55
18- 162 256,0 1489,18
43-163 -1657,0 1489,18
18- 164 231,0 1719,55
48-165 1029,0 1719,55
13- 166 5830 1719,55
48-167 678,5 1489,18
13- 168 3830 1719,55
48-172 4845 1489,18
18- 174 -504,0 1719,55
48-175 681,0 1719,55
48-177 469,0 1719,55
48-179 -146,0 1719,55
43-180 618,0 1719,55
48-190 394333 1404,01
48-192 -171,0 1719,55
48 -196 2030 1719,55
48 -197 -610,0 1719,55
48-200 863,0 1719,55
48 -204 14930 1719,55
48-216 -2807,0 1719,55
48-217 16825 1359,43
48-221 484,5 131333
48-230 5300 148918
48 -247 508,667 1404,01
43-243 382,0 1719,55
48 - 251 145.0 1719,55
48-258 489,0 1719,55
49-51 3420 1719,55
49-52 279,0 1719,55
19-53 -536,8 1331,96
49-54 393,667 1404,01
49-55 2067.0 1719,55
49-56 992,0 1719,55
19-57 1173,0 1719,55
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4958 1489,18
49 -39 1719,55
49 -60 1489,18
49-61 1719,55
49 -62 1489,18
49-63 135943
49 .65 1313,33
49 -66 1719,55
A9 67 3145 1489,18
49 - 68 306.417 1265,56
069 324667 1404.01
19-70 20525 359,41
497 489,18
4977 1489,18
ECEEE) 127525
A0 - 71 1489,18
475 1489,18
49 -To 1439,18
49-77 1313.33
49-78 135943
40 -79 1299 36
49 -&0 135913
49 -%1 128969
49 -82 /8,606 7 1313,33
49 -83 343333 1404.01
49 -84 545,007 1404,01
49 -85 -285.007 1404,01
49 -86 342667 1313,33
49 -87 146,143 1299,86
49-88 542, 1289,66
49 -89 80,7143 1299,86
49 -90 2222 1281,68
49-91 127525
49 -92 1299,86
49-93 135943
4994 129986
49.95 1281,68
A9 -96 1331,9
49 -97 1359,43
49 -98 1289.66
49 -99 1404,01
49-100 1269,97
49-101 1331,96
49102 1299,86
49-103 1331,96
49-104 1489,18
49-105 133196
49 -106 1359.43
49107 1289 66
49108 1359, 43
49108 1289,66
A9 -110 1299,8¢
A0 -111 1331,%¢
EEETH 1289.06
J0-113 1289.66
19-119 12735,25
49-1158 1299 86
49 -116 133199
a0 117 133043
A 118 § 1289 66
40 - 119 415667 140401

* indica una diferencia significativa.

ElStatAdvisor
Fsta tabla aplica an procedimiento de comparacion multiple para determinar cuales medias son sigmficativamente diferentes de ofras. T.a
mitad infzrior de la salida muestra las diferencias estimadas entre cada par de medias. El asteriseo que se encuentra al lado de los 1057
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pares indica que estos pares muestran diferencias estadisticamente significativas con un nivel del 95,0% de confianza. En la parte superior

de la pagina, se han identificado 39 grupos homogéneos seguin la alineacion de las X's en columnas. No existen diferencias
estadisticamente significativas entre aquellos niveles que compartan una misma columna de X's. El método empleado actualmente para
discriminar entre las medias es el procedimiento de diferencia minima significativa (LSD) de Fisher. Con este método hay un riesgo del
5,0% al decir que cada par de medias es significativamente diferente, cuando la diferencia real es igual a 0.

Grafico de Residuos para €M2+EC

2500 F -
1500F . - —
e s L
@ 500
3
I3
2 -500F
[ a @
500 =
2500 F
B .
M2+EC
Verificacion de Varianza
Prueba Valor-P
[Levene's [1,25175  [0,0516324 |
Comparacion _ |Sigmal Sigma2 F-Ratio P-Valor
40/41 1785,44 386,08 21,3864 0,2711
40/ 47 178544 |272,298  |42,9935 0,0450
40/53 178544 |1798,91 |0,985082 0,7543
40/54 178544 |1181,1 2,28517 0,5395
40/58 1785,44 484,368 |13,5876 0,3373
40/ 60 178544 |1112,28 |2,57671 0,7094
40/62 1785,44 992,778 |3,23436 0,6461
40/63 178544 |945355 |3,567 0,3107
40/65 178544 1475284 |14,1119 0,0264
40/67 178544 1393 164,282 0,0991
40/ 68 178544  |594,162  |9,02991 0,0239
40 /69 178544 |156,286  |130,513 0,0152
40/70 178544 |310,633  |33,0368 0,0209
40/71 1785,44  |889,54 4,02867 0,5885
40/72 178544 410,829 |18,8873 0,2880
40/73 1785,44 823,187 |4,70431 0,1164
40/74 178544 1296,278  |36,3157 0,2094
40/75 178544  |306,177  |34,0053 0,2162
40/76 1785,44 |781,353 |5,22154 0,5252
40/77 178544 |613,873 |8,45933 0,0669
40/78 1785,44 |335,554 |28.3119 0,0259
40/79 1785,44 299,48 35,5433 0,0020
40 /80 1785,44 949,663 |3,53471 0,3134
40/81 178544 |526,929 |11,4812 0,0232
40/82 1785,44 |720,641 |6,13839 0,1120
40/83 178544 |335,747 |28,2792 0,0672
40/84 178544 |505,217 |12,4893 0,1432
40/85 178544 |736,313  |5,87988 0,2724
40/86 178544 |852,667 |4,38464 0,1809
40/87 178544 |409,811 |18,9813 0,0096
40/88 1785,44 |881,089 |4,10632 0,1647
40/89 1785,44 |724,873  [6,06693 0,0978
40/90 178544 |799,238  |4,99046 0,1119
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40791 178544 [548,09 _ [10,6118 0,0198
40/92 178544 |449951 |15,7457 0,0148
40793 178544 |500914 |12,7048 0,0754
40/94 178544 |498381 |12.8342 0,0232
40795 178544 |482,116 |13,7148 0,0120
40/96 178544 |440,503 | 16,4284 0,0300
40/97 178544 |700,105_|6,50379 0,1678
40798 178544 |467,107 | 14,6103 0,0130
40/99 178544 |114532  |2,43018 0,5187
407100 178544 |438,550 |16,5744 0,0045
40/101 178544 [672,485 | 7,049 0,1134
40/102 178544 |363900 |24,0717 0,0054
40/103 178544 |240,565 55,0841 0,0035
40/104 178544 |35426 _ |25,4008 0,2494
40/105 178544 |599,035 |8,88350 0,0814
40/106 178544 |213.127 |70,1807 0,0071
407107 178544 |500,362 |12.2868 0,0198
40/108 178544 |568,55 _ |9.86177 0,1033
40/109 178544 |259.465 |47.3517 0,0005
40 /110 178544 |401,753|19,7504 0,0087
40/111 178544 |258947 |47,5415 0,0046
40/112 178544 |345,751 |26,6666 0.0026
40/113 178544 |583364 |9,36728 0,0366
407114 178544 |599.972 |8,85587 0,0311
40/115 178544 |340,069 27,565 0,0038
407116 178544 |339,535 |27,6518 0,0125
40/117 178544 |331,897 |28.9392 0,0252
40/118 178544 |973,757 |3,3619 0,2187
40 /119 178544 [117834 |2,29591 0,5379
40/120 178544 |559321 |10,1899 0,3865
40/121 178544 |507,818 |12,3617 0.0340
40/122 178544 (624,19  [8,182 0,1291
407123 178544 [693,03 _ [6,63725 0,1641
40/124 178544 |774.741 |531105 0,2954
407125 178544 |886,005 |4,06088 0,5865
40/126 178544 [1051,89 |2,88108 0,3764
40/127 178544 |418373 |18.2124 0,0250
40/128 178544 |401,637 |19,7618 0,2817
40/129 178544 |437,546 |16,6512 0,0302
407130 178544 |253,528 | 49,5954 0,0391
40/133 178544 |509,088 12,3001 0,1451
407134 178544 |588,887 |9,19241 0,0284
40/135 178544 |334.366  |28.5133 0,0257
40/137 178544 |697,207 |6,55796 0,4740
40/138 178544 [190,212_|88,1086 0,1351
40 /140 178544 [101541 |3,09182 0,6584
40/ 141 178544 |342,952 |27,1035 0,0275
40 /142 178544 |126,572 |198983 0,0901
407144 178544 |410,234 |18.9422 0,0448
40 /145 178544 |372.897 |22.9253 0,0810
40 /147 178544 |864,069 |4,26081 0,1879
40/148 178544 |525.695 |11,5352 0,0547
40 /149 178544 |576,999 |9,57508 0,3980
40/151 178544 |515481 | 11,9960 0,3579
40/152 178544 |78,7951 |513.446 0,0000
407153 178544 |908,192 |3,8649 0,3764
40 /157 178544 |456,704 |15.2835 0,0090
407162 178544 |675.994 697601 0,4608
40/163 178544 |165746 |1,1604 0,9527
407167 178544 |426385 |17,5343 0,2985
40/172 178544 [246.78  |52,3446 0,1749
407190 178544 |358,110 |24,8564 0,0759
40/217 178544 |53,7982_ |1101,43 0,0001
40/221 178544 |36,043 245336 0,0000
40/230 178544 |207,889 |73.7612 0,1476
40 /247 178544 |227,036 |61,8448 0,0316
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41747 386,08 2,01032 0,5840
41/53 86,08 00450612 |0,3189
41754 386,08 0,106851 04504
41758 386,08 0635337 0.8508
41760 386,08 0120484 0,4254
4176 386,08 0151235 04722
a1/ 63 86,08 0,166 788 0,5792
41763 386,08 0,659856 0,9071
41/67 86,08 768162 0.M09
41768 386.08  |594.162  |0422227 09417
41769 386,08  |156.286 |6.1026 02643
41770 386,08 |310.633 |1.54476 0,6044
/71 38608 |889.54 _ [0.188375 05214
a7 38608 |410820  |0.883147 09605
ES ) 3BEOR  |823.187 |0,219967 0,609
AL/ 386,08 [296278 [1,60808 0.8334
41775 386.08  |306.177 |1,59005 08337
41776 38608 |781.353  [0.244152 0.5843
41777 386,08  |613873 [0.393547 0,3860
4177 38608 [335.554 |1.32383 0,6666
a1/79 38608 |29948  |1.66196 04896
41780 386,08 0165278 05768
41781 386,08 0,533848 09751
41782 386.08 0,287023 0.7698
41783 386.08 1322 0.7382
41784 386,08 0,583982 09508
41785 386.08 0274935 06933
41786 386,08 0.20302 0,6607
41787 386,08 0,887542 0,7650
41788 386,08 |881.080 _|0,102005 06511
41789 38608 |724.873 |0,283682 0.7731
41/90 386.08  |799.238 [0,233343 0.7160
41791 386,08 |54809 0496194 0,9980
41792 38608 |449.951 [0.73625 0.8476
41793 386,08 |500914  [0,594059 0,9940
41794 8608 |498381 [0,600111 09350
41703 8GOS |482.116  |0,641287 08927
A1/96 38608 [410503  [0,768171 08605
41797 386,08 |700.105_|0,304109 0.7605
41798 386,08 |467,107 |0,68316 0.8715
41799 386,08 |114532 (0113632 04637
417100 38608 |438,559  [0,774996 0,7987
417101 8608 |672.485  [0,329602 0.8067
417102 386,08 |363,900 |1,12556 0,6501
41/103 8608 [240.565  [2,57366 03676
41,7104 386.08  [354.26  [1,18771 0.9453
417105 386.08 _ |599.035_ |0.415385 08913
417106 386,08 |213,127 [3.28156 03355
417107 38608 |509362 0574517 09464
417108 38608 |568,55 (0461123 09084
417109 38608 |250.465 [2.21411 03507
A1/110 38608 [401,753  [0,023502 0,7473
A1/111 386,08 [258917 [2,22298 01205
417112 38608 |345.751 |1.24689 0,6020
417113 386,08 |583364 [0.438002 09415
417114 386,08 |599972  [0,414089 09281
417115 38608 [340,069  |1.28R91 0,5991
417116 386,08 |339,535  [1,20296 0.6380
417117 386,08 1,35316 0,6577
41/118 386.08 0,157201 05920
417119 386.08 0,107354 04514
417120 38608 |559.321 |0,476466 0.7692
417121 386,08 |507.818 [0.578016 09628
417122 38608 |624.19  [0.38258 0,8400
417123 38608 [693,03 (0310349 07673
417124 86,08 |774,741  |0,248338 06517
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417125 386,08 [886,005 [0,189882 0,5232
417126 38608 |105189 |0,134716 0,5241
417127 38608 |418373 |0,851586 0,8167
417128 386,08  |401,637 |0,924035 0,9749
417129 38608 |437.546 |0,778587 0,8548
417130 386,08 |253,528 |2,31902 0,5345
417133 38608  |509.088 |0,575135 0,9452
417134 386,08 |588,887 |0,429825 0,9430
417135 38608 |334366 |1,33324 0,6637
417137 38608 |697.207 |0.306642 0,6439
417138 386,08 |190,212 |4,11984 0,5829
417140 38608 |101541 |0,144560 0,4626
417141 386,08  |342,952 |1,26732 0,6844
417142 38608 |126,572 |9.3042 0,4034
417144 386,08 |410,234 |0,885713 0,8321
417145 38608  |372.897 |1.07196 0.8186
417147 386,08 |864.969 |0,19923 0,6520
417148 38608 |525.695 |0,539372 0,9932
417149 38608 |576.999 |0.447718 0.7508
417151 386,08 |515,481 |0,560958 08185
417152 38608 |78.7951 |24,0081 0,0090
417153 386,08 |908,192 |0,180718 0,5757
417157 38608 |456,704 |0,714638 0,8449
417162 38608 |675994 |0,326180 0,6607
417163 38608  |165746 |0,0542588  |0,2914
417167 386,08 |426385 |0,819881 0,9369
417172 38608 |246,78 _ |2,44757 0,7241
417190 38608  |358.119 |1.16225 0.7875
417217 386,08 |53,7982 |51,5014 0,0111
417221 38608 |36,043  |114739 0,0002
417230 386,08 |207,889 |3,44898 0,6289
417247 38608 |227.036 |2.89178 0,4623
47753 272,298 |179891 [0,0229123 _ |0,0450
47754 272298 |1181,1  |0,0531514  |0,1009
47758 272,298 |484368 |0,316037 0,4345
47760 272,298 |1112.28 [0,0599325 _ [0,1101
17762 272,298 |992.778 |0,075229 0,1354
47763 272,298 |945355 |0,082966 0,1552
47765 272,298 |475,284 |0,328234 0,5308
47767 272298 1393 3,82100 0,6706
47768 272,298 |594,162 |0,21003 03725
47769 272,298 |156,286  |3,03563 0,4956
47770 272,298 |310,633 |0,768412 0,9246
47771 272,298 |889,54  |0,0937041 _ |0,1646
47772 272,298 |410,829 |0,439306 0,5408
17773 272,298 |823.187 |0,109410 0,2049
47774 272,208 |296,278 _|0,844679 0,7804
47775 272,298 |306,177 _|0,790941 0,7553
47776 272298 |781,353 |0,121449 0,2060
47777 272,298 |613,873 |0,196758 0,3451
47778 272,298 |335,554 |0,658515 0,8414
47779 272,298 [299.48  [0,826712 0,9636
47780 272,298 |949.663 |0,0822149 _ |0,1538
47781 272,298 |526,929 |0,267046 0,4538
47782 272298 |720.641 |0.142775 0.2593
47783 272,298 |335,747 _|0,657755 0,7935
47784 272,298 |505217 _|0,290492 0,4502
47785 272298 |736313  |0,136762 0,2406
47786 272,298 852,667 |0,101984 0,1903
47787 272,298 |409.811 |0,441492 0,6752
47788 272,298 |881,089 [0,0955102  |0,1799
47789 272,298 |724.873 |0,141113 0,2576
47790 272,298 |799,238_|0,116075 0.2162
47791 272298 |548.00  |0.246823 04272
47792 272,298 |449,951 |0,366235 0,5843
47793 272,298 |500,914 |0,205504 0,4728
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47794 272298 [498381 [0,298515 0,4953
47795 272,298 |482,116 |0,318997 0,5286
47796 272,298 |440,503 |0,382113 0,5002
47797 272,298 |700,105 |0,151274 0,2684
47798 272,298 |467,107 _|0,339826 0,5540
47799 272,298 |114532 |0,0565242 __ |0,1070
477100 272298 |438550 |0.385508 0,6204
477101 272,298 672,485 |0,163955 0,2016
477102 272,298 |363909 |0,559892 0,8030
477103 272298 |240.565 |1.28122 0,7431
477104 272,298 |354,26 _|0,590805 0,6459
477105 272,298 |599,035 |0,206626 0,3570
477106 272,298 |213,127 |1,63236 0,6628
477107 272,298 |509362 |0,285784 0,4804
477108 272,298 |568,55  |0,229378 0,3844
477109 272,298 |250.465 |1,10137 0.7677
477110 272,298 |401,753 |0,45938 0,6956
477111 272,298 |258.947 |1,10578 0,8294
477112 272298 |345.751 |0.620246 0,8701
477113 272,298 |583364 |0,217877 0,3810
477114 272,298 |599.972 [0,205981 0,3648
477115 272,298 |340,069 |0,641144 0,8814
477116 272,298 |339,535 |0,643161 0,8549
477117 272,298 |331,897 |0,673105 0,8530
477118 272298 |973,757 |0,0781968  |0,1488
477119 272,298 |117834 [0,0534013 _ |0,1014
477120 272,298 |550321 [0,23701 0,3527
477121 272298 |507.818 |0.287524 0,4765
477122 272,298 624,19 |0,190308 0,3281
477123 272,298 |693,03 _ |0,154378 02733
477124 272,298 |774,741 _[0,123531 0,2199
477125 272,298 |886,005 |0,0944534 _ |0,1658
477126 272,298 |1051.89 [0,0670119  |0,1269
477127 272,298 |418373 |0,423607 0,6380
477128 272,298 |401,637 |0,459645 0,5564
477129 272,298 |437,546 _|0,387295 0,5063
477130 272298 |253528 |1.15356 0.9287
477133 272,298 |509,088  [0,286091 0,4449
477134 272,298 |588,887 |0,213809 03770
477135 272,298 |334366  |0.6632 0,8451
47/137 272,298 |697,207 |0,152534 0,2493
477138 272,298 |190212 |2,04935 0,8725
477140 272,298 |101541 [0,0719136 _ |0,1300
477141 272,298 |342.952 |0,630408 0.8184
477142 272,298 |126,572 |4,62822 0,6157
477144 272,298 |410,234 |0,440583 0,6408
47/145 272,298 |372,897 |0,533226 0,6956
477147 272,298 |864.969 |0,0991035 _ |0,1852
477148 272,298 |525.695 [0,268301 0,4451
477149 272,298 |576.999 [0,22271 0,3365
477151 272,298 |515.481 |0,279039 0,3977
477152 272,298 |78,7951 |11,9424 0,0249
477153 272,298 |908.192 |0,0898948  |0,1650
477157 272,298 |456,704 _|0,355484 0,5773
477162 272298 |675.994 |0.162257 0.2622
477163 272,298 |165746  |0,0269901 __ |0,0519
477167 272,298 |426385 |0,407836 0,5157
477172 272298 |246,78  |1.2175 0,9381
477190 272,298 |358,119 |0,578142 0,7327
477217 272,298 |53,7982 |25.6185 0,0260
477221 272298 |36,043 _ |57,0752 0,0007
477230 272,298 |207.889 |1,71564 0,9356
477247 272,298 |227,036 |1,43847 0,8202
53/54 179891 [11811  [2,31977 0,6464
53/58 179891 |484,368 |13,7933 0,3925
53760 1798901 |111228 |2,61573 0,8479
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53762 179891 [092,778 |3.28334 0,7681
53/63 179891 |945355 |3,62102 0,3188
53765 179891 |475284 |14,3256 0,0120
53/67 179891 [1393 166,77 0,1145
53768 179891 |594,162|9,16666 0,0033
53/60 179891 [156,286 | 132,489 0,0150
53/70 179891 |310,633 |33,537 0,0160
53/71 179891 |889,54  |4,08968 0,6963
53/72 179891 |410.820 [19,1734 0,3343
53/73 179891 |823,187 |4,77555 00483
53/74 179891 |296,.278 |36,8657 0,2423
53/75 179891 |306,177 |34,5203 0,2503
53/76 179891 |781,353 530061 0,6184
53/77 179891 |613,.873 |8,58744 0,0366
53/78 1798.01 |335,554_|28,7406 0,0200
53/79 179891 [299.48  |36,0815 0,0005
53780 179891 |949,663 |3,58824 0,3221
53/81 179891 [526029 |11,6551 0,0065
53/82 179891 |720.641 |6,23135 0,0703
53/83 179891 |335.747 |28.7075 0,0679
53/84 179891 |505217 |12,6784 0,1489
53/85 179891 |736,313 |5,96892 0,2972
53/86 179891 |852,667 |4,45104 0,1320
53/87 179891 |409,811 |19,2688 0,0020
53/88 179891 [881,089 |4.16851 0,074
53/89 179891 |724,.873 6,188 0,0513
53/90 179891 |799.238 _|5,06604 0,0496
53/91 179891 [548,00 10,7725 0,0035
53/02 179891 |449.951 |15,9842 0,0047
53/903 179891 |500914 |12,8972 0,0623
53/94 179891 [498,381 |13,0286 0,0081
53/05 179891 |482,116 |13,9225 0,0022
53796 179891 |440,503 |16,6772 0,0185
53/97 179891 |700.105 |6,60228 0,1520
53708 179891 |467,107 |14,8316 0,0032
53/99 179891 [114532  |2,46698 0,6173
53/100 179891 |438,550 |16,8254 0,0004
53/101 179891 [672,485 |7,15575 0,0828
53/102 179891 [363900 |24,4363 0,0015
537103 1798.91 |240,565 |55.9183 0,0018
53/104 179891 [354,26  |25,7855 0,2891
537105 179891 |599,035 |9,01812 0,0558
53/106 179891 [213.127 |71.2435 0,0053
53/107 179891 |500362 |12,4729 0,0053
53/108 179891 |568,55 10,0111 0,0882
53/109 179891 |259.465 | 48,0658 0,0001
53/110 1798,91 |401,753 |20,0495 0,0026
537111 179891 |258.947 |48.2614 0,0024
537112 179891 |345,751 27,0704 0,0005
53/113 179891 |583.364 |9,50914 0,0117
537114 179891 |599.972 |8,98998 0,0066
53/115 179891 |340,060 |27,9825 0,0010
537116 179891 |339,535 |28,0705 0,0060
53/117 179891 |331,897 |29,3774 0,0193
53/118 179891 |973.757 |3,41287 0,1503
537119 179891 [1178,34 |2,33068 0,6441
53/120 179891 [559.321 |10,3442 0,4510
53/121 179891 |507,818 |12,5489 0.0162
53/122 179891 [624,19 83059 0,132
53/123 179891 [693,03 _ [6,73776 0,1490
53/124 179891 |774,741 |539148 03251
537125 179891 |886,005 |4,12238 0,6938
53/126 179891 [1051,89 |2,92471 0,4046
53/127 179891 |418373 |18,4882 0,0153
53/128 179891 |401,637 20,061 0,3270
537120 179891 |437,546 |16,9033 0,0180
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537130 179891 [253,528 _[50,3465 0,0391
53/133 179891 |500,088 |12,4863 0,1510
537134 179891 |588,887 |9.33161 0,0058
53/135 179891 |334.366 28,9451 0,0198
537137 179891 [697,207 |6,65727 0,5561
53/138 179891 [190,212|89,4420 0,1561
53/140 179891 [101541 |3,13864 0,7835
537141 179891 [342,952 27,5139 0,0213
53/142 179891 [126,572 |201,997 0,1040
537144 179891 |410.234 19,2291 0,0355
53/145 179891 |372.897 |23.2724 0,0832
53/147 179891 [864,960 |4,32533 0,1399
53/148 179891 [525.695 |11,7099 0,0352
53/149 179891 [576,999 |9,72008 0,4646
537151 179891 |515481 |12,1785 0,4160
53/152 179891 |78.7951 |521221 0,0000
537153 179891 [908,192 |3,92342 0,4266
53/157 179891 |456,704 15515 0,0015
53/162 179891 [675.994 |7,08165 0,5401
53/163 179891 |165746 |1,17797 0,8365
537167 179891 |426385 |17,7998 0,3467
53/172 179891 [246,78 _ |53,1373 0,2022
53/190 179891 [358,110 |25.2328 0,0770
537217 179891 |53,7982 |1118,11 0,0001
53/221 179891 [36,043  |2491,02 0,0000
53/230 179891 |207,880 | 74,8782 0,1705
53/247 179891 |227,036_|62,7814 0,0315
54758 1181,1 _ |484,368 |594598 0,5493
54/60 1181, [111228 |1,12758 0,0093
54762 1181, [992,778 |1,41537 0,9941
54/63 1181,1  [945355 |1,56094 0,6861
54765 1181,1  |475284 |6,17545 0,0892
54767 1181, [139.3 71,8907 0,1640
54768 1181,1  [594.162 [3.95153 0,1018
54769 1181, [156,286 |57,1120 0,0344
54/70 1181, |310,633 |14,457 0,0576
54771 1181,1  [889.54  |1,76296 0,9258
54/72 1181, [410,820 [8,26510 0,4711
54/73 1181, |823,187 |2,05863 0,3671
54774 1181, [296,278 |15.8919 0,3445
54775 1181, |306,177 |14,8809 0,3557
54776 1181, |781,353 |2,28497 0,8349
54/77 1181, |613.873 |3,70184 0,2063
54778 1181, |335,554 |12,3894 0,0710
54779 1181, [299.48  |15,5530 0,0085
54780 1181,1  [949.663 |1,54681 0,6900
54/81 1181, [526,920 |5,02425 0,0887
54782 1181, |720,641 |2,68610 0,3227
54783 1181,1 _ |335,747 12,3751 0,1495
54/84 1181, |505217 |5,46536 0,3093
54785 1181, |736,313|2,57306 0,5597
54/86 1181,1  [852,667 |1,91874 04315
54787 1181,1 _ |409.811 |8.30631 0,0374
54788 1181, [881,089 |1,79695 0,4690
54789 1181,1  |724.873 [2,65492 0,2986
54790 1181, |799,238 |2,18385 0,3501
54701 1181, |548,00  |4,64377 0,0823
54792 1181,1 _ |449.95] |6,89041 0,0558
54703 1181, |500914 |5,55967 0,1950
54794 1181, |498381 |561631 0,0844
54/05 1181,1  [482,116 |6,00167 0,0512
54796 1181,1  |440,503 |7,18915 0,047
54/97 1181, |700,105 |2,84609 0,4055
54798 1181, |467,107 |6,39355 0,0527
54/99 1181, [114532 |1,06346 0,9692
547100 1181,1  |438,550 |7,25302 0,0226
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547101 1181,1 _ [672,485 |3,08468 0,3094
547102 1181, [363909 |10,5339 0,0218
547103 1181,1  |240,565 24,1051 0,0117
547104 181,01 [35426  |11,1155 0,4093
547105 1181,1 _ |599.035 |38875 0,2308
547106 1181,1 _ |213,127 |30,7114 0,0201
547107 1181, |509362 |537678 0,0770
547108 1181, [568,55 _ |4,31556 0,2620
547109 1181,1  |259.465 |20,7213 0,0023
547110 1181,1 _ |401,753 |8,64286 0,0342
547111 1181,1  |258.947 |20,8044 0,0154
547112 1181,1  [345,751 |11,6694 0,0118
54/113 1181, |583364 |4,09917 0,1326
547114 1181, |599.972 |3.87537 0,1222
547115 1181,1  [340,069 |12,0626 0,0158
547116 11811 [339.535 |12,1006 0,0402
547117 1181, |331,897 |12,6639 0,0689
54/118 81,1 [973,757 |1,47121 0,5857
547119 1181,1 _ [117834 |1,0047 0,9977
54/120 1181, |559.321 |4,45915 0,6261
547121 1181,1 _ |507,818 |5,40953 0,123
547122 1181, [624,19  |3,58048 0,3200
547123 1181, [693,03  |2,90449 0,3975
547124 1181, |774,741 |2,32414 0,6017
54/125 1181,1  [886,005 |1,77706 0,9230
547126 1181, [1051,89 |1,26077 0,8010
547127 1181, |418373 |7,96982 0,0805
547128 1181,1 _ |401,637 |8.64785 04611
547129 1181, |437,546 | 7,28664 0,0928
547130 1181, [253,528 |21,7032 0,0881
54/133 1181, |500,088 |5,38257 0,3134
547134 1181, |588,887 |4,02264 0,1130
547135 1181,1  |334,366 |12,4776 0,0703
54/137 11811 [697.207 |2.8608 0,7592
547138 1181, [190212 |38,5567 0,2232
547140 1181,1 _[101541 |1,35299 0,9774
547141 1181,1  [342,952 |11.8606 0,0752
547142 1181, [126,572 87,0761 0,1491
547144 1181,1 _ |410234 82892 0,1200
547145 1181, [372,.897 |10,0322 0,1813
547147 1181,1  |864,969 |1,86455 0,4966
547148 1181, |525,695 |504787 0,611
547149 1181, [576,999 [4,1901 0,6438
547151 1181, |515481 |5,24989 0,5815
547152 1181, |78,7951 |224.686 0,0000
54/153 11811 [908,192 |1,6913 0,7431
547157 1181, |456,704 |6,68815 0,0392
547162 1181, _ |675994 |3,05274 0,7395
547163 1181, [1657,46 |0,507797 0,5913
547167 1181, |426385 |7,67309 0,4878
547172 1181,1  [246,78 _ |22,9063 0,2884
547190 1181, [358.119 [10,8773 0,1684
547217 1181,1 _ |53,7982 481,991 0,0003
547221 1181, [36,043 107382 0,0000
54/230 1181, |207,880 [32.2783 0,2437
547247 1181,1  [227,036 27,0636 0,0713
58760 484368 |1112.28 |0,189637 0,5220
58762 484,363 [992,778 _|0,238038 0,5779
58/63 484368 |945,355 [0,26252 0,7125
58765 484,368 |475284 |1,03859 0,7098
58767 484368 |139.3 12,0906 0,3566
58768 484,368 |594,162 |0,664572 0,8645
58769 484368 |156,286 |9,60529 0,1805
58/70 484363 |310,633 [2.4314 0,4336
58/71 484368 |889,54 _ |0,206497 0,6349
58772 484368 |410,829 |1,30005 0,8956
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58/73 484,368 0346222 08385
58/ 184,368 267272 06990
58775 184,368 2,50268 07177
58776 484,368 0384288 0.7056
58777 184,368 0,622579 09317
58/ 7 184368 208366 04892
58779 184,368 2,61587 03130
58780 484,368 0,260143 0.7096
58/81 184,368 0,841982 0.7771
5882 484368 | 720641 [0,451766 09374
58/83 484368 [335.747 [2.08126 05718
58784 184368 |505217 [0.019168 038777
58/85 484368 |736313 043074 08435
58786 184368 |852.667  [0.322695 0,8100
58787 184368 |409.811 |1,30696 0,3630
58/88 184,368 [881,089  [0,302212 0.8008
5889 484368 | 724873 |0,446506 0.9423
58790 484368 |799.238  [0,367282 0.8774
5801 184368 [54809  [0.780993 0,7997
58/92 484368 |449.951 |1.15883 0,6462
58/03 184368 [500914  [0,935029 0,8098
58794 484368 |498.381 _[0,944556 0.7AT3
S8/ 03 184368 |482,116 |1,00936 0,6880
58796 484368 |440.503 |1,20908 0.6665
587907 484368 |700,105 [0,478658 09225
58/ 98 484,368 |467,107 |1.07527 0,6685
58799 484368 [114532  [0.178853 05730
587100 484368 |438.559 |1.21982 0,5905
s8/101 184368 |572.485  [0,518783 09776
587102 184,368 |363.900 |17716 04531
587103 484368 |240.565 _|1,05401 02287
587104 484368 |354.26  [1,86941 0.8040
587105 484,368 |599.035  [0,653803 09282
587106 484368 [213.127 |5.16507 02153
587107 484368 [500362  [0,004271 0,7466
S8/108 184368 |568,55  [0,725793 09137
587109 184368 |250.465 |3,48493 0,2083
58/110 184368 [401,753  [1,45356 05467
587111 484368 |258947 |3,4989 0.2695
587112 484368 |345.751 |1.96257 0,4080
587113 484,368 |583,364  [0,689401 08675
58114 484368 |599972  [0,651763 0,8806
SR/115 184368 [340060 |2.0287 04084
587116 484368 |330,535  |2,03508 0,4337
58/117 184368 [331.897 [2,12983 04811
587118 484368 |973.757  [0,247429 07317
587119 484368 |117834 [0,168971 05582
587120 484,368 [559321 [0,749943 09087
S8/ 121 484368 |507.818  [0,909778 0,7680
58122 184368 |624.10  [0,602168 0,9886
587123 184368 |[69303  |0,48848 09302
58/124 ABA36B 774741 [0,300876 0,8087
58/125 184,368 [886,005  [0,208868 06370
58/ 125 484368 |105189 [0,212038 06470
587127 184368 |418373  [1.34037 06228
587128 484368 |401,637  [1.4544 0,3815
587129 IBAAGR 437546 (102547 0,6608
587130 184368 |253,528  [3,65006 03925
587133 484,368 |300088 |0,005244 0,8836
58/134 484368 |388.887 [0,67d531 08611
587135 484,368 |334,366  [2,00848 0.4856
587137 184368 |697.207 |0.482044 0.7731
587138 484368 |190212 |6.4845 04764
58140 484368 |101541 (0227548 0,5667
587141 184368 342,957 [1,09473 0,5054
S8/ 142 184,368 14,6445 03254
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587144 484368 [410.234 [1,39408 0,6456
58/145 484368 |372.897 |1,68722 0,6471
587147 484368 |864,969 |0,313582 0,8007
587148 484368 |525,695 |0,848954 0,8180
58/149 484368 |576,.999 |0,704694 0,8892
58/151 484368 |515,481 |0,88203 0,9604
587152 484368 |78.7951 |37.7879 0.0033
587153 484,368 |908,192 |0,284444 0,7057
587157 484368 |456,704 |1,12482 0,6397
587162 484368 |675.994 [0,513411 0.7916
58/163 484368 |1657.46 |0,0854016 _ |0,3620
587167 484368 |426385 |1,20047 0,9190
587172 484368 |246,78  |3,85239 0,6000
58/190 484368 |358.119 |1,82935 0,6177
58/217 484,368 |53,7982_|81,0616 0,0058
587221 484368 |36.043  |180.596 0,0001
587230 484368 |207,889 |5,42858 0,5162
587247 484368 |227,036_|4,55158 0,3330
60/62 111228 (992,778 |1,25523 09278
60/63 1112,28 945,355 |1,38432 0,6484
60/65 111228 |475.284 |5,47673 0,1327
60/67 111228 [1393 63,7566 0,1586
60/68 111228 |594,162 |3,50444 0,1760
60769 111228 [156,286 |50,6500 0,0384
60/70 111228 [310,633 [12.8213 0,0745
60 /71 111228 [889,54  |1,56349 0,8589
60/72 1112,28 |410,829 |7,33002 0,4505
60/73 111228 [823.187 |1,8257 04192
60 /74 1112,28 |296,278 |14,0938 0,3315
60/75 111228 [306,177 |13,1972 0,3420
60/76 1112,28 |781,353 [2,02644 0,7797
60/77 111228 |613,873 |3283 0,2595
60/78 111228 |335,554 |10,9876 0,0905
60/79 111228 (29948  [13,7941 00198
60/80 111228 (949,663 |1,37179 0,6521
60 /81 1112,28 |526,929 |4,45578 0,1454
60/82 111228 |720,641 |2,38226 0.3667
60/83 112,28 [335,747 10,9749 0,1606
60/84 111228 [505.217 |4,84698 03173
60/85 111228 |736,313 [2,28103 0,5400
60/86 111228 [852,667 |1,70165 0,4978
60/87 111228 |409.811 |7,36649 0,0698
60/88 1112,28 (881,089 |1,59363 0,4945
60/89 111228 |724.873 [2,35453 03516
60 /90 1112,28 |799,238 |1,93676 0,4030
60/91 111228 [548,09  |4,11835 0,1460
60/92 112,28 [449.951 [6,11079 0,0967
60/93 111228 [500,014 |4,93062 0,2260
60/94 111228 |498.381 |4,98086 0,1342
60/95 111228 [482,116 |5,32261 0,098
60/96 111228 |440,503 |6,37573 0,1300
60/97 1112,28 |700,105 |2,52407 0,4207
60/98 111228 |467,107 |5,67015 0,0976
60 /99 112,28 [114532 |0,943132 0,8678
60/100 111228 [438,559 |6,43238 0,0591
60/101 111228 [672,485 |2,73566 0,3469
60/102 111228 [363,909 [9,34205 0,0447
60/103 111228 [240,565 |21,3777 0,0197
60/104 111228 [354.26 _ |9.85785 0,3926
60/105 111228 |599,035 |3,44765 0.2738
60/106 111228 [213,127 [27,2366 00274
60/107 111228 [509.362 |4,76843 0,1306
60/108 111228 |568,55 _ |3,.82727 0,2007
60/109 111228 [259.465 |18.3768 0.0072
60/110 1112,28 |401,753 | 7,66496 0,0650
60 /111 112,28 |258,047 |18,4505 0,0254
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60/112 1112,28 [345,751 10,3491 0,0294
60 /113 111228 |583364 |3,63537 0,1965
60/114 111228 |599.972 |3,43689 0,1935
60 /115 1112,28 [340,069 |10,6978 0,0340
60 /116 111228 |339,535 |10,7314 0,0612
60 /117 1112,28 |331,897 11,2311 0,0880
60 /118 111228 [973.757 |1,30475 0,5818
60 /119 111228 [117834 |0,891024 0,8897
60 /120 111228 |559321 |3.95462 0,5932
60/121 111228 |507.818 |4,79746 0,1601
60 /122 111228 [624,19  |3,17537 0,3456
60/123 111228 [693,03 _ |2,57586 0,4137
60 /124 111228 |774,741 [2,06117 0,5752
60 /125 111228 [886,005 |1,576 0,8564
60/126 1112,28 [1051,89 |1,11812 0,7350
60 /127 111228 |418373 |7,06807 0,120
60/128 1112.28 |401,637 |7,66939 0,4412
60 /120 111228 |437,546_|6,46219 0,1277
60/130 111228 [253,528 |19.2476 0,0965
60 /133 1112,28 |500,088 |4,77356 0,3210
60 /134 111228 |588,887 |3,5675 0,1830
60/135 112,28 [334,366 |11,0658 0,0897
60 /137 111228 [697,207 |2,54509 0,7129
60/138 112,28 [190,212  |34,1942 0,2157
60 /140 111228 [101541 |1,19991 0,9421
60 /141 111228 [342,952 |10,5186 0,0955
60 /142 111228 [126,572|77.2238 0,1443
60 /144 111228 |410234 |735132 0,1462
60 /145 1112,28 |372,897 |8,89711 0,1928
60 /147 1112,28 |864,969 |1,65350 0,5096
60/ 148 1112,28 [525,695 |4,47673 0,2036
60 /149 111228 |576,999 |3,71601 0,6093
60 /151 111228 |515481 |4,65589 0,5526
60 /152 111228 |78,7951 |199.264 0,0001
60/153 1112,28 [908,192 |1,49994 0,6907
60 /157 1112,28 |456,704 |593142 0,0817
60/162 111228 [675994 |2,70733 0,6953
60/163 112,28 [1657,46 |0,450342 0,7525
60 /167 1112,28 |426385 |6,30492 0,4661
60/172 111228 [246,78 _ |20,3145 0,2780
60 /190 111228 |358,119 |9,64656 0,1798
60/217 111228 |53,7982 |427,456 0,0005
60 /221 111228 [36,043 952324 0,0000
60 /230 111228 |207,889 28,6261 0,2353
60 /247 1112,28 [227,036_ 24,0015 0,0785
62/63 902,778 |945355 |1,10285 0,7416
62/65 902,778 |475,284 _|4,36313 0,1821
62/67 902,778 |139.3 50,7928 0,1775
62/68 902,778 |594,162 _|2,79187 0,2458
62/69 902,778 |156,286 |40.3519 0,0478
62/70 902,778 |310,633 |10,2143 0,0990
62/71 902,778 |889,54  |1,24558 0,9302
62/72 902,778 |410,829 |5,83958 0,4996
62/73 902,778 |823,187 |1,45448 0,5171
62/74 902,778 |296.278 |11,2281 0,3693
62/75 902,778 |306,177 _|10,5138 0,3800
62/76 902,778 |781,353 |1,61439 0,8490
62/77 902,778 |613.873 _|2,61546 0,3335
62/78 902,778 |335,554 |8,75347 0,1192
62/79 902,778 |299,48 _ |10,0893 0,0322
62/80 902,778 |949.663 |1,09286 0,7453
62/81 902,778 |526,929 |3,54977 0,2031
62/82 902,778 |720,641 _|1,89787 0,4536
62/83 902,778 |335,747 _|8.74337 0,1957
62/84 902,778 |505217 _|3,86143 0,3767
62/85 902,778 |736,313 |1,81794 0,6199
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62/86 902,778 [852.667 |1,35564 0,5936
62/87 992,778 |409.811 |5,86864 0,1034
62/88 902,778 |881,089 |1,26950 0,5040
62/89 992,778 |724.873 |1,.87577 0,4397
62/90 992,778 |799.238 |1,54295 0,4987
62/91 992,778 |548,00  |3,28095 0,2070
62/92 992,778 |449.951 |4.86827 01390
62/93 992,778 |500,914 |3,02806 0,2836
62/94 992,778 |498.381 |3.96808 0,1869
62/95 902,778 |482.116 |4.24035 0,1469
62/96 992,778 |440,503 |5,07934 0,1746
62/97 902,778 |700,105 |2,01084 0,5024
62/98 992,778 |467,107 _|4,51722 0,1423
62/99 902,778 |114532 |0,751362 0,9548
62/100 902,778 |438,559 |5,12446 0,0041
62/101 992,778 |672.485 [2,17941 04278
62/102 902,778 |363900 |7,4425 0,0685
62/103 992,778 |240,565 |17,0309 0,0201
62/104 902,778 |35426  |7.85342 04364
62/105 992,778 |599,035 |2,74663 0,3456
62/106 992,778 |213,127 |21,6985 0,0373
62/107 902,778 |509,362 |3,79885 0,1846
62/108 992,778 |568.55 _ |3,04906 0,3582
62/109 902,778 |250,465 |14,6402 0,0130
62/110 992,778 |401,753 |6,10642 0,0968
62/111 902,778 |258.947 |14,6980 0,0371
62/112 992,778 |345,751 |8,24477 0,0479
62/113 992,778 |583.364 |2.89618 0.2652
62/114 992,778 |599,972 |2,73806 0,2647
62/115 992,778 |340,069 |8.52256 0,0533
62/116 902,778 |339,535 |8,54938 0,0861
62/117 992,778 |331,897 [8,94741 0,1161
62/118 902,778 |973,757 |1,03945 0,6838
62/119 992,778 |117834 |0,70985 09764
62/120 902,778 |550321 |3,15051 0,6533
62/121 992,778 |507.818 |3,82198 0,2160
62/122 992,778 |624.19  [2,52971 0,419
62/123 902,778 |693,03 _ [2,05211 0,4948
62/124 992,778 |774.741 |1,64207 0,6571
62/125 992,778 |886,005 |1,25554 0.9277
62/126 992,778 |1051.89 |0,890772 0,8298
62/127 902,778 |418373 |5,6309 0,1531
62/128 992,778 |401,637 |6,10995 0,4895
62/129 902,778 |437,546 _|5,14821 0,1716
62/130 992,778 |253,528 |15,3339 0,189
62/133 992,778 |509,088 |3.80294 0.3809
62/134 902,778 |588,887 |2,84211 0,2522
62/135 992,778 |334366 |8.81574 0,1182
62/137 992,778 |697.207 |2.02750 0,7795
62/138 992,778 |190,212 |27,2414 0,2410
62/140 902,778 |101541 |0,055928 0,9857
62/141 992,778 |342,952 |8,37986 0,1255
62/142 992,778 |126,572 _|61,5217 0,1615
62 /144 902,778 |410,234__|5,85655 0,1883
62/145 992,778 |372.897 |7.08804 0.2337
62/147 902,778 |864,969 |1,31736 0,6060
62/148 992,778 |525.695 |3,56646 0,2640
62/149 992,778 |576.999 |2.96042 0,6703
62/151 992,778 |515.481 |3,70919 0,6098
62/152 902,778 |78.7951 |158.747 0,0001
62/153 992,778 |908.192 |1,19495 0,7769
62/157 902,778 |456,704 _|4,72536 0,1229
62/162 992,778 |675,994 |2,15684 0,7611
62/163 992,778 |165746 |0.358772 0,6871
62/167 992,778 |426385 |5,42125 0,5165
62/172 902,778 |246,78  |16,1830 0,3102
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62/190 902,778 |358,119 _[7,68509 0.2184
62/217 902,778 |53,7982 |340,54 0,0007
62/221 902,778 |36,043 | 758,685 0,0000
62/230 902,778 |207,889  |22.8055 0,2628
62/247 902,778 |227,036 _|19,1212 0,070
63/65 945355 |475,284 |3,05625 0,1729
63/67 945355 |139.3 46,0561 0,2127
63/68 945,355 |594,162 |2,53151 0,216
63/69 945355 |156,286 |36,5889 0,0534
63/70 945355 |310,633 _[9,26177 0,1002
63/71 945355 |889,54  [1,12943 0,8508
63/72 945355 |410,829 |5,20502 0,6050
63/73 945355 |823,187 |1,31884 0,6551
63/74 945355 |296,278 |10,181 0,4448
63/75 945355 |306,177 _|9,53331 0,4590
63/76 945355 |781,353 |1,46384 0,9545
63/77 945355 |613.873 |2.37155 0,3737
63/78 945355 |335,554 |7.03717 0,1227
63/79 945355 |299.48 _ |9,96447 00191
63/80 945355 |949,663 |0,990947 0,0942
63/81 945355 |526929 |3.21874 0,1836
63/82 945355 |720,641 |1,72088 0,5554
63/83 945355 |335,747 |7,92801 0,2281
63/84 945,355 |505,217 |3,50133 0,4601
63/85 945355 |736,313 |1,64841 0,7983
63/86 945355 |852,667 |1,22922 0,7816
63/87 945355 |409.811 |5.32136 0,0795
63/88 945355 |881,089 [1,1512 0,7863
63/89 945355 |724,873_|1,70085 0,5305
63/90 945355 |799,238 |1,39906 0,6243
63/91 945355 |548,00  [2,07499 0,1785
63/92 945355 |449.951 |4.41428 0,1160
63/93 945,355 |500,914 |3,56175 0,3246
63/94 945355 |498,381 |3,59804 0,1705
63/95 945355 |482,116 |3,84491 0,1134
63/96 945355 |440,503 |4,60566 0,1742
63/97 945355 |700,105 |1,82332 0,6340
63/98 945355 |467,107 _|4,09597 0,1135
63/99 945355 |114532 |0,681204 0,7186
63/100 945,355 |438,559 |4,64658 0,0555
63/101 945355 |672,485 |1,07617 0,5195
63/102 945,355 |363,909 |6,74846 0,0476
63/103 945355 |240,565 |15.4427 0,0231
63/104 945355 |35426  |7,12105 0,5271
63/105 945355 |599,035 |2,49049 0,3989
63/106 945355 |213,127 [19.675 0,0356
63/107 945355 |509,362 |3,44459 0,1612
63/108 945355 |568,55  |2,76472 0,4258
63/109 945,355 |250,465 |13,2749 0,0057
63/110 945355 |401,753 |5,53697 0,0731
63/111 945355 |258,947 |133281 0,0301
63/112 945355 |345,751 |7,A7501 0,0276
63/113 945355 |583,364 |2,62609 0,2643
63/114 945355 |599,972 |2,48272 0,2543
63/115 945355 |340,069 |7.72779 0,0350
63/116 945,355 |339,535 |7,75211 0,0767
63/117 945355 |331,897 [8,11302 0,193
63/118 945,355 [973,757 _|0,942516 0,939
63 /119 945355 |117834 _|0,643653 0,6886
63/120 945355 |559.321 |2,85671 0,7969
63/121 945355 |507.818 |3.46556 0.2144
63/122 945355 |624,19  [2,2938 0,5131
63/123 945355 |693,03 _ |1,86074 0,6228
63/124 945355 |774,741 _|1,48894 0,8510
63/125 945355 |886,005 |1,13846 0,8540
63/126 945355 |1051,89 |0,807703 0,8648
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63/127 945355 [418373 [5,10579 0,1492
63/128 945355 |401,637 |5,54017 0,5025
63/129 945355 |437,546 |4.66812 0,1708
63/130 945355 253,528 |13.904 0,1357
63/133 945355 |500,088 |3,44829 0,4658
63/134 945355 |588,887 |2,57707 0,2371
63/135 945355 |334366 |7.99363 0,1216
63/137 945355 |697,207 |1,83851 0,9570
63/138 945355 [190,212[24.701 0,2892
63/140 945355 |101541 |0,866783 0,7230
63/141 945355 |342.952 |7,59839 0,1299
63/142 945355 |126,572_|55.7845 0,1934
63/144 945355 |410,234 |5:3104 0,2037
63/145 945355 |372.897 |6,42704 0.2752
637147 945355 [864,969 [1,19451 0,8020
63/148 945355 |525.695 |3.23387 0.2866
63/149 945355 |576999 |2,68435 0,8185
63/151 945355 |515.481 |3,36329 0,7423
63/152 945355 |78.7951 |143943 0,0001
63/153 945355 |908,192 [1,08351 0,9742
63/157 945355 |456,704 |4.2847 0,0887
63/162 945355 |675,994 [1,95571 0,9335
63/163 945355 |165746 |0.325315 0,3557
63/167 945355 |426,385 |4,01560 0,6260
63/172 945355 |246,78  |14.6747 03730
63/190 945355 |358.119 |6,06842 0,2561
63/217 945355 |53,7982 |308.783 0,0006
63/221 945355 |36.043  |687.934 0.0000
63/230 945355 |207,889 |20,6788 0,3156
63/247 945355 |227,036|17.338 0,1100
65/67 475284 1393 11,6414 0,4316
65/68 475284 |594.162 |0,639878 0,6509
65/69 475284 |156,286  |9,24338 0,2009
65/70 475284 |310,633 |2.34105 0,5151
65/71 475284 |889,54  |0,28548 0,2403
65/72 475284 |410,829 |1,33839 0,8713
65/73 475284 |823.187 |0.333357 0,2391
65/74 475284 |296,278 [2,57341 0,8666
65/75 475284 |306,177 _|2,40969 0,8912
65/76 475284 |781,353 _|0,370008 0,3222
65/77 475284 |613873 _|0,599445 0,5881
65/78 475284 |335,554  |2,00624 0,6013
65/79 475284 |299.48  |2,51867 0.2018
65/80 475284 |949.663 |0,250477 0,1703
65/81 475284 526,929 |0,813584 0,8489
65/82 475284 |720.641 |0,434979 0,3821
65/83 475284 335,747 |2,00392 0,7311
65/84 475284 |505217 |0,885014 0,7873
65/85 475284 |736313 |0.41666 03719
65/86 475284 852,667 |0,310705 0,2254
65/87 475284 |409.811 |1,34505 0,7202
65/88 475284 |881,089 [0,200982 0,1929
65/89 475284 |724.873  |0,429915 03725
65/90 475284 |799,238 |0,353634 0,2673
65/91 475284 |548.09  |0.751973 0,7897
65/92 475284 |449951 |1,11577 0,8816
65/93 475284 |500,914 |0,900285 0,8540
65/94 475284 |498.381 |0.909458 0,9368
65/95 475284 |482,116 _|0,971859 0,9767
65/96 475284 |440,503 |1,16415 0,9083
65/97 475284 |700,105 |0,460872 0,4200
65/98 475284 |467,107 |1,03532 0,9306
65/99 475284 |114532 |0,172207 0,094
65/100 475284 |438550 |1,17449 0.7720
65/101 475284 672,485 |0,499506 0,4652
65/102 475284 |363909 |1,70577 0,5328
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65/103 475284 [240,565 [3.00337 02115
65/104 475284 |35426  |1,79995 0,9943
65/105 475284 |599.035 |0,629500 0,6175
65/106 475284 213,127 |497315 02171
65/107 475284 |509362 |0,87067 0,102
65/108 475284 |568,55 _ |0,698825 0,6761
65/109 475284 |250.465 |3.35544 0,1457
65/110 475284 |401,753  |1,39955 0,6872
65/111 475284 |258.947 |3.36888 0,2627
65/112 475284 |345.751 |1.88965 0,4291
65/113 475284 |583364 _|0,663785 0,6738
65/114 475284 |599.972  |0,627545 0,6322
65/115 475284 [340,069 [1,95331 0,4387
65/116 475284 |330,535 |1,05946 0,5343
65/117 475284 |331,897 |2,05069 0,5885
65/118 475284 |973.757 |0.238235 0,1335
65/119 475284 |117834  |0,162603 0,0899
65/120 475284 |550321 |0,722077 0,5845
65/121 475284 |507.818 |0.875973 0,8880
65/122 475284 624,19 |0,579793 0,5540
65/123 475284 |693,03 _ |0,470329 0,4310
65/124 475284 |774,741_[0,376351 0,3272
65/125 475284 886,005 |0,287762 0,2426
65/126 475284 |1051.89 |0,204150 0,1197
65/127 475284 |418373 |1,29056 0.8282
65/128 475284 |401,637 |1,40036 0,8905
65/129 475284 |437,546 |1,17994 0,8978
65/130 475284 |253528 |3.51443 04725
65/133 475284 |509,088 |0,871607 0,7780
65/134 475284 |588,887 |0,651392 0,6633
65/135 475284 |334,366 [2,02051 0,5971
65/137 475284 |697,207 _[0,46471 0,4046
65/138 475284 |190212 |6,24355 0,5808
65/140 475284 |101541 |0,219092 0,1714
65/141 475284 |342.952  [1,92061 0,6271
65/142 475284 126,572 |14,1004 0,3933
65/144 475284 |410,234 |1.34228 08605
65/145 475284 |372,897 |1,62453 0,8465
65/147 475284 |864,969 |0,301929 0.2147
65/148 475284 |525.695 |0,817409 0.8122
65/149 475284 |576,.999 |0,678509 0,5579
65/151 475284 |515481 |0,850122 0,6552
65/152 475284 |78,7951 |36.3838 0,0012
65/153 475284 |908.192 |0,273874 0.2106
65/157 475284 |456,704 |1,08302 0,8740
65/162 475284 |675.994 |0,494334 04284
65/163 475284 |1657,46  |0,0822282 _ |0,0350
65/167 475284 |426385  [1,24251 0,8398
65/172 475284 |246,78  |3.70924 0.7379
65/190 475284 |358,119 |1,76137 0,8010
65/217 475284 |53,7982 |78.,0495 0,0045
65/221 475284 36,043 |173886 0,0000
65/230 475284 |207.889 |5.22687 0,6310
65/247 475284 |227,036|4,38245 0,3923
67/68 1393 504162 [0,0549659  [0,3621
67/69 1393 156,286 |0,794442 0,9336
67/70 1393 310,633 |0,201098 0,6315
67/71 1393 88054  [0,0245229  |0,1978
67/72 1393 410,829 |0,114969 0,4162
67/73 1393 823,187 |0,0286356 _ |0,2613
67/74 1393 296,278 |0,221057 0,5596
67/75 1393 306,177 |0,206993 0,5436
67/76 139.3 781,353 |0,031784 0,2246
67/77 1393 613873 [0,0514927  [0,3411
67/78 1393 335,554 |0,172337 0,5881
67/79 1393 29048 |0,216355 0,6835
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67/80 949.663  |0,02135161 0,2146
67/81 520929 10,0698873 04018
67/82 720641 10,037365 0.2013
67/83 2 335,747 [0,172138 0,5630
7784 1393 505,217 10.0760232 03827
67785 1303 TAE 313 |0,0357913 0,2652
67/86 1303 852,667 |0,0266897 0,2467
67/87 1303 409811 |0,115541 0,500
67/88 1393 881.089  |0,0249955 0,2423
67/ 89 724873 00369209 0.2921
67790 799,238 0.0303774 02681
6779] 39,3 548,09 0.0645949 0,3898
6702 1303 4490951 0.0958457 04653
07793 1303 500,914 0.0773351 0,4020
079 1303 498381 |0,078123 04215
67./95 1393 AR2.116 0,083 1833 0.140¢
67796 1393 440.303  |0.100001 04047
©7/97 1393 0,0395802 0.2900
67798 1393 0.0889343 04516
6799 1393 0.0047927 01714
671100 1303 0.10089 04854
67101 1393 0,0429079 0,3080
67/102 1303 0,146527 0,5699
67/103 1393 0,335302 08128
67/104 1393 0,154017 0.4770
67/105 1393 0,0340752 0,3449
67/ 106 1393 0427196 0,8800
67/107 1303 0,0747911 0,4152
67/ 108 1303 0,0600295 0,3555
07/109 1393 259,465 |0,288234 0,7840
67/110 1393 401.753  ]0,120222 0,3187
67/ 111 1393 258947 10,289389 0.7617
67/112 1392 345,751 10,162322 0.6019
677113 1393 583,364 [0,0570195 0,3638
67/114 1393 599,972 |0,0539065 0,3568
67/118 1393 340,069  |0,167791 0,6074
67/116 1393 339,535 |0,168319 0,5947
67/117 139,3 331.897 |0,176155 0,501
67/118 139.3 0,0204545 0.2194
67/119 1393 0.0139754 0,1606
67,120 1393 0,06202068 0,3108
677121 1303 507818 0.0752466 0,4104
El StatAdvisor

El estadistico mostrade en esta tabla evalla la hipétesis de que la desviacion estandar de €/M2+EC dentro de cada une de los 137 niveles
de M2+EC es Iammsma. De particular interés es 2l valor-P. Puesto que el valor-P es mayor o igux] gue 0.05, no existe una diferaneia
estadisticamente significativa entre las desviaciones estandar, con un nivel del 935,0% de confianza.

La tabla tambien muestra una comparacton de las desviaciones tipicas para cada par de muestras. P-valores por debajo de 0.05, de los
<uales hay So0, indican ma diferencia cstadisticaments significativa entrc lag dos sigmas al 3% de nivel de signifiacion.
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El nimero de niveles no esta en el rango de 3-20.

rueha de Kruskal Wallis para €/ M2+EC por M2+EC
M2+EC | Tamano Muestra Rango Promedio
35 1 2.0
39 1 4280
40 2 27,5
41 2 4740
43 1 464,0
47 3 479,333
48 1 3103
49 1 348.0
Sl 1 4153
52 1 403.5
53 5 2982
54 3 3360
55 1 5010
36 1 51,0

37 1 24,0

58 2 465.5
59 1 4750
60 2 410,0
6l 1 449.0
62 2 287,5
63 4 329.5
[ 6 2343
66 ) 3950
[ 2 253,
68 12 223,792
69 3 179,333
70 4 265,875
71 2 3430
G2 2 382,5
3 10 280.4
B 2 402.5
BN 2 1o
7o 2

77 6

78 4

7 7

80 4

81 8

82 [

83 3

84 3

85 3
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86 6 246,75
87 7 364,422
88 8 397,088
89 7 271,286
90 i 312,222
91 10 216,2
92 7 235,029
93 4 137,623
941 7 116,643
95 v 198.0
06 3 3643
07 4 192,5
9R 8 210,25
) 3 243,0
100 11 302,091
101 3 2319
102 7 143,786
103 5 2018
104 2

108 s

106 4

107 8

108 4

109 8

110 7

111 5

112 8 310,75
113 8 267,125
114 10 315,85
115 7 305,786
116 3 1125
117 4 119,125
118 8 242,563
119 3 184,0
120 2 30255
121 6 263,833
122 4 151,23
123 4 227,875
124 3 317.0
125 2 39425
126 4 294,25
127 5 3284
128 2 3205
129 3 263,0
130 3 88,3333
131 1 37,0
132 ) 116.5
133 3 169,333
134 10 208,2
135 4 247,625
137 2 362,25
138 2 58,5
139 ) 110,5
140 2 2140
141 4 173,375
142 2 17,5
144 4 126,25
IEN 2 270,007
147 6 190,167
118 3 2349
149 2 R
150 1 140.0
151 2 147.0
152 [ 174,333
153 3 1350
155 1 298,0
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157 9 210,778
158 1 4250
162 2 215,5
163 2 459,5
164 1 242,0
165 1 23,0
166 1 99,0
167 2 112,5
168 1 393,0
172 2 147,25
174 1 418,0
175 1 73,0
177 1 147,0
179 1 347,0
180 1 435,5
190 3 167,0
192 1 353,0
196 1 2480
197 1 434,0
200 1 46,0
204 1 494,0
216 1 504,0
217 4 136,25
221 6 132,75
230 2 133,0
247 3 148.,0
248 1 192,0
251 1 263,5
258 1

125,
Estadistico= 178,878 Valor-P = 0,00804859

El StatAdvisor

La prueba de Kruskal-Wallis evalua la hipotesis de que las medianas de €/M2+EC dentro de cada uno de los 137 niveles de M2+EC son
iguales. Primero se combinan los datos de todos los niveles y se ordenan de menor a mayor. Luego se calcula el rango (rank) promedio
para los datos de cada nivel. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente significativa entre las
medianas con un nivel del 95,0% de confianza. Para determinar cuales medianas son significativamente diferentes de otras, seleccione
Grafico de Caja y Bigotes, de la lista de Opciones Graficas, y seleccione la opeién de muesca de mediana.

Grafico de Medianas con Intervalos del 95,0% de Confianza

(X 1000,0)
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- X o 3
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ok ]

M2+EC

Prueba de la Mediana de Mood para €/M2+EC por M2+EC
Total n= 506
Gran mediana = 1750,0

[M2+EC " [Tamaiio de Muestra _ [n<=_|n> [Mediana__|LC inferior 95,0% _|LC superior 95,0% |
|35 ‘1 ‘0 ‘1 |1771)0 ‘ ‘ ‘
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39 1 0 L 25130
40 2 1 L 23875
41 2 0 2 30050
43 1 0 1 27950
7 3 0 29790
a3 ] 0 T 19380
49 1 0 T 20850
51 1 0 I 247,08
52 1 0 L 2364,0
53 3 2 3 25050
54 3 L 2 2560,0
55 1 0 [ 41520
56 ] [ 0 10930
57 1 [ 0 9120
8 3 0 2 19333
50 1 0 L 2951,0
60 2 0 3 27495
6l 1 0 L 20600
62 2 ] [T
63 4 L 1335
63 [ 3 3 17305
66 1 0 1 23300
57 2 [ [ 1740,5
63 12 R 4 14500 13373 261024
69 3 3 0 14930
70 4 ] 319520
7 2 L 1 22490
7 2 0 2 22785
73 10 1 § 19520 104976 307547
74 2 0 2 23715
75 2 2 0 13035
76 2 1 I 20655
77 [ 2 4 19315
7 4 0 4 19630
79 7 2 S 21270
80 1 1 3 22805
81 8 3 3 17265
82 6 2 121065
83 3 1 2 22410
84 3 1 2 18210
85 3 0 320350
86 6 2 1 19885
87 7 1 6 23680
88 ] 1 7 25475
89 7 3 119010
90 0 3 § 22380  [8920 34729
91 10 5 4 1491,0  [863.373 2481,45
92 7 3 4 17930
93 1 3 T (5360
94 i G T 14360
a5 0 5 4 15790 [R5 226453
96 s L 1 25000
97 1 2 21570
98 B 5 3 1607.5
o9 3 2 I 16399
100 11 3 S 19000 15433 2736,
101 s 2 319800
102 7 7 0 14580
103 3 3 7 leSLO
104 2 L L L6725
105 5 4 1 (5240
106 ] 3 L 1717.0
107 8 4 4 17505
108 f] | 3 23145
109 B G 2 15000
110 7 2 5 1827,0
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111 s 3 2 1532,0
112 8 2 6 18865
113 B 3 519775
114 10 4 6 19735 [131743 298285
115 7 3 4 18520
116 5 4 T 12240
117 1 3 T 12180
118 B 3 s 17925
119 3 2 1 1092,0
120 2 1 I 20625
121 6 3 3 17630
122 4 3 1 13400
123 4 B 2 16885
124 3 1 2 22980
125 2 0 2 25465
126 1 2 2 '1996,5
127 5 2 3 21260
128 2 1 1 20210
129 5 2 3 196L0
130 3 3 0 1177.0
131 1 1 0 11300
132 1 1 014390
133 3 2 1 14460
134 10 B 2 15065  |120628 28813
135 4 2 2 18235
137 2 0 2 22810
133 2 2 0 11485
139 1 1 0 14390
140 2 1 1 1630.0
131 3 3 1T 147L5
112 2 2 0 15475
144 4 3 1 12845
145 3 1 2 17590
147 6 4 2 14800
143 5 2 319900
149 H 0 2 22540
130 1 1 0 1467,0
151 2 1 113905
152 [5 [5 0 15250
153 3 2 1 7840
155 1 0 1T 15030
157 B 7 27 14940 137592 269443
138 1 0 1 25060
162 2 1 1 1682,0
163 2 0 2 35050
164 1 1 0 1707.0
165 1 I 0 9090
166 1 1 0 12550
167 2 2 0 12595
168 1 0 T 2310
1m 2 2 0 14535
17 1 0 1 2420
175 1 1 0 12570
177 1 I 0 14690
179 1 0 1 20840
180 1 0 1 2550
190 3 B T 1400
192 1 0 T 2100,0
196 1 1 0 17350
197 1 0 1 25180
200 1 I 0 10750
204 1 0 I 34310
216 1 0 1 47450
217 1 4 0 14470
221 [5 [5 0 14550
230 2 2 0 14080
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247 3 3 0 1542,0
248 1 1 0 1556,0
251 1 0 1 1793,0
258 1 1 0 14490

Estadistico= 164,738 Valor-P=0,0471808

El StatAdvisor

La prueba de medianas de Mood evalua la hipdtesis de que las medianas de todas las 137 muestras soniguales. Lo hace contando el
ntimero de observaciones en cada muestra, a cada lado de la mediana global, la cual es igual a 1750,0. Puesto que el valor-P para la prueba
de chi-cuadrada es menor que 0,05, las medianas de las muestras son significativamente diferentes con un nivel de confianza del 95,0%.
También se incluyen (si estan disponibles) los intervalos del 95,0% de confianza para mediana, basados en los estadisticos de orden de
cada muestra.
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15. ANOVA Antigiiedad del edificio

ANOVA Simple - €/M2+EC por ANT EDIF
Variable dependiente: €/M2+EC
Factor: ANT EDIF

Numero de observaciones: 506
Numero de niveles: 3

El StatAdvisor

Este procedimiento ejecuta un analisis de varianza de un factor para €/M2+EC. Construye varias pruebas y graficas para comparar los
valores medios de €/M2+EC para los 3 diferentes niveles de ANT EDIF. La prueba-F en la tabla ANOVA determinara si hay diferencias
significativas entre las medias. Silas hay, las Pruebas de Rangos Multiples le diran cuales medias son significativamente diferentes de
otras. Sile preocupa la presencia de valores atipicos, puede elegir la Prueba de Kruskal-Wallis la cual compara las medianas en lugar de
las medias. Las diferentes graficas le ayudaran a juzgar la significancia practica de los resultados, asi como le permitiran buscar posibles
violaciones de los supuestos subyacentes en el anélisis de varianza.

Dispersion por Cadigo de Nivel

(X 1000,0)
5F =
[ . ° ]
+F 1 E
b . . E
[ . ]
8 3F i p
+ F ]
& o I ]
% 2F I 3
1F I J
; ' 3
o -
1 2 3
ANT EDIF
Resumen Estadistico para €/ M2+EC
\ANT EDIF _ |Recuento __|Promedio | Desviacién Estindar | C. ] de Variacién _|Minimo | Mdximo
1 74 17422 795213 45.6441% 585,0 4767,0
2 187 1740,5 633,445 36,3944% 645,0 4202,0
3 245 1999,92 641,711 32,0869% 861,0 4745,0
Total 506 1866,36 674,495 36,1396% 585,0 4767,0
ANT EDIF  |Rango  |Sesgo Estandarizado | Curtosis Estandarizada
1 4182,0 |5,16987 6,79771
2 3557,0  16,44727 7,28464
3 38840 |6.37278 433606
Total 4182,0 |9.83638 9,82376
El StatAdvisor

Esta tabla muestra diferentes estadisticos de €/M2+EC para cada uno de los 3 niveles de ANT EDIF. La intencion principal del analisis de
varianza de un factor es la de comparar las medias de los diferentes niveles, enlistados aqui bajo la columna de Promedio. Selecciones
Grafica de Medias de la lista de Opciones Graficas para mostrar graficamente las medias.

ADVERTENCIA: El sesgo estandarizado y/o la curtosis estandarizada se encuentra fuera del rango de -2 a +2 para los 3 niveles de ANT
EDIF. Esto indica algo de no normalidad significativa en los datos, lo cual viola el supuesto de que los datos provienen de distribuciones
normales. Tal vez quisiera transformar los datos, ¢ utilizar la prueba de Kruskal-Wallis para comparar las medianas en lugar de las
medias.
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ANOVA Grafico para €/ M2+EC

Jans
o

ANT EDIF P =0,0001
Residuos [, wb o 8 N
-2200 -1200 -200 800 1800 2800 3800
Tabla ANOVA para €/M2+EC por ANT EDIF
Fuente Suma de Cuadrados |Gl Cuadrado Medio  |Razdn-F Valor-P
Entre grupos  |8,47308E6 2 4,23654E6 9,63 0,0001
Intra grupos 2,21273E8 503 1439907,
Total (Corr.)  |2,29746E8 505
El StatAdvisor

La tabla ANOVA descompone la varianza de €/M2+EC en dos componentes: un componente entre-grupos y un componente dentro-de-
grupos. Larazén-F, que en este caso esigual a 9,63053, es el cociente entre el estimado entre-grupos y el estimado dentro-de-grupos.
Puesto que el valor-P de la prueba-F es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente significativa entre la media de €/ M2+EC
entre un nivel de ANT EDIF y otro, con un nivel del 95,0% de confianza. Para determinar cuales medias son significativamente diferentes
de otras, seleccione Pruebas de Multiples Rangos, de la lista de Opciones Tabulares.

Medias y 95,0% de Fisher LSD

I

2100

2000

1900

€M2+EC

1800

1700

1600

2
ANT EDIF

Tabla de Medias para €/M2+EC por ANT EDIF con intervalos de confianza del 95,0%

Error Est.
\ANT EDIF Casos |Media (s agrupada) | Limite Inferior _|Limite Superior
1 74 1742,2 77,1018 1635,09 1849,32
2 187 1740,5 48,502 1673,12 1807,88
3 245 1999,92 42,3738 1941,05 2058,79
Total 506 1866,36

El StatAdvisor
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Esta tabla muestra la media de €/M2+EC para cada nivel de ANT EDIF. También muestra el error estandar de cada media, el cual es una
medida de la variabilidad de su muestreo. El error estandar es el resultado de dividir la desviacion estandar mancomunada entre el mimero
de observaciones en cada nivel. La tabla también muestra un intervalo alrededor de cada media. Los intervalos mostrados actualmente
estan basados en el procedimiento de la diferencia minima significativa (LSD) de Fisher. Estan construidos de tal manera que, si dos
medias son iguales, sus intervalos se traslaparan un 95,0% de las veces. Puede ver graficamente los intervalos seleccionando Grafica de

Medias de la lista de Opciones Graficas. En las Pruebas de Rangos Multiples, estos intervalos se usan para determinar cuales medias son
significativamente diferentes de otras.

Grafico Cajay Bigotes

1 — s — .
w
[=}
w2 | e | @ o v
-4
<

3 | * | e

[) 1 2 3 4 5
EM2+EC (X 1000,0)

Pruebas de Multiple Rangos para €/ M2+EC por ANT EDIF

Meétodo: 95,0 porcentaje LSD

\ANT EDIF Casos | Media Grupos Homogéneos
2 187 1740,5 X

1 74 1742,2 X

3 245 1999,92 X

Contraste |Sig. |Diferencia | +/- Limites

1-2 1,70003 178,961

1-3 * -257,716 172,851

2-3 * -259.416 126,536

indica una diferencia significativa.

El StatAdvisor

Esta tabla aplica un procedimiento de comparacion multiple para determinar cuales medias son significativamente diferentes de otras. La
mitad inferior de la salida muestra las diferencias estimadas entre cada par de medias. El asterisco que se encuentra al lado de los 2 pares
indica que estos pares muestran diferencias estadisticamente significativas con un nivel del 95,0% de confianza. En la parte superior de la
pagina, se han identificado 2 grupos homogéneos segin la alineacion de las X's en columnas. No existen diferencias estadisticamente
significativas entre aquellos niveles que compartan una misma columna de X's. El método empleado actualmente para discriminar entre

las medias es el procedimiento de diferencia minima significativa (L.SD) de Fisher. Con este método hay un riesgo del 5,0% al decir que
cada par de medias es significativamente diferente, cuando la diferencia real es igual a 0.
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Grafico de Residuos para €M2+EC

4000

2000

residuos
o
—
—
——

-2000

-4000

2
ANT EDIF

Verificacion de Varianza
[Prueba __ [Valor-P |
[Levene's [2,20891 [0.101422 |

Comparacion _|Sigmal _ |Sigma2  |F-Ratio P-Valor

1/2 795213 633,445 |1,57597 0,0154

1/3 795213 |641,711  |1,53563 0,0170

2/3 633,445  [641,711 [0,974405 ]0,8557
El StatAdvisor

El estadistico mostrado en esta tabla evalua la hipotesis de que la desviacion estandar de €/M2+EC dentro de cada uno de los 3 niveles de
ANT EDIF es la misma. De particular interés es el valor-P. Puesto que el valor-P es mayor o igual que 0,05, no existe una diferencia
estadisticamente significativa entre las desviaciones estandar, con un nivel del 95,0% de confianza.

La tabla también muestra una comparacién de las desviaciones tipicas para cada par de muestras. P-valores por debajo de 0.05, de los
cuales hay 2, indican una diferencia estadisticamente significativa entre las dos sigmas al 5% de nivel de signifiacion.

Grafico ANOM para €/M2+EC
Con 95% Limites de Decision
2100 |- —
[ ] LDS=1963,93
L 4 LC=1866,36
F 1 LDI=1768,78
2000 |- 1 -1
g [ ]
§ 1900 [ ]
= [ ]
1800 [~ -
[ I
1700 £ 4

1 2
ANT EDIF

Prueba de Kruskal-Wallis para €/M2+EC por ANT EDIF
\ANT EDIF Tamafio Muestra __ |Rango Promedio
1 74 220,716

2 187 226,65

3 245 283,896




Anexo B - Econometria

289

Estadistico= 20,6147 Valor-P =0,0000333865

El StatAdvisor

La prueba de Kruskal-Wallis evalua la hipdtesis de que las medianas de €/M2+EC dentro de cada uno de los 3 niveles de ANT EDIF son
iguales. Primero se combinan los datos de todos los niveles y se ordenan de menor a mayor. Luego se caleula el rango (rank) promedio
para los datos de cada nivel. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente significativa entre las
medianas con un nivel del 95,0% de confianza. Para determinar cuales medianas son significativamente diferentes de otras, seleccione
Grafico de Caja y Bigotes, de la lista de Opciones Graficas, y seleccione la opeién de muesca de mediana.

Grafico de Medianas con Intervalos del 95,0% de Confianza
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ANT EDIF

Prueba de la Mediana de Mood para € M2+EC por ANT EDIF
Total n= 506
Gran mediana = 1750,0

ANT EDIF Tamaiio de Muestra _ |n<= |n> |Mediana |LC inferior 95,0%  |LC superior 95,0%
1 74 42 32 1667,0 1319,23 1848,13

2 187 102 |85 1669,0 1573,49 1794,67

3 245 109|136 [1862.,0 1735,24 2000,0

Estadistico= 5,87232 Valor-P = 0,0530692

El StatAdvisor

La prueba de medianas de Mood evalua la hipétesis de que las medianas de todas las 3 muestras soniguales. Lo hace contando el numero
de observaciones en cada muestra, a cada lado de la mediana global, la cual es igual a 1750,0. Puesto que el valor-P para la prueba de chi-
cuadrada es mayor o igual a 0,05, las medianas de las muestras no son significativamente diferentes con un nivel de confianza del 95,0%.
También se incluyen (si estan disponibles) los intervalos del 95,0% de confianza para mediana, basados en los estadisticos de orden de
cada muestra.
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ANOVA Habitaciones

ANOVA Simple - € M2+EC por HAB
Variable dependiente: €/M2+EC
Factor: HAB

Numero de observaciones: 506
Numero de niveles: 3

El StatAdvisor

Este procedimiento ejecuta un analisis de varianza de un factor para €/M2+EC. Construye varias pruebas y graficas para comparar los
valores medios de €/M2+EC para los 3 diferentes niveles de HAB. La prueba-F en la tabla ANOVA determinara si hay diferencias
significativas entre las medias. Silas hay, las Pruebas de Rangos Multiples le diran cuales medias son significativamente diferentes de
otras. Sile preocupa la presencia de valores atipicos, puede elegir la Prueba de Kruskal-Wallis la cual compara las medianas en lugar de
las medias. Las diferentes graficas le ayudaran a juzgar la significancia practica de los resultados, asi como le permitiran buscar posibles
violaciones de los supuestos subyacentes en el anélisis de varianza.

Dispersion por Cadigo de Nivel

(X 1000,0)
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HAB
Resumen Estadistico para €/M2+EC
HAB  |R, Promedio |Desviacion Estandar | C i de Variacion _|Minimo  |Mdximo _|Rango
1 32 243822 899,489 36,8012% 10930 47630  |3670,0
2 107 206827 641,823 31,0319% 6230 |4082.0 |3459.0
3 367 1757.63__|622.514 35.4179% 585.0  |4767.0  |4182.0
Total 506 186636 |674,495 36,1396% 5850  |4767.0  |4182.0
HAB  |Sesgo Estandarizado _|Curtosis Estandarizada
1 1,4204 -0,054595
2 1,44453 0,196216
3 10,0912 14,3776
Total |9,83638 9,82376
El StatAdvisor

Esta tabla muestra diferentes estadisticos de €/M2+EC para cada uno de los 3 niveles de HAB. La intencion principal del analisis de
varianza de un factor es la de comparar las medias de los diferentes niveles, enlistados aqui bajo la columna de Promedio. Selecciones
Grafica de Medias de la lista de Opciones Graficas para mostrar graficamente las medias.

ADVERTENCIA: El sesgo estandarizado y/o la curtosis estandarizada se encuentra fuera del rango de -2 a +2 para los 1 niveles de HAB.
Esto indica algo de no normalidad significativa en los datos, lo cual viola el supuesto de que los datos provienen de distribuciones
normales. Tal vez quisiera transformar los datos, ¢ utilizar la prueba de Kruskal-Wallis para comparar las medianas en lugar de las
medias.
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ANOVA Grafico para €/ M2+EC
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Tabla ANOVA para €/M2+EC por HAB
Fuente Suma de Cuadrados |Gl Cuadrado Medio  |Razdn-F Valor-P
Entre grupos  |1,91659E7 2 9,58296E6 22,89 0,0000
Intra grupos 2,1058E8 503 418649,
Total (Corr.)  |2,29746E8 505
El StatAdvisor

La tabla ANOVA descompone la varianza de €/M2+EC en dos componentes: un componente entre-grupos y un componente dentro-de-
grupos. Larazén-F, que en este caso esigual a 22,8902, es el cociente entre el estimado entre-grupos y el estimado dentro-de-grupos.
Puesto que el valor-P de la prueba-F es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente significativa entre la media de €/ M2+EC
entre un nivel de HAB y otro, con un nivel del 95,0% de confianza. Para determinar cuales medias son significativamente diferentes de
otras, seleccione Pruebas de Multiples Rangos, de la lista de Opciones Tabulares.

Medias y 95,0% de Fisher LSD
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Tabla de Medias para €/M2+EC por HAB con intervalos de confi del 95,0%

Error Est.
HAB  |Casos |Media (s agrupada) |Limite Inferior _|Limite Superior
1 32 2438,22  [114,38 2279,32 2597,12
2 107 2068,27 (62,5508 1981,37 215517
3 367 1757,63 33,7747 1710,71 1804,55
Total 506 1866,36

El StatAdvisor
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Esta tabla muestra la media de €/M2+EC para cada nivel de HAB. También muestra el error estandar de cada media, €l cual es una
medida de la variabilidad de su muestreo. El error estandar es el resultado de dividir la desviacion estandar mancomunada entre el mimero
de observaciones en cada nivel. La tabla también muestra un intervalo alrededor de cada media. Los intervalos mostrados actualmente
estan basados en el procedimiento de la diferencia minima significativa (LSD) de Fisher. Estan construidos de tal manera que, si dos
medias son iguales, sus intervalos se traslaparan un 95,0% de las veces. Puede ver graficamente los intervalos seleccionando Grafica de

Medias de la lista de Opciones Graficas. En las Pruebas de Rangos Multiples, estos intervalos se usan para determinar cuales medias son
significativamente diferentes de otras.

Grafico Cajay Bigotes
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Pruebas de Multiple Rangos para €/M2+EC por HAB

Método: 95,0 porcentaje LSD

HAB  |Casos |Media Grupos Homogéneos
3 367 1757,63 X

2 107 2068,27 X

1 32 2438,22 X

Contraste |Sig. |Diferencia | +/- Limites

1-2 * 369,948 256,13

1-3 * 680,592 234,314

2-3 * 310,644 139,664

indica una diferencia significativa.

El StatAdvisor

Esta tabla aplica un procedimiento de comparacion multiple para determinar cuales medias son significativamente diferentes de otras. La
mitad inferior de la salida muestra las diferencias estimadas entre cada par de medias. El asterisco que se encuentra al lado de los 3 pares
indica que estos pares muestran diferencias estadisticamente significativas con un nivel del 95,0% de confianza. En la parte superior de la
pagina, se han identificado 3 grupos homogéneos segin la alineacion de las X's en columnas. No existen diferencias estadisticamente
significativas entre aquellos niveles que compartan una misma columna de X's. El método empleado actualmente para discriminar entre
las medias es el procedimiento de diferencia minima significativa (L.SD) de Fisher. Con este método hay un riesgo del 5,0% al decir que
cada par de medias es significativamente diferente, cuando la diferencia real es igual a 0.
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Grafico de Residuos para €M2+EC
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Verificacion de Varianza
[Prueba __ [Valor-P |
[Levene's [5,78037 [0,00329633 |

Comparacién__|Sigmal __ |Sigma2 _|F-Ratio |P-Valor

1/2 899,480 641,823 [1,96409 |0.0119

1/3 899,489 622,514 [2,08782 |0,0016

2/3 641,823 622,514 |1,063 0.6730
El StatAdvisor

El estadistico mostrado en esta tabla evalua la hipotesis de que la desviacion estandar de €/M2+EC dentro de cada uno de los 3 niveles de
HAB es la misma. De particular interés es el valor-P. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente
significativa entre las desviaciones estandar, con un nivel del 95,0% de confianza. Esto viola uno de los supuestos importantes
subyacentes en el analisis de varianza e invalidara la mayoria de las pruebas estadisticas comunes.

La tabla también muestra una comparacion de las desviaciones tipicas para cada par de muestras. P-valores por debajo de 0.05, de los
cuales hay 2, indican una diferencia estadisticamente significativa entre las dos sigmas al 5% de nivel de signifiacién.

Grafico ANOM para €/M2+EC
Con 95% Limites de Decision

2600 F 3
. 1 LDs=196155
[ 1 Lc=1866,36
2400 J o=1r7ia7
s 200 3
5 s ]
2 — ]
2000 _|_l_|——
1800 |- 4|—,—l——'
1600 £ ]
1 2 3
HAB

rueba de Kruskal-Wallis para €/M2+EC por HAB
HAB  |Tamaiio Muestra _ |Rango Promedio
1 32 346,969
2 107 306,379
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3 [367 [229,033 ]
Estadistico= 36,6063 Valor-P=1,12469E-8

El StatAdvisor

La prueba de Kruskal-Wallis evalua la hipdtesis de que las medianas de €/M2+EC dentro de cada uno de los 3 niveles de HAB son iguales.
Primero se combinan los datos de todos los niveles y se ordenan de menor a mayor. Luego se calcula el rango (rank) promedio para los
datos de cada nivel. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente significativa entre las medianas con
unnivel del 95,0% de confianza. Para determinar cuéles medianas son significativamente diferentes de otras, seleccione Grafico de Caja 'y
Bigotes, de la lista de Opciones Graficas, y seleccione la opeidn de muesca de mediana.

Grafico de Medianas con Intervalos del 95,0% de Confianza
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Prueba de la Mediana de Mood para € M2+EC por HAB
Total n= 506
Gran mediana = 1750,0

HAB  |Tamaiio de Muestra _ |n<=_|n> Medi \LC inferior 95,0%  |LC superior 95,0%
1 32 10 22 2468,0 1691,94 2849,36
2 107 36 71 1988.,0 1838,73 2218,52

367 160 ]1639,0 157522 1734,34

3
Estadistico= 21,9677 Valor-P =0,0000169739

El StatAdvisor

La prueba de medianas de Mood evaltia la hipdtesis de que las medianas de todas las 3 muestras son iguales. Lo hace contando el nimero
de observaciones en cada muestra, a cada lado de la mediana global, la cual es igual a 1750,0. Puesto que el valor-P para la prueba de chi-
cuadrada es menor que 0,05, las medianas de las muestras son significativamente diferentes con un nivel de confianza del 95,0%. También
se incluyen (si estan disponibles) los intervalos del 95,0% de confianza para mediana, basados en los estadisticos de orden de cada
muestra.
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ANOVA Wc

ANOVA Simple - €/M2+EC por WC

Variable dependiente: €/M2+EC

Factor: WC

Numero de observaciones: 506
Numero de niveles: 3

El StatAdvisor

Este procedimiento ejecuta un analisis de varianza de un factor para €/M2+EC. Construye varias pruebas y graficas para comparar los
valores medios de €/M2+EC para los 3 diferentes niveles de WC. La prueba-F en la tabla ANOVA determinara si hay diferencias
significativas entre las medias. Silas hay, las Pruebas de Rangos Multiples le diran cuales medias son significativamente diferentes de
otras. Sile preocupa la presencia de valores atipicos, puede elegir la Prueba de Kruskal-Wallis la cual compara las medianas en lugar de
las medias. Las diferentes graficas le ayudaran a juzgar la significancia practica de los resultados, asi como le permitiran buscar posibles

violaciones de los supuestos subyacentes en el anélisis de varianza.

Dispersion por Cadigo de Nivel

(X 1000,0)
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WC

Resumen Estadistico para €/M2+EC

wC R Promedio |Desviacién Estandar _ |C. i de Variacion _|Minimo  |Mdximo _|Rango
1 190 1033,09  |758.783 39,234% 585,0 4763,0  |4178,0
2 284 1833,49  |606,367 33,0718% 6450 47670 41220
3 32 1756.5 702.83 20.0131% 900.0  |4745.0 _ |3836.0
Total 506 186636 |674,495 36,1396% 5850 |4767.0  |4182.0
wC Sesgo Estandarizado | Curtosis Estandarizada
1 4,60809 321514

2 7,08437 7,30808

3 6,21051 11,4991

Total |9,83638 9,82376

El StatAdvisor

Esta tabla muestra diferentes estadisticos de €/M2+EC para cada uno de los 3 niveles de WC. La intencion principal del analisis de
varianza de un factor es la de comparar las medias de los diferentes niveles, enlistados aqui bajo la columna de Promedio. Selecciones
Grafica de Medias de la lista de Opciones Graficas para mostrar graficamente las medias.

ADVERTENCIA: El sesgo estandarizado y/o la curtosis estandarizada se encuentra fuera del rango de -2 a +2 para los 3 niveles de WC.
Esto indica algo de no normalidad significativa en los datos, lo cual viola el supuesto de que los datos provienen de distribuciones
normales. Tal vez quisiera transformar los datos, ¢ utilizar la prueba de Kruskal-Wallis para comparar las medianas en lugar de las
medias.
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ANOVA Grafico para €/ M2+EC

WwC P =0,1798
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-1400 -400 600 1600 2600 3600
Tabla ANOVA para €/M2+EC por WC
Fuente Suma de Cuadrados |Gl Cuadrado Medio  |Razdn-F Valor-P
Entre grupos  |1,56228E6 2 781141, 1,72 0,1798
Intra grupos 2,28184E8 503 |453646,
Total (Corr.)  |2,29746E8 505
El StatAdvisor

La tabla ANOVA descompone la varianza de €/M2+EC en dos componentes: un componente entre-grupos y un componente dentro-de-
grupos. Larazén-F, que en este caso esigual a 1,72192, es el cociente entre el estimado entre-grupos y el estimado dentro-de-grupos.
Puesto que el valor-P de la razon-F es mayor o igual que 0,05, no existe una diferencia estadisticamente significativa entre la media de
€/M2+EC entre un nivel de WC y otro, con un nivel del 95,0% de confianza.

Medias y 95,0% de Fisher LSD

1

2100

2000

1900

i

1800

€/M2+EC

1700

1600

1500

Tabla de Medias para €/M2+EC por WC con intervalos de confi del 95,0%

Error Est.
wC Casos |Media (s agrupada) |Limite Inferior _ |Limite Superior
1 190 1933,99 48,8632 1866,11 2001,88
2 284 1833,49 39,9668 177796 188901
3 32 1756,5 119,065 1591,09 1921,91
Total [506 1866,36

El StatAdvisor
Esta tabla muestra la media de €/M2+EC para cada nivel de WC. También muestra el error estandar de cada media, el cual es una medida
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de la variabilidad de su muestreo. El error estandar es el resultado de dividir la desviacion estandar mancomunada entre el nimero de
observaciones en cada nivel. La tabla también muestra un intervalo alrededor de cada media. Los intervalos mostrados actualmente estan
basados en el procedimiento de la diferencia minima significativa (LSD) de Fisher. Estan construidos de tal manera que, si dos medias son
iguales, sus intervalos se traslaparan un 95,0% de las veces. Puede ver graficamente los intervalos seleccionando Grafica de Medias de la
lista de Opciones Graficas. En las Pruebas de Rangos Mulltiples, estos intervalos se usan para determinar cuales medias son
significativamente diferentes de otras.

Grafico Cajay Bigotes
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Pruebas de Multiple Rangos para €/M2+EC por WC

Meétodo: 95,0 porcentaje LSD

WC |Casos |Media Grupos H
3 32 1756.5 X
2 284 1833,49 |X
1 190 1933,99  |X

Contraste  |Sig. |Diferencia | +/- Limites
1-2 100,509 124,024
1-3 177,495 252,859
2-3 76,9859 246,753

indica una diferencia significativa.

El StatAdvisor

Esta tabla aplica un procedimiento de comparacién multiple para determinar cuales medias son significativamente diferentes de otras. La
mitad inferior de la salida muestra las diferencias estimadas entre cada par de medias. No hay diferencias estadisticamente significativas
entre cualquier par de medias, con un nivel del 95,0% de confianza. En la parte superior de la pagina, se ha identificado un grupo
homogéneo, segun la alineacién de las X's en columna. No existen diferencias estadisticamente significativas entre aquellos niveles que
compartan una misma columna de X's. El método empleado actualmente para discriminar entre las medias es el procedimiento de
diferencia minima significativa (LSD) de Fisher. Con este método hay un riesgo del 5,0% al decir que cada par de medias es
significativamente diferente, cuando la diferencia real es igual a 0.
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Grafico de Residuos para €M2+EC
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Verificacion de Varianza
[Prueba __ [Valor-P
[Levene's [4,22031 [0.0152177 |

Comparacion _|Sigmal _ |Sigma2 |F-Ratio P-Valor

1/2 758,783 606,367 |1,5659 0,0006

1/3 758,783 702,83 1,16556 0,6303

2/3 606,367 |702,83 0,744339  ]0,2238
El StatAdvisor

El estadistico mostrado en esta tabla evalua la hipotesis de que la desviacion estandar de €/M2+EC dentro de cada uno de los 3 niveles de
WC es lamisma. De particular interés es el valor-P. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente
significativa entre las desviaciones estandar, con un nivel del 95,0% de confianza. Esto viola uno de los supuestos importantes
subyacentes en el analisis de varianza e invalidara la mayoria de las pruebas estadisticas comunes.

La tabla también muestra una comparacion de las desviaciones tipicas para cada par de muestras. P-valores por debajo de 0.05, de los
cuales hay 1, indican una diferencia estadisticamente significativa entre las dos sigmas al 5% de nivel de signifiacién.

Grafico ANOM para €/M2+EC
Con 95% Limites de Decision
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rueba de Kruskal-Wallis para €/M2+EC por WC
WC |Tamatio Muestra _|Rango Promedio
1 190 267,474
2 284 248,63
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3 [32 [213,75
Estadistico= 4,41556 Valor-P=0,109945

El StatAdvisor

La prueba de Kruskal-Wallis evaltia la hipétesis de que las medianas de €/M2+EC dentro de cada uno de los 3 niveles de WC son iguales.
Primero se combinan los datos de todos los niveles y se ordenan de menor a mayor. Luego se calcula el rango (rank) promedio para los
datos de cada nivel. Puesto que el valor-P es mayor o igual que 0,05, no existe una diferencia estadisticamente significativa entre las
medianas con un nivel del 95,0% de confianza.

Grafico de Medianas con Intervalos del 95,0% de Confianza
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Prueba de la Mediana de Mood para €/ M2+EC por WC
Total n= 506
Gran mediana = 1750,0

WC |Tamaiio de Muestra  |n<= |n> |Mediana |LC inferior 95,0%  |LC superior 95,0%
1 190 85 105 |1834,0 1696,09 1974,72

2 284 145 139 11739,0 16150 1830,01

3 32 23 9 1531,5 1448,99 17359

Estadistico= 8,35702 Valor-P=0,0153213

El StatAdvisor

La prueba de medianas de Mood evalua la hipétesis de que las medianas de todas las 3 muestras soniguales. Lo hace contando el numero
de observaciones en cada muestra, a cada lado de la mediana global, la cual es igual a 1750,0. Puesto que el valor-P para la prueba de chi-
cuadrada es menor que 0,05, las medianas de las muestras son significativamente diferentes con un nivel de confianza del 95,0%. También
se incluyen (si estan disponibles) los intervalos del 95,0% de confianza para mediana, basados en los estadisticos de orden de cada
muestra.
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18. ANOVA Garaje

ANOVA Simple - €/M2+EC por GARAJE
Variable dependiente: €/M2+EC
Factor: GARAJE

Numero de observaciones: 506
Numero de niveles: 2

El StatAdvisor

Este procedimiento ejecuta un analisis de varianza de un factor para €/M2+EC. Construye varias pruebas y graficas para comparar los
valores medios de €/M2+EC para los 2 diferentes niveles de GARAJE. La prueba-F en la tabla ANOVA determinara si hay diferencias
significativas entre las medias. Silas hay, las Pruebas de Rangos Multiples le diran cuales medias son significativamente diferentes de
otras. Sile preocupa la presencia de valores atipicos, puede elegir la Prueba de Kruskal-Wallis la cual compara las medianas en lugar de
las medias. Las diferentes graficas le ayudaran a juzgar la significancia practica de los resultados, asi como le permitiran buscar posibles
violaciones de los supuestos subyacentes en el anélisis de varianza.

Dispersion por Cadigo de Nivel
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GARAJE

Resumen Estadistico para €/ M2+EC

GARAJE  |Recuento  |Promedio |Desviacién Estindar _|Coeficiente de Variacion _ |Minimo | Mdximo |Rango
0 228 1803,44  |722.68 20,0723% 585,0 47670 |4182,0
1 278 191796 |628875 32,7887% 645.0 47450 |4100,0
Total 506 186636 |674,495 36.1396% 585.0 4767.0 _ |4182.0
GARAJE | Sesgo Estandarizado | Curtosis Estandarizada

0 7,04813 7,59534

1 7,33104 6,16947

Total 9,83638 9.82376
El StatAdvisor

Esta tabla muestra diferentes estadisticos de €/M2+EC para cada uno de los 2 niveles de GARAJE. La intencién principal del analisis de
varianza de un factor es la de comparar las medias de los diferentes niveles, enlistados aqui bajo la columna de Promedio. Selecciones
Grafica de Medias de la lista de Opciones Graficas para mostrar graficamente las medias.

ADVERTENCIA: El sesgo estandarizado y/o la curtosis estandarizada se encuentra fuera del rango de -2 a +2 para los 2 niveles de
GARAIJE. Estoindica algo de no normalidad significativa en los datos, lo cual viola el supuesto de que los datos provienen de
distribuciones normales. Tal vez quisiera transformar los datos, 6 utilizar la prueba de Kruskal-Wallis para comparar las medianas en lugar
de las medias.
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ANOVA Grafico para €/ M2+EC

]
[}
[ A
0 L] 1
GARAJE | = H ] P =0,0573
[]
Residuos | , h'-i', 8. o a sl )
-1400 -400 600 1600 2600 3600
Tabla ANOVA para €/M2+EC por GARAJE
Fuente Suma de Cuadrados |Gl Cuadrado Medio  |Razdn-F Valor-P
Entre grupos  |1,64288E6 1 1,64288E6 3,63 0,0573
Intra grupos 2,28103E8 504 |452586,
Total (Corr.)  |2,29746E8 505
El StatAdvisor

La tabla ANOVA descompone la varianza de €/M2+EC en dos componentes: un componente entre-grupos y un componente dentro-de-
grupos. Larazén-F, que en este caso esigual a 3,62998, es el cociente entre el estimado entre-grupos y el estimado dentro-de-grupos.
Puesto que el valor-P de la razon-F es mayor o igual que 0,05, no existe una diferencia estadisticamente significativa entre la media de
€/M2+EC entre un nivel de GARAJE y otro, con un nivel del 95,0% de confianza.

Medias y 95,0% de Fisher LSD

2000

1950

1900

1850

€/M2+EC

1800

1750

1700

GARAJE

Tabla de Medias para €/M2+EC por GARAJE con intervalos de confianza del 95,0%
Error Est.
GARAJE  |Casos |Media (s agrupada) _|Limite Inferior _ |Limite Superior
0 228 1803,44 44,5536 1741,54 1865,33
1 278 1917,96  |40,3486 1861,91 1974,01
Total 506 1866,36
El StatAdvisor

Esta tabla muestra la media de €/M2+EC para cada nivel de GARAJE. También muestra el error estandar de cada media, el cual es una
medida de la variabilidad de su muestreo. El error estandar es el resultado de dividir la desviacion estandar mancomunada entre el mimero
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de observaciones en cada nivel. La tabla también muestra un intervalo alrededor de cada media. Los intervalos mostrados actualmente
estan basados en el procedimiento de la diferencia minima significativa (LSD) de Fisher. Estan construidos de tal manera que, si dos
medias son iguales, sus intervalos se traslaparan un 95,0% de las veces. Puede ver graficamente los intervalos seleccionando Gréfica de
Medias de la lista de Opciones Graficas. En las Pruebas de Rangos Multiples, estos intervalos se usan para determinar cuales medias son

significativamente diferentes de otras.

Grafico Cajay Bigotes

GARAJE

0 1 2 3 4 5
(X 1000,0)

Pruebas de Multiple Rangos para €/M2+EC por GARAJE

Método: 95,0 porcentaje LSD
GARAJE Casos _|Media Grupos Homogéneos
0 228 1803,44 |X
1 278 1917,96  |X

Contraste _|Sig. |Diferencia | +/- Limites
1 -114,522 118,094

* indica una diferencia significativa.

El StatAdvisor
Esta tabla aplica un procedimiento de comparacién multiple para determinar cuales medias son significativamente diferentes de otras. La

mitad inferior de la salida muestra las diferencias estimadas entre cada par de medias. No hay diferencias estadisticamente significativas
entre cualquier par de medias, con un nivel del 95,0% de confianza. En la parte superior de la pagina, se ha identificado un grupo
homogéneo, segn la alineacién de las X's en columna. No existen diferencias estadisticamente significativas entre aquellos niveles que
compartan una misma columna de X's. El método empleado actualmente para discriminar entre las medias es el procedimiento de
diferencia minima significativa (LSD) de Fisher. Con este método hay un riesgo del 5,0% al decir que cada par de medias es
significativamente diferente, cuando la diferencia real es igual a 0.
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Grafico de Residuos para €M2+EC

(X 1000,0)
3 E

residuos

GARAJE

Verificacion de Varianza
[Prueba __ [Valor-P |
[Levene's [1,73706 [0.188111 |

Comparacion__|Sigmal |Sigma2 _|F-Ratio |P-Valor |
0/1 722,68 628,875 [1,32058 [0,0275 |
El StatAdvisor
El estadistico mostrado en esta tabla evalua la hipotesis de que la desviacion estandar de €/M2+EC dentro de cada uno de los 2 niveles de

GARAIJE es lamisma. De particular interés es el valor-P. Puesto que el valor-P es mayor o igual que 0,05, no existe una diferencia
estadisticamente significativa entre las desviaciones estandar, con un nivel del 95,0% de confianza.

La tabla también muestra una comparacion de las desviaciones tipicas para cada par de muestras. P-valores por debajo de 0.05, de los
cuales hay 1, indican una diferencia estadisticamente significativa entre las dos sigmas al 5% de nivel de signifiacién.

Grafico ANOM para €/M2+EC
Con 95% Limites de Decision

1950 [~ -1
r 1 LDS=1925,37
r _— 1 LC=1866,36
1920 - -1 LDI=1807,34
o 1890 |- -1
£ L 4
s" - 4
1860 |- -1
1830 |- -1
1800 = -
0 1
GARAJE

Prueba de Kruskal-Wallis para €/M2+EC por GARAJE
GARAJE Tamaiio Muestra __|Rango Promedio
0 228 238,594
1 278 265,725
Estadistico = 4,31293 Valor-P =0,0378204

El StatAdvisor
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La prueba de Kruskal-Wallis evalua la hipotesis de que las medianas de €/M2+EC dentro de cada uno de los 2 niveles de GARAIJE son
iguales. Primero se combinan los datos de todos los niveles y se ordenan de menor a mayor. Luego se calcula el rango (rank) promedio
para los datos de cada nivel. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente significativa entre las
medianas con un nivel del 95,0% de confianza. Para determinar cuales medianas son significativamente diferentes de otras, seleccione
Grafico de Caja y Bigotes, de la lista de Opciones Graficas, y seleccione la opeién de muesca de mediana.

Grafico de Medianas con Intervalos del 95,0% de Confianza
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Prueba de la Mediana de Mood para €/ M2+EC por GARAJE
Total n= 506
Gran mediana = 1750,0

GARAJE Tamaiio de Muestra n<=_|n> |Mediana |LC inferior 95,0% |LC superior 95,0%
0 228 116|112 17335 1638,69 1837,0

1 278 137|141 17645 1633,63 1888,42
Estadistico=0,127729 Valor-P =0,720798

El StatAdvisor

La prueba de medianas de Mood evaltia la hipdtesis de que las medianas de todas las 2 muestras son iguales. Lo hace contando el niimero
de observaciones en cada muestra, a cada lado de la mediana global, la cual es igual a 1750,0. Puesto que el valor-P para la prueba de chi-
cuadrada es mayor o igual a 0,05, las medianas de las muestras no son significativamente diferentes con un nivel de confianza del 95,0%.
También se incluyen (si estin disponibles) los intervalos del 95,0% de confianza para mediana, basados en los estadisticos de orden de
cada muestra.
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19. ANOVA Exterior/Interior

ANOVA Simple - €/M2+EC por EX/INT
Variable dependiente: €/M2+EC
Factor: EX/INT

Numero de observaciones: 506
Numero de niveles: 2

El StatAdvisor

Este procedimiento ejecuta un analisis de varianza de un factor para €/M2+EC. Construye varias pruebas y graficas para comparar los
valores medios de €/M2+EC para los 2 diferentes niveles de EX/INT. La prueba-F en la tabla ANOVA determinara si hay diferencias
significativas entre las medias. Silas hay, las Pruebas de Rangos Multiples le diran cuales medias son significativamente diferentes de
otras. Sile preocupa la presencia de valores atipicos, puede elegir la Prueba de Kruskal-Wallis la cual compara las medianas en lugar de
las medias. Las diferentes graficas le ayudaran a juzgar la significancia practica de los resultados, asi como le permitiran buscar posibles
violaciones de los supuestos subyacentes en el anélisis de varianza.

Dispersion por Cadigo de Nivel

(X 1000,0)
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0 1

EX/INT

Resumen Estadistico para €/ M2+EC

EX/INT _ |Recuento  |Promedio |Desviacién Estindar | Coeficiente de Variacion _ |Minimo  |Mdximo |Rango
0 18 2006,17  |791,027 39,4746% 6230 36170 |2994,0
1 488 1861.2 670,162 36.007% 585.0 47670 |4182.0
Total 506 186636 674,495 36,1396% 585.0 17670 [4182.0
EX/INT _ |Sesgo Estandarizado | Curtosis Estandarizada

0 0,553434 -0,102549

1 9,99551 10,4154

Total 9.83638 9.82376

El StatAdvisor

Esta tabla muestra diferentes estadisticos de €/M2+EC para cada uno de los 2 niveles de EX/INT. La intencion principal del analisis de
varianza de un factor es la de comparar las medias de los diferentes niveles, enlistados aqui bajo la columna de Promedio. Selecciones
Grafica de Medias de la lista de Opciones Graficas para mostrar graficamente las medias.

ADVERTENCIA: El sesgo estandarizado y/o la curtosis estandarizada se encuentra fuera del rango de -2 a +2 para los 1 niveles de
EX/INT. Esto indica algo de no normalidad significativa en los datos, lo cual viola el supuesto de que los datos provienen de
distribuciones normales. Tal vez quisiera transformar los datos, 6 utilizar la prueba de Kruskal-Wallis para comparar las medianas en lugar
de las medias.
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ANOVA Grafico para €/ M2+EC

EX/INT P=0,3710
Residuos o o B N
-1400 -400 600 1600 2600 3600
Tabla ANOVA para €/M2+EC por EX/INT
Fuente Suma de Cuadrados |Gl Cuadrado Medio  |Razdn-F Valor-P
Entre grupos  |364815, 1 364815, 0,80 03710
Intra grupos 2,29381E8 504 1455122,
Total (Corr.)  |2,29746E8 505
El StatAdvisor

La tabla ANOVA descompone la varianza de €/M2+EC en dos componentes: un componente entre-grupos y un componente dentro-de-
grupos. Larazén-F, que en este caso esigual a 0,801578, es el cociente entre el estimado entre-grupos y el estimado dentro-de-grupos.
Puesto que el valor-P de la razon-F es mayor o igual que 0,05, no existe una diferencia estadisticamente significativa entre la media de

€/M2+EC entre un nivel de EX/INT y otro, con un nivel del 95,0% de confianza.

Medias y 95,0% de Fisher LSD
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Tabla de Medias para €/M2+EC por EX/INT con intervalos de confi: del 95,0%

Error Est.
EX/INT _ |Casos |Media (s agrupada) _|Limite Inferior _|Limite Superior
0 18 2006,17 159,011 1785,26 2227,07
1 488 1861,2 30,5389 1818,77 1903,63
Total 506 1866,36

El StatAdvisor
Esta tabla muestra la media de €/M2+EC para cada nivel de EX/INT. También muestra el error estandar de cada media, el cual es una
medida de la variabilidad de su muestreo. El error estandar es el resultado de dividir la desviacion estandar mancomunada entre el mimero
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de observaciones en cada nivel. La tabla también muestra un intervalo alrededor de cada media. Los intervalos mostrados actualmente
estan basados en el procedimiento de la diferencia minima significativa (LSD) de Fisher. Estan construidos de tal manera que, si dos
medias son iguales, sus intervalos se traslaparan un 95,0% de las veces. Puede ver graficamente los intervalos seleccionando Gréfica de

Medias de la lista de Opciones Graficas. En las Pruebas de Rangos Multiples, estos intervalos se usan para determinar cuales medias son
significativamente diferentes de otras.

Grafico Cajay Bigotes

EX/INT

5
EM24EC (X 1000,0)

Pruebas de Multiple Rangos para €/M2+EC por EX/INT

Método: 95,0 porcentaje LSD
EX/INT _ |Casos _|Media Grupos Homogéneos
1 488 1861,2 X

0 18 2006,17 |X

Contraste |Sig. |Diferencia | +/- Limites
0-1 144,966 318,116
* indica una diferencia significativa.

El StatAdvisor

Esta tabla aplica un procedimiento de comparacién multiple para determinar cuales medias son significativamente diferentes de otras. La
mitad inferior de la salida muestra las diferencias estimadas entre cada par de medias. No hay diferencias estadisticamente significativas
entre cualquier par de medias, con un nivel del 95,0% de confianza. En la parte superior de la pagina, se ha identificado un grupo
homogéneo, segn la alineacién de las X's en columna. No existen diferencias estadisticamente significativas entre aquellos niveles que
compartan una misma columna de X's. El método empleado actualmente para discriminar entre las medias es el procedimiento de
diferencia minima significativa (LSD) de Fisher. Con este método hay un riesgo del 5,0% al decir que cada par de medias es
significativamente diferente, cuando la diferencia real es igual a 0.
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Grafico de Residuos para €M2+EC
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Verificacion de Varianza
[Prueba __ [Valor-P |
[Levene's [0,92556 [0.336481 |

Comparacion ‘Sggr_nal \Sg'gmaZ [F-Ratio [P-Valor |
0/1 [791,927 [670,162 [1,3964  [0,2654 |

El StatAdvisor

El estadistico mostrado en esta tabla evalua la hipotesis de que la desviacion estandar de €/M2+EC dentro de cada uno de los 2 niveles de
EX/INT es la misma. De particular interés es el valor-P. Puesto que el valor-P es mayor o igual que 0,05, no existe una diferencia
estadisticamente significativa entre las desviaciones estandar, con un nivel del 95,0% de confianza.

La tabla también muestra una comparacion de las desviaciones tipicas para cada par de muestras. P-valores por debajo de 0.05, de los
cuales hay 0, indican una diferencia estadisticamente significativa entre las dos sigmas al 5% de nivel de signifiacién.

Grafico ANOM para €/M2+EC
Con 95% Limites de Decision
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EX/INT

Prueba de Kruskal-Wallis para €/ M2+EC por EX/INT
EX/INT _ |Tamaiio Muestra __ |Rango Promedio
0 18 285,444

1 488 252,322
Estadistico = 0,890884 Valor-P =0,345236

El StatAdvisor
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La prueba de Kruskal-Wallis evalua la hipotesis de que las medianas de €/M2+EC dentro de cada uno de los 2 niveles de EX/INT son
iguales. Primero se combinan los datos de todos los niveles y se ordenan de menor a mayor. Luego se calcula el rango (rank) promedio
para los datos de cada nivel. Puesto que el valor-P es mayor o igual que 0,05, no existe una diferencia estadisticamente significativa entre
las medianas con un nivel del 95,0% de confianza.

Grafico de Medianas con Intervalos del 95,0% de Confianza
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Prueba de la Mediana de Mood para €/M2+EC por EX/INT
Total n= 506
Gran mediana = 1750,0

EX/INT _ |Tamaiio de Muestra _ |n<= |n>  |Mediana _|LC inferior 95,0% |LC superior 95,0%
0 18 6 12 1921,5 1314,88 2627,28

1 488 247 1241 [1739,0 1661,36 1827,45
Estadistico=2,07377 Valor-P=0,149847

El StatAdvisor

La prueba de medianas de Mood evalua la hipdtesis de que las medianas de todas las 2 muestras soniguales. Lo hace contando el numero
de observaciones en cada muestra, a cada lado de la mediana global, la cual es igual a 1750,0. Puesto que el valor-P para la prueba de chi-
cuadrada es mayor o igual a 0,05, las medianas de las muestras no son significativamente diferentes con un nivel de confianza del 95,0%.
También se incluyen (si estan disponibles) los intervalos del 95,0% de confianza para mediana, basados en los estadisticos de orden de
cada muestra.
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ANOVA Vistas
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ANOVA Simple - €/M2+EC por VISTAS
Variable dependiente: €/M2+EC
Factor: VISTAS

Numero de observaciones: 506
Numero de niveles: 3

El StatAdvisor

Este procedimiento ejecuta un analisis de varianza de un factor para €/M2+EC. Construye varias pruebas y graficas para comparar los
valores medios de €/M2+EC para los 3 diferentes niveles de VISTAS. La prueba-F en la tabla ANOVA determinara si hay diferencias
significativas entre las medias. Silas hay, las Pruebas de Rangos Multiples le diran cuales medias son significativamente diferentes de
otras. Sile preocupa la presencia de valores atipicos, puede elegir la Prueba de Kruskal-Wallis la cual compara las medianas en lugar de
las medias. Las diferentes graficas le ayudaran a juzgar la significancia practica de los resultados, asi como le permitiran buscar posibles
violaciones de los supuestos subyacentes en el anélisis de varianza.

Dispersion por Cadigo de Nivel
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VISTAS
Resumen Estadistico para €/ M2+EC
VISTAS |R to  |Promedio |Desviacion Estandar | C de Variacién _|Minimo  |Maximo |Rango
1 189 1906,16  |687,893 36,0878% 623.0 4767,0 41440
2 239 1878,64  |698,276 37.1691% 585.0 47450 |4160,0
3 78 173206 |546.545 31.5511% 1016,0 |3643.0 _ [2627.0
Total 506 186636 |674,495 36.1396% 585,0 47670 |4182.0
VISTAS  |Sesgo Estandarizado |Curtosis Estandarizada
1 5,49011 6,92057
2 6,08587 5,46532
3 6,81254 5,78873
Total 9,83638 9.82376
El StatAdvisor

Esta tabla muestra diferentes estadisticos de €/M2+EC para cada uno de los 3 niveles de VISTAS. La intencién principal del analisis de
varianza de un factor es la de comparar las medias de los diferentes niveles, enlistados aqui bajo la columna de Promedio. Selecciones
Grafica de Medias de la lista de Opciones Graficas para mostrar graficamente las medias.

ADVERTENCIA: El sesgo estandarizado y/o la curtosis estandarizada se encuentra fuera del rango de -2 a +2 para los 3 niveles de
VISTAS. Esto indica algo de no normalidad significativa en los datos, lo cual viola el supuesto de que los datos provienen de
distribuciones normales. Tal vez quisiera transformar los datos, 6 utilizar la prueba de Kruskal-Wallis para comparar las medianas en lugar
de las medias.
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ANOVA Grafico para €/ M2+EC

vistas | 2 P=0,1481
AEEEEE & 8 o
Residuos |, [t T AT e R | N
-1500 -500 500 1500 2500 3500

Tabla ANOVA para €/M2+EC por VISTAS

Fuente Suma de Cuadrados |Gl Cuadrado Medio  |Razdn-F Valor-P
Entre grupos  |1,73824E6 2 869122, 1,92 0,1481
Intra grupos 2,28008E8 503 453296,

Total (Corr.)  |2,29746E8 505

El StatAdvisor

La tabla ANOVA descompone la varianza de €/M2+EC en dos componentes: un componente entre-grupos y un componente dentro-de-
grupos. Larazén-F, que en este caso esigual a 1,91734, es el cociente entre el estimado entre-grupos y el estimado dentro-de-grupos.
Puesto que el valor-P de la razon-F es mayor o igual que 0,05, no existe una diferencia estadisticamente significativa entre la media de
€/M2+EC entre un nivel de VISTAS y otro, con un nivel del 95,0% de confianza.

Medias y 95,0% de Fisher LSD
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Tabla de Medias para €/M2+EC por VISTAS con intervalos de confi del 95,0%

Error Est.
VISTAS  |Casos |Media (s agrupada) _|Limite Inferior _|Limite Superior
1 189 1906,16  |48,9734 1838,13 1974,2
2 239 1878,64  |43,5504 1818,14 1939,15
3 78 1732,26 76,2331 1626,35 1838,16
Total 506 1866,36

El StatAdvisor
Esta tabla muestra la media de €/M2+EC para cada nivel de VISTAS. También muestra el error estandar de cada media, el cual es una
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medida de la variabilidad de su muestreo. El error estandar es el resultado de dividir la desviacion estandar mancomunada entre el nimero
de observaciones en cada nivel. La tabla también muestra un intervalo alrededor de cada media. Los intervalos mostrados actualmente
estan basados en el procedimiento de la diferencia minima significativa (LSD) de Fisher. Estin construidos de tal manera que, si dos
medias soniguales, sus intervalos se traslaparan un 95,0% de las veces. Puede ver graficamente los intervalos seleccionando Grafica de

Medias de la lista de Opciones Gréaficas. En las Pruebas de Rangos Multiples, estos intervalos se usan para determinar cuales medias son
significativamente diferentes de otras.

Grafico Cajay Bigotes
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Pruebas de Multiple Rangos para €/M2+EC por VISTAS

Meétodo: 95,0 porcentaje LSD

VISTAS Casos |Media Grupos Homogéneos
3 78 1732,26 X

2 239 1878,64 X

1 189 1906,16  |X

Contraste  |Sig. |Diferencia | +/- Limites

1-2 27,5197 128,759

1-3 173,908 178,018

2-3 146,388 172,492

indica una diferencia significativa.

El StatAdvisor

Esta tabla aplica un procedimiento de comparacién multiple para determinar cuales medias son significativamente diferentes de otras. La
mitad inferior de la salida muestra las diferencias estimadas entre cada par de medias. No hay diferencias estadisticamente significativas
entre cualquier par de medias, con un nivel del 95,0% de confianza. En la parte superior de la pagina, se ha identificado un grupo
homogéneo, segun la alineacién de las X's en columna. No existen diferencias estadisticamente significativas entre aquellos niveles que
compartan una misma columna de X's. El método empleado actualmente para discriminar entre las medias es el procedimiento de

diferencia minima significativa (LSD) de Fisher. Con este método hay un riesgo del 5,0% al decir que cada par de medias es
significativamente diferente, cuando la diferencia real es igual a 0.
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Grafico de Residuos para €M2+EC
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Verificacion de Varianza
[Prueba __ [Valor-P |
[Levene's [5,83897 [0,00311285 |

Comparacion _|Sigmal _ |Sigma2 |F-Ratio P-Valor

1/2 687,893 698,276 [0,970484 |0,8326

1/3 687,893 546,545 |1,58413 0,0220

2/3 698276  [546,545 |1,63231 0.0127
El StatAdvisor

El estadistico mostrado en esta tabla evalua la hipotesis de que la desviacion estandar de €/M2+EC dentro de cada uno de los 3 niveles de
VISTAS es lamisma. De particular interés es el valor-P. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente
significativa entre las desviaciones estandar, con un nivel del 95,0% de confianza. Esto viola uno de los supuestos importantes
subyacentes en el analisis de varianza e invalidara la mayoria de las pruebas estadisticas comunes.

La tabla también muestra una comparacion de las desviaciones tipicas para cada par de muestras. P-valores por debajo de 0.05, de los
cuales hay 2, indican una diferencia estadisticamente significativa entre las dos sigmas al 5% de nivel de signifiacién.

Grafico ANOM para €/M2+EC
Con 95% Limites de Decision
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rueba de Kruskal-Wallis para €/ M2+EC por VISTAS
VISTAS  |Tamafio Muestra _ |Rango Promedio
1 189 266,005
2 239 257,029
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3 [78 [212,385
Estadistico= 7,68959 Valor-P=0,0213907

El StatAdvisor

La prueba de Kruskal-Wallis evalua la hipdtesis de que las medianas de €/M2+EC dentro de cada uno de los 3 niveles de VISTAS son
iguales. Primero se combinan los datos de todos los niveles y se ordenan de menor a mayor. Luego se calcula el rango (rank) promedio
para los datos de cada nivel. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente significativa entre las
medianas con un nivel del 95,0% de confianza. Para determinar cuéles medianas son significativamente diferentes de otras, seleccione
Grafico de Caja y Bigotes, de la lista de Opciones Graficas, y seleccione la opcién de muesca de mediana.

Grafico de Medianas con Intervalos del 95,0% de Confianza
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Prueba de la Mediana de Mood para € M2+EC por VISTAS
Total n= 506
Gran mediana = 1750,0

VISTAS  |Tamafio de Muestra  |n<= |n> |Mediana |LC inferior 95,0% |LC superior 95,0%
1 189 83 106 |1852,0 1734,54 1966,89

2 239 112|127 |1797,0 1668,7 1893,6

3 20 1500,0 1468.69 1555,93

Estadistico= 22,2532 Valor-P =0,0000147157

El StatAdvisor

La prueba de medianas de Mood evaltia la hipdtesis de que las medianas de todas las 3 muestras son iguales. Lo hace contando el nimero
de observaciones en cada muestra, a cada lado de la mediana global, la cual es igual a 1750,0. Puesto que el valor-P para la prueba de chi-
cuadrada es menor que 0,05, las medianas de las muestras son significativamente diferentes con un nivel de confianza del 95,0%. También

se incluyen (si estan disponibles) los intervalos del 95,0% de confianza para mediana, basados en los estadisticos de orden de cada
muestra.
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Grafico de Cuantiles
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21. ANOVA Orientacion

ANOVA Simple - €/M2+EC por ORIENT
Variable dependiente: €/M2+EC
Factor: ORIENT

Numero de observaciones: 506
Numero de niveles: 2

El StatAdvisor

Este procedimiento ejecuta un analisis de varianza de un factor para €/M2+EC. Construye varias pruebas y graficas para comparar los
valores medios de €/M2+EC para los 2 diferentes niveles de ORIENT. La prueba-F en la tabla ANOVA determinara si hay diferencias
significativas entre las medias. Silas hay, las Pruebas de Rangos Multiples le diran cuales medias son significativamente diferentes de
otras. Sile preocupa la presencia de valores atipicos, puede elegir la Prueba de Kruskal-Wallis la cual compara las medianas en lugar de
las medias. Las diferentes graficas le ayudaran a juzgar la significancia practica de los resultados, asi como le permitiran buscar posibles
violaciones de los supuestos subyacentes en el anélisis de varianza.

Dispersion por Cadigo de Nivel

(X 1000,0)
5F =
[ . ° ]
4k £ - J
; . i 3
8 3 7]
& F ]
S of 3
1F J
oF E
1
ORIENT
Resumen Estadistico para €/ M2+EC
ORIENT  |Recuento _|Promedio |Desviacién Estindar | C. i de Variacicn _|Minimo  |Maximo |Rango
0 361 185854 |659,784 35,5002% 623,0 47670 |41440
1 145 1885.83  |711,785 37,7439% 585.,0 47450 41600
Total 506 186636 |674.495 36.1396% 585.0 4767.0  |4182.0
ORIENT _ |Sesgo E. larizado _ |Curtosis E. larizada
0 8,73179 9,76234
1 4,70272 3,59231
Total 9,83638 9,82376
El StatAdvisor

Esta tabla muestra diferentes estadisticos de €/M2+EC para cada uno de los 2 niveles de ORIENT. La intencién principal del analisis de
varianza de un factor es la de comparar las medias de los diferentes niveles, enlistados aqui bajo la columna de Promedio. Selecciones
Grafica de Medias de la lista de Opciones Graficas para mostrar graficamente las medias.

ADVERTENCIA: El sesgo estandarizado y/o la curtosis estandarizada se encuentra fuera del rango de -2 a +2 para los 2 niveles de
ORIENT. Esto indica algo de no normalidad significativa en los datos, lo cual viola el supuesto de que los datos provienen de
distribuciones normales. Tal vez quisiera transformar los datos, 6 utilizar la prueba de Kruskal-Wallis para comparar las medianas en lugar
de las medias.
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ANOVA Grafico para €/ M2+EC

ORIENT P =0,6811
Residuos | , Fo s F s
-1400 -400 600 1600 2600 3600
Tabla ANOVA para €/M2+EC por ORIENT
Fuente Suma de Cuadrados |Gl Cuadrado Medio  |Razdn-F Valor-P
Entre grupos  [77043.8 1 77043.8 0,17 0,6811
Intra grupos 2,29669E8 504 455693,
Total (Corr.)  |2,29746E8 505
El StatAdvisor

La tabla ANOVA descompone la varianza de €/M2+EC en dos componentes: un componente entre-grupos y un componente dentro-de-
grupos. Larazén-F, que en este caso esigual a 0,16907, es el cociente entre el estimado entre-grupos y el estimado dentro-de-grupos.
Puesto que el valor-P de la razon-F es mayor o igual que 0,05, no existe una diferencia estadisticamente significativa entre la media de
€/M2+EC entre un nivel de ORIENT y otro, con un nivel del 95,0% de confianza.

Medias y 95,0% de Fisher LSD
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Tabla de Medias para €/M2+EC por ORIENT con intervalos de confi del 95,0%
Error Est.
ORIENT  |Casos |Media (s agrupada) _|Limite Inferior | Limite Superior
0 361 1858,54  [35,529 1809,18 1907.9
1 145 1885,83 56,0599 1807,95 1963,71
Total 506 1866,36
El StatAdvisor

Esta tabla muestra la media de €/M2+EC para cada nivel de ORIENT. También muestra el error estandar de cada media, el cual es una
medida de la variabilidad de su muestreo. El error estandar es el resultado de dividir la desviacion estandar mancomunada entre el mimero
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de observaciones en cada nivel. La tabla también muestra un intervalo alrededor de cada media. Los intervalos mostrados actualmente
estan basados en el procedimiento de la diferencia minima significativa (LSD) de Fisher. Estan construidos de tal manera que, si dos
medias son iguales, sus intervalos se traslaparan un 95,0% de las veces. Puede ver graficamente los intervalos seleccionando Gréfica de
Medias de la lista de Opciones Graficas. En las Pruebas de Rangos Multiples, estos intervalos se usan para determinar cuales medias son

significativamente diferentes de otras.

Grafico Cajay Bigotes

ORIENT

0 1 2 3 4 5
(X 1000,0)

Pruebas de Multiple Rangos para €/M2+EC por ORIENT

Método: 95,0 porcentaje LSD
ORIENT  |Casos _|Media Grupos Homogéneos
0 361 1858,54 |X
1 145 188583 |X

Contraste _|Sig. |Diferencia | +/- Limites
1 -27,2902 130,397

* indica una diferencia significativa.

El StatAdvisor
Esta tabla aplica un procedimiento de comparacién multiple para determinar cuales medias son significativamente diferentes de otras. La

mitad inferior de la salida muestra las diferencias estimadas entre cada par de medias. No hay diferencias estadisticamente significativas
entre cualquier par de medias, con un nivel del 95,0% de confianza. En la parte superior de la pagina, se ha identificado un grupo
homogéneo, segn la alineacién de las X's en columna. No existen diferencias estadisticamente significativas entre aquellos niveles que
compartan una misma columna de X's. El método empleado actualmente para discriminar entre las medias es el procedimiento de
diferencia minima significativa (LSD) de Fisher. Con este método hay un riesgo del 5,0% al decir que cada par de medias es
significativamente diferente, cuando la diferencia real es igual a 0.



322 ANALISIS DE LAS PREFERENCIAS DE LA DEMANDA EN EL MERCADO DE LA VIVIENDA EN LA
CIUDAD DE VALENCIA. SU IMPACTO EN LA PREDICCION DEL PRECIO.

Grafico de Residuos para €M2+EC

(X 1000,0)
3 E

residuos

ORIENT

Verificacion de Varianza
[Prueba __ [Valor-P |
[Levene's [1,68495 [0.194862 |

Comparacion ‘S{gr_nal \Sg'gmaZ [F-Ratio [P-Valor |
0/1 1659,784 [711,785 [0,859224 [0,2634 |

El StatAdvisor

El estadistico mostrado en esta tabla evalua la hipotesis de que la desviacion estandar de €/M2+EC dentro de cada uno de los 2 niveles de
ORIENT es la misma. De particular interés es el valor-P. Puesto que el valor-P es mayor o igual que 0,05, no existe una diferencia
estadisticamente significativa entre las desviaciones estandar, con un nivel del 95,0% de confianza.

La tabla también muestra una comparacion de las desviaciones tipicas para cada par de muestras. P-valores por debajo de 0.05, de los
cuales hay 0, indican una diferencia estadisticamente significativa entre las dos sigmas al 5% de nivel de signifiacién.

Grafico ANOM para €/M2+EC
Con 95% Limites de Decision
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Prueba de Kruskal-Wallis para €/M2+EC por ORIENT
ORIENT _ |Tamaiio Muestra __|Rango Promedio
0 361 252,752

1 145 255,362
Estadistico = 0,0329633 Valor-P =0,85593

El StatAdvisor
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La prueba de Kruskal-Wallis evalua la hipotesis de que las medianas de €/M2+EC dentro de cada uno de los 2 niveles de ORIENT son
iguales. Primero se combinan los datos de todos los niveles y se ordenan de menor a mayor. Luego se calcula el rango (rank) promedio
para los datos de cada nivel. Puesto que el valor-P es mayor o igual que 0,05, no existe una diferencia estadisticamente significativa entre
las medianas con un nivel del 95,0% de confianza.

Grafico de Medianas con Intervalos del 95,0% de Confianza
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Prueba de la Mediana de Mood para €/M2+EC por ORIENT
Total n= 506
Gran mediana = 1750,0

ORIENT _ |Tamaiio de Muestra _ |n<= |n>  |Mediana _|LC inferior 95,0% |LC superior 95,0%
0 361 184 |177 |1735,0 1640,1 1836,26

1 145 69 76 1772,0 1633,96 1930,66
Estadistico = 0,473665 Valor-P =0,491305

El StatAdvisor

La prueba de medianas de Mood evalua la hipdtesis de que las medianas de todas las 2 muestras soniguales. Lo hace contando el numero
de observaciones en cada muestra, a cada lado de la mediana global, la cual es igual a 1750,0. Puesto que el valor-P para la prueba de chi-
cuadrada es mayor o igual a 0,05, las medianas de las muestras no son significativamente diferentes con un nivel de confianza del 95,0%.
También se incluyen (si estan disponibles) los intervalos del 95,0% de confianza para mediana, basados en los estadisticos de orden de

cada muestra.
Grafico de Cuantiles
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22. ANOVA Cocina

ANOVA Simple - €/M2+EC por COCINA
Variable dependiente: €/M2+EC
Factor: COCINA

Numero de observaciones: 506
Numero de niveles: 3

El StatAdvisor

Este procedimiento ejecuta un analisis de varianza de un factor para €/M2+EC. Construye varias pruebas y graficas para comparar los
valores medios de €/M2+EC para los 3 diferentes niveles de COCINA. La prueba-F en la tabla ANOVA determinara si hay diferencias
significativas entre las medias. Silas hay, las Pruebas de Rangos Multiples le diran cuales medias son significativamente diferentes de
otras. Sile preocupa la presencia de valores atipicos, puede elegir la Prueba de Kruskal-Wallis la cual compara las medianas en lugar de
las medias. Las diferentes graficas le ayudaran a juzgar la significancia practica de los resultados, asi como le permitiran buscar posibles
violaciones de los supuestos subyacentes en el anélisis de varianza.

Dispersion por Cadigo de Nivel

(X 1000,0)
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COCINA
Resumen Estadistico para €/ M2+EC
COCINA  |Recuento _|Promedio |Desviacién Estandar | C. i de Variacion _ |Minimo  |Mdximo |Rango
1 231 185336 672,022 36,2596% 585,0 47630 |4178,0
2 248 181829 |624,105 34,3238% 645.0 47670 |4122,0
3 27 241907 |894.564 36.9796% 905.0 41520 [3247.0
Total 506 186636 |674,495 36,1396% 585.0 47670 |4182,0
COCINA  |Sesgo Estandarizado | Curtosis Estandarizada
1 5,26783 531199
2 9,16032 12,984
3 0,0748 -0,963545
Total 9.83638 982376
El StatAdvisor

Esta tabla muestra diferentes estadisticos de €/M2+EC para cada uno de los 3 niveles de COCINA. La intencién principal del analisis de
varianza de un factor es la de comparar las medias de los diferentes niveles, enlistados aqui bajo la columna de Promedio. Selecciones
Grafica de Medias de la lista de Opciones Graficas para mostrar graficamente las medias.

ADVERTENCIA: El sesgo estandarizado y/o la curtosis estandarizada se encuentra fuera del rango de -2 a +2 para los 2 niveles de
COCINA. Estoindica algo de no normalidad significativa en los datos, lo cual viola el supuesto de que los datos provienen de
distribuciones normales. Tal vez quisiera transformar los datos, 6 utilizar la prueba de Kruskal-Wallis para comparar las medianas en lugar
de las medias.
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ANOVA Grafico para €/ M2+EC

COCINA 2 P =0,0001
Residuos an, a4 N N
2400 3400 4400
Tabla ANOVA para €/M2+EC por COCINA
Fuente Suma de Cuadrados |Gl Cuadrado Medio  |Razdn-F Valor-P
Entre grupos  |8,86047E6 2 4,43024E6 10,09 0,0001
Intra grupos 2,20886E8 503 439137,
Total (Corr.)  |2,29746E8 505
El StatAdvisor

La tabla ANOVA descompone la varianza de €/M2+EC en dos componentes: un componente entre-grupos y un componente dentro-de-
grupos. Larazén-F, que en este caso esigual a 10,0885, es el cociente entre el estimado entre-grupos y el estimado dentro-de-grupos.
Puesto que el valor-P de la prueba-F es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente significativa entre la media de €/ M2+EC
entre un nivel de COCINA y otro, con un nivel del 95,0% de confianza. Para determinar cuales medias son significativamente diferentes

de otras, seleccione Pruebas de Multiples Rangos, de la lista de Opciones Tabulares.

Tabla de Medias para €/ M2+EC

2700

2500

2300

€M2+EC

2100

1900

1700

Medias y 95,0% de Fisher LSD

1

1

2
COCINA

por COCINA con intervalos de

fianza del 95,0%

Error Est.
COCINA _ |Casos |Media (s agrupada) |Limite Inferior _|Limite Superior
1 231 1853,36  |43,6007 1792,79 1913,94
2 248 1818,29 42,0798 1759,83 1876,75
3 27 2419,07  |127,532 2241,9 2596,25
Total 506 1866,36

El StatAdvisor
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Esta tabla muestra la media de €/M2+EC para cada nivel de COCINA. También muestra el error estandar de cada media, el cual es una
medida de la variabilidad de su muestreo. El error estandar es el resultado de dividir la desviacion estandar mancomunada entre el mimero
de observaciones en cada nivel. La tabla también muestra un intervalo alrededor de cada media. Los intervalos mostrados actualmente
estan basados en el procedimiento de la diferencia minima significativa (LSD) de Fisher. Estan construidos de tal manera que, si dos
medias son iguales, sus intervalos se traslaparan un 95,0% de las veces. Puede ver graficamente los intervalos seleccionando Grafica de

Medias de la lista de Opciones Graficas. En las Pruebas de Rangos Multiples, estos intervalos se usan para determinar cuales medias son
significativamente diferentes de otras.

Grafico Cajay Bigotes
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Pruebas de Multiple Rangos para €/M2+EC por COCINA

Meétodo: 95,0 porcentaje LSD

COCINA Casos |Media Grupos Homogéneos
2 248 1818,29 |X

1 231 1853,36  |X

3 27 2419,07 X

Contraste |Sig. |Diferencia | +/- Limites

1-2 35,0773 119,05

1-3 * -565,71 264,799

2-3 * -600,788 263,848

indica una diferencia significativa.

El StatAdvisor

Esta tabla aplica un procedimiento de comparacion multiple para determinar cuales medias son significativamente diferentes de otras. La
mitad inferior de la salida muestra las diferencias estimadas entre cada par de medias. El asterisco que se encuentra al lado de los 2 pares
indica que estos pares muestran diferencias estadisticamente significativas con un nivel del 95,0% de confianza. En la parte superior de la
pagina, se han identificado 2 grupos homogéneos segin la alineacion de las X's en columnas. No existen diferencias estadisticamente
significativas entre aquellos niveles que compartan una misma columna de X's. El método empleado actualmente para discriminar entre
las medias es el procedimiento de diferencia minima significativa (L.SD) de Fisher. Con este método hay un riesgo del 5,0% al decir que
cada par de medias es significativamente diferente, cuando la diferencia real es igual a 0.
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Grafico de Residuos para €M2+EC
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COCINA
Verificacion de Varianza
[Prueba __ [Valor-P |
[Levene's [4,78052  [0,00877673 |
Comparacion _|Sigmal _ |Sigma2  |F-Ratio P-Valor
1/2 672,022 624,105  [1,15945 0,2532
1/3 672,022 894,564 0,564345 0,0293
2/3 624,105 894,564 0,486734 10,0053
El StatAdvisor

El estadistico mostrado en esta tabla evalua la hipotesis de que la desviacion estandar de €/M2+EC dentro de cada uno de los 3 niveles de
COCINA es lamisma. De particular interés es el valor-P. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente
significativa entre las desviaciones estandar, con un nivel del 95,0% de confianza. Esto viola uno de los supuestos importantes
subyacentes en el analisis de varianza e invalidara la mayoria de las pruebas estadisticas comunes.

La tabla también muestra una comparacion de las desviaciones tipicas para cada par de muestras. P-valores por debajo de 0.05, de los
cuales hay 2, indican una diferencia estadisticamente significativa entre las dos sigmas al 5% de nivel de signifiacién.

COCINA

Grafico ANOM para €/M2+EC
Con 95% Limites de Decision
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rueba de Kruskal-Wallis para €/M2+EC por COCINA
Tamaiio Muestra __ |Rango Promedio

1

231 255,212

2

248 241,722
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3 [27 [347,037
Estadistico= 12,6909 Valor-P=0,00175473

El StatAdvisor

La prueba de Kruskal-Wallis evalua la hipdtesis de que las medianas de €/M2+EC dentro de cada uno de los 3 niveles de COCINA son
iguales. Primero se combinan los datos de todos los niveles y se ordenan de menor a mayor. Luego se calcula el rango (rank) promedio
para los datos de cada nivel. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente significativa entre las
medianas con un nivel del 95,0% de confianza. Para determinar cuéles medianas son significativamente diferentes de otras, seleccione
Grafico de Caja y Bigotes, de la lista de Opciones Graficas, y seleccione la opcién de muesca de mediana.

Grafico de Medianas con Intervalos del 95,0% de Confianza
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Prueba de la Mediana de Mood para €/ M2+EC por COCINA
Total n= 506
Gran mediana = 1750,0

COCINA _ |Tamaiio de Muestra  |n<= |n> |Mediana |LC inferior 95,0%  |LC superior 95,0%
1 231 109 122 ]1821,0 1685,43 1897,0

2 248 137|111 ]1640,0 1552,0 1769,85

3 27 7 20 2509,0 1764,84 2999,1

Estadistico=9,71667 Valor-P=0,00776341

El StatAdvisor

La prueba de medianas de Mood evalua la hipétesis de que las medianas de todas las 3 muestras soniguales. Lo hace contando el numero
de observaciones en cada muestra, a cada lado de la mediana global, la cual es igual a 1750,0. Puesto que el valor-P para la prueba de chi-
cuadrada es menor que 0,05, las medianas de las muestras son significativamente diferentes con un nivel de confianza del 95,0%. También
se incluyen (si estan disponibles) los intervalos del 95,0% de confianza para mediana, basados en los estadisticos de orden de cada
muestra.
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ANOVA Lavadero

ANOVA Simple - €/ M2+EC por LAV
Variable dependiente: €/M2+EC
Factor: LAV

Numero de observaciones: 505
Numero de niveles: 2

El StatAdvisor

Este procedimiento ejecuta un analisis de varianza de un factor para €/M2+EC. Construye varias pruebas y graficas para comparar los
valores medios de €/M2+EC para los 2 diferentes niveles de LAV. La prueba-F en la tabla ANOVA determinara si hay diferencias
significativas entre las medias. Silas hay, las Pruebas de Rangos Multiples le diran cuales medias son significativamente diferentes de
otras. Sile preocupa la presencia de valores atipicos, puede elegir la Prueba de Kruskal-Wallis la cual compara las medianas en lugar de
las medias. Las diferentes graficas le ayudaran a juzgar la significancia practica de los resultados, asi como le permitiran buscar posibles
violaciones de los supuestos subyacentes en el anélisis de varianza.

Dispersion por Cadigo de Nivel
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Resumen Estadistico para €/M2+EC

LAV R Promedio |Desviacion Estandar | C. i de Variacion _|Minimo  |Mdximo _|Rango
0 224 1862,24 | 747,504 20,1401% 585,0 4767,0  |4182,0
1 281 1866,81  |610,929 32,7258% 6450  |47450 41000
Total 505 186478 [674.231 36.156% 585.0  |4767.0  |4182.0
LAV |Sesgo Estandarizado | Curtosis Estandarizada

0 6,5874 6,13939

1 7,20072 6,78767

Total [9,89233 9,9271

El StatAdvisor

Esta tabla muestra diferentes estadisticos de €/M2+EC para cada uno de los 2 niveles de LAV. La intencion principal del analisis de
varianza de un factor es la de comparar las medias de los diferentes niveles, enlistados aqui bajo la columna de Promedio. Selecciones
Grafica de Medias de la lista de Opciones Graficas para mostrar graficamente las medias.

ADVERTENCIA: El sesgo estandarizado y/o la curtosis estandarizada se encuentra fuera del rango de -2 a +2 para los 2 niveles de LAV.
Esto indica algo de no normalidad significativa en los datos, lo cual viola el supuesto de que los datos provienen de distribuciones
normales. Tal vez quisiera transformar los datos, ¢ utilizar la prueba de Kruskal-Wallis para comparar las medianas en lugar de las
medias.
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ANOVA Grafico para €/ M2+EC

LAV P =0,9397
Residuos o & 8 N
2700 3700
Tabla ANOVA para €/M2+EC por LAV
Fuente Suma de Cuadrados |Gl Cuadrado Medio  |Razdn-F Valor-P
Entre grupos  {2608,58 1 2608,58 0,01 0,9397
Intra grupos 2,29109E8 503 455486,
Total (Corr.)  |2,29112E8 504
El StatAdvisor

La tabla ANOVA descompone la varianza de €/M2+EC en dos componentes: un componente entre-grupos y un componente dentro-de-
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grupos. Larazén-F, que en este caso esigual a 0,00572702, es el cociente entre el estimado entre-grupos y el estimado dentro-de-grupos.

Puesto que el valor-P de la razon-F es mayor o igual que 0,05, no existe una diferencia estadisticamente significativa entre la media de

€/M2+EC entre un nivel de LAV y otro, con un nivel del 95,0% de confianza.

Medias y 95,0% de Fisher LSD
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Tabla de Medias para €/M2+EC por LAV con intervalos de confianza del 95,0%

Error Est.
LAV |Casos |Media (s agrupada) _|Limite Inferior _|Limite Superior
0 224 1862,24 45,0934 1799,59 192488
1 281 1866.81 40,261 1810,88 1922,74
Total [505 1864,78
El StatAdvisor

Esta tabla muestra la media de €/M2+EC para cada nivel de LAV. También muestra el error estandar de cada media, el cual es una medida

de la variabilidad de su muestreo. El error estandar es el resultado de dividir la desviacion estandar mancomunada entre el niimero de
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observaciones en cada nivel. La tabla también muestra un intervalo alrededor de cada media. Los intervalos mostrados actualmente estan
basados en el procedimiento de la diferencia minima significativa (LSD) de Fisher. Estan construidos de tal manera que, si dos medias son
iguales, sus intervalos se traslaparan un 95,0% de las veces. Puede ver graficamente los intervalos seleccionando Grafica de Medias de la

lista de Opciones Graficas. En las Pruebas de Rangos Multiples, estos intervalos se usan para determinar cuales medias son
significativamente diferentes de otras.

Grafico Cajay Bigotes
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Pruebas de Multiple Rangos para €/ M2+EC por LAV

Método: 95,0 porcentaje LSD

LAV  |Casos |Media Grupos Homogéneos
0 224 1862,24 |X
1 281 1866,81 |X
Contraste _|Sig. |Diferencia | +/- Limites
0-1 -4,57478 118,768
* indica una diferencia significativa.

El StatAdvisor

Esta tabla aplica un procedimiento de comparacién multiple para determinar cuales medias son significativamente diferentes de otras. La
mitad inferior de la salida muestra las diferencias estimadas entre cada par de medias. No hay diferencias estadisticamente significativas
entre cualquier par de medias, con un nivel del 95,0% de confianza. En la parte superior de la pagina, se ha identificado un grupo
homogéneo, segn la alineacién de las X's en columna. No existen diferencias estadisticamente significativas entre aquellos niveles que
compartan una misma columna de X's. El método empleado actualmente para discriminar entre las medias es el procedimiento de
diferencia minima significativa (LSD) de Fisher. Con este método hay un riesgo del 5,0% al decir que cada par de medias es
significativamente diferente, cuando la diferencia real es igual a 0.
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Grafico de Residuos para €M2+EC
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LAV

Verificacion de Varianza
[Prueba __ [Valor-P
[Levene's [4,.86611 [0.0278407 |

Comparacion ‘Sggr_nal \Sg'gmaZ [F-Ratio [P-Valor |
0/1 [747,504 610,929 [1,49708 [0,0014 |

El StatAdvisor

El estadistico mostrado en esta tabla evalua la hipotesis de que la desviacion estandar de €/M2+EC dentro de cada uno de los 2 niveles de
LAV es la misma. De particular interés es el valor-P. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente
significativa entre las desviaciones estandar, con un nivel del 95,0% de confianza. Esto viola uno de los supuestos importantes
subyacentes en el analisis de varianza e invalidaré la mayoria de las pruebas estadisticas comunes.

La tabla también muestra una comparacion de las desviaciones tipicas para cada par de muestras. P-valores por debajo de 0.05, de los
cuales hay 1, indican una diferencia estadisticamente significativa entre las dos sigmas al 5% de nivel de signifiacién.

Grafico ANOM para €/M2+EC
Con 95% Limites de Decision
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Prueba de Kruskal-Wallis para €/ M2+EC por LAV
LAV |Tamaiio Muestra __ |Rango Promedio
0 224 249,817

1 281 255,537
Estadistico= 0,19154 Valor-P=0,661638
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El StatAdvisor

La prueba de Kruskal-Wallis evalua la hipdtesis de que las medianas de €/M2+EC dentro de cada uno de los 2 niveles de LAV son iguales.
Primero se combinan los datos de todos los niveles y se ordenan de menor a mayor. Luego se caleula el rango (rank) promedio para los
datos de cada nivel. Puesto que el valor-P es mayor o igual que 0,05, no existe una diferencia estadisticamente significativa entre las
medianas con un nivel del 95,0% de confianza.

Grafico de Medianas con Intervalos del 95,0% de Confianza
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Prueba de la Mediana de Mood para €/M2+EC por LAV
Total n= 505
Gran mediana = 1745,0

LAV |Tamaiio de Muestra  |n<= |n> |Mediana |LC inferior 95,0% |LC superior 95,0%
0 224 107|117 |17715 1651.83 1900,68

1 281 146|135 ]1732,0 1607,25 1839,77
Estadistico= 0,875057 Valor-P =0,349558

El StatAdvisor

La prueba de medianas de Mood evaltia la hipdtesis de que las medianas de todas las 2 muestras son iguales. Lo hace contando el niimero
de observaciones en cada muestra, a cada lado de la mediana global, la cual es igual a 1745,0. Puesto que el valor-P para la prueba de chi-
cuadrada es mayor o igual a 0,05, las medianas de las muestras no son significativamente diferentes con un nivel de confianza del 95,0%.
También se incluyen (si estin disponibles) los intervalos del 95,0% de confianza para mediana, basados en los estadisticos de orden de
cada muestra.

Grafico de Cuantiles
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24,

ANOVA Estado de la vivienda

ANOVA Simple - €/M2+EC por EST VIV
Variable dependiente: €/M2+EC
Factor: EST VIV

Numero de observaciones: 506
Numero de niveles: 3

El StatAdvisor

Este procedimiento ejecuta un analisis de varianza de un factor para €/M2+EC. Construye varias pruebas y graficas para comparar los
valores medios de €/M2+EC para los 3 diferentes niveles de EST VIV. La prueba-F en la tabla ANOVA determinara si hay diferencias
significativas entre las medias. Silas hay, las Pruebas de Rangos Multiples le diran cuales medias son significativamente diferentes de
otras. Sile preocupa la presencia de valores atipicos, puede elegir la Prueba de Kruskal-Wallis la cual compara las medianas en lugar de
las medias. Las diferentes graficas le ayudaran a juzgar la significancia practica de los resultados, asi como le permitiran buscar posibles
violaciones de los supuestos subyacentes en el anélisis de varianza.

Dispersion por Cadigo de Nivel

(X 1000,0)
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ESTVIV
Resumen Estadistico para €/ M2+EC
ESTVIV  |Recuento |Promedio |Desviacién Estandar  |C i de Variacion _|Minimo  |Mdximo |Rango
1 % 142434 601,352 42,2196% 5850 42020 36170
2 232 1916,77 _ |579,551 30,2358% 861,0 41520 32910
3 178 2039.04  |725.446 35.5778% 8910 47670 __|3876.0
Total 506 186636 674,495 36.1396% 585.,0 47670 41820
ESTVIV _ |SesgoE. larizado | Curtosis E. larizada
1 5,32558 7,19891
2 6,03536 4,25997
3 7.17648 6,56032
Total 9,83638 9,82376
El StatAdvisor

Esta tabla muestra diferentes estadisticos de €/M2+EC para cada uno de los 3 niveles de EST VIV. La intencion principal del analisis de
varianza de un factor es la de comparar las medias de los diferentes niveles, enlistados aqui bajo la columna de Promedio. Selecciones
Grafica de Medias de la lista de Opciones Graficas para mostrar graficamente las medias.

ADVERTENCIA: El sesgo estandarizado y/o la curtosis estandarizada se encuentra fuera del rango de -2 a +2 para los 3 niveles de EST
VIV. Estoindica algo de no normalidad significativa en los datos, lo cual viola el supuesto de que los datos provienen de distribuciones
normales. Tal vez quisiera transformar los datos, ¢ utilizar la prueba de Kruskal-Wallis para comparar las medianas en lugar de las
medias.
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ANOVA Grafico para €/ M2+EC

o
oo

EST VIV P = 0,0000
Residuos | , N N £ -.'i s
-5400 -3400 -1400 600 2600 4600
Tabla ANOVA para €/M2+EC por EST VIV
Fuente Suma de Cuadrados |Gl Cuadrado Medio  |Razdn-F Valor-P
Entre grupos  |2,46535E7 2 1,23268E7 30,23 0,0000
Intra grupos 2,05093E8 503 |407739,
Total (Corr.)  |2,29746E8 505
El StatAdvisor

La tabla ANOVA descompone la varianza de €/M2+EC en dos componentes: un componente entre-grupos y un componente dentro-de-
grupos. Larazén-F, que en este caso esigual a 30,232, es el cociente entre el estimado entre-grupos y el estimado dentro-de-grupos.
Puesto que el valor-P de la prueba-F es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente significativa entre la media de €/ M2+EC
entre un nivel de EST VIV y otro, con un nivel del 95,0% de confianza. Para determinar cuéles medias son significativamente diferentes
de otras, seleccione Pruebas de Multiples Rangos, de la lista de Opciones Tabulares.

Medias y 95,0% de Fisher LSD
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Tabla de Medias para €/M2+EC por EST VIV con intervalos de confi del 95,0%

Error Est.
ESTVIV  |Casos |Media (s agrupada) _|Limite Inferior _|Limite Superior
1 96 142434 65,1712 13338 1514,88
2 232 1916,77 41,9225 1858,53 1975,01
3 178 2039,04 47,8609 1972,55 2105,53
Total 506 1866,36

El StatAdvisor
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Esta tabla muestra la media de €/M2+EC para cada nivel de EST VIV. También muestra el error estandar de cada media, el cual es una
medida de la variabilidad de su muestreo. El error estandar es el resultado de dividir la desviacion estandar mancomunada entre el mimero
de observaciones en cada nivel. La tabla también muestra un intervalo alrededor de cada media. Los intervalos mostrados actualmente
estan basados en el procedimiento de la diferencia minima significativa (LSD) de Fisher. Estan construidos de tal manera que, si dos
medias son iguales, sus intervalos se traslaparan un 95,0% de las veces. Puede ver graficamente los intervalos seleccionando Grafica de

Medias de la lista de Opciones Graficas. En las Pruebas de Rangos Multiples, estos intervalos se usan para determinar cuales medias son
significativamente diferentes de otras.

Grafico Cajay Bigotes
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Pruebas de Multiple Rangos para €/ M2+EC por EST VIV

Método: 95,0 porcentaje LSD
ESTVIV  |Casos |Media Grupos Homogéneos
1 96 142434 |X
2 232 1916,77 X
3 178 2039,04 X
Contraste |Sig. |Diferencia | +/- Limites
1-2 * -492,428 152,245
1-3 * -614,696 158,861
2-3 -122,268 125,004
indica una diferencia significativa.

El StatAdvisor

Esta tabla aplica un procedimiento de comparacion multiple para determinar cuales medias son significativamente diferentes de otras. La
mitad inferior de la salida muestra las diferencias estimadas entre cada par de medias. El asterisco que se encuentra al lado de los 2 pares
indica que estos pares muestran diferencias estadisticamente significativas con un nivel del 95,0% de confianza. En la parte superior de la
pagina, se han identificado 2 grupos homogéneos segin la alineacion de las X's en columnas. No existen diferencias estadisticamente
significativas entre aquellos niveles que compartan una misma columna de X's. El método empleado actualmente para discriminar entre
las medias es el procedimiento de diferencia minima significativa (L.SD) de Fisher. Con este método hay un riesgo del 5,0% al decir que
cada par de medias es significativamente diferente, cuando la diferencia real es igual a 0.
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Grafico de Residuos para €M2+EC
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Verificacion de Varianza
[Prueba __ [Valor-P
[Levene's [4,19406  [0.0156157 |

Comparacion _|Sigmal _ |Sigma2 |F-Ratio P-Valor

1/2 601,352 579,551 |1,07665 0,6499

1/3 601,352 |725,446 |0,687144 |0,0433

2/3 579,551 [725446 [0,638225 [0,0014
El StatAdvisor

El estadistico mostrado en esta tabla evalua la hipotesis de que la desviacion estandar de €/M2+EC dentro de cada uno de los 3 niveles de
EST VIV es lamisma. De particular interés es el valor-P. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente
significativa entre las desviaciones estandar, con un nivel del 95,0% de confianza. Esto viola uno de los supuestos importantes
subyacentes en el analisis de varianza e invalidara la mayoria de las pruebas estadisticas comunes.

La tabla también muestra una comparacion de las desviaciones tipicas para cada par de muestras. P-valores por debajo de 0.05, de los
cuales hay 2, indican una diferencia estadisticamente significativa entre las dos sigmas al 5% de nivel de signifiacién.

Grafico ANOM para €/M2+EC
Con 95% Limites de Decision
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rueba de Kruskal-Wallis para €/ M2+EC por EST VIV
ESTVIV _ |Tamaiio Muestra _|Rango Promedio
1 96 151,104
2 232 271,295
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3 [178 [285,531
Estadistico= 59,062 Valor-P=0

El StatAdvisor

La prueba de Kruskal-Wallis evalua la hipdtesis de que las medianas de €/M2+EC dentro de cada uno de los 3 niveles de EST VIV son
iguales. Primero se combinan los datos de todos los niveles y se ordenan de menor a mayor. Luego se calcula el rango (rank) promedio
para los datos de cada nivel. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente significativa entre las
medianas con un nivel del 95,0% de confianza. Para determinar cuéles medianas son significativamente diferentes de otras, seleccione
Grafico de Caja y Bigotes, de la lista de Opciones Graficas, y seleccione la opcién de muesca de mediana.

Grafico de Medianas con Intervalos del 95,0% de Confianza

2100 F 3
1900 |- I n
@ 1700 ]
+
& [ ]
$ 1500 N
1300 [ 3
1100 F ]
1 2 3
ESTVIV

Prueba de la Mediana de Mood para € M2+EC por EST VIV
Total n= 506
Gran mediana = 1750,0

ESTVIV _ |Tamaiio de Muestra _ |n<= |n> |Mediana |LC inferior 95,0% |LC superior 95,0%
1 96 72 24 1334,0 1190,59 1520,09
2 232 102 130 |1810,0 1740,11 1911,64
3 178 79 929 1883.,5 1665,22 2066,08

Estadistico= 29,6265 Valor-P=3,68712E-7

El StatAdvisor

La prueba de medianas de Mood evaltia la hipdtesis de que las medianas de todas las 3 muestras son iguales. Lo hace contando el nimero
de observaciones en cada muestra, a cada lado de la mediana global, la cual es igual a 1750,0. Puesto que el valor-P para la prueba de chi-
cuadrada es menor que 0,05, las medianas de las muestras son significativamente diferentes con un nivel de confianza del 95,0%. También
se incluyen (si estan disponibles) los intervalos del 95,0% de confianza para mediana, basados en los estadisticos de orden de cada
muestra.
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Grafico de Cuantiles
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ANOVA Balcén

ANOVA Simple - €/M2+EC por BALCON
Variable dependiente: €/M2+EC
Factor: BALCON

Numero de observaciones: 506
Numero de niveles: 2

El StatAdvisor

Este procedimiento ejecuta un analisis de varianza de un factor para €/M2+EC. Construye varias pruebas y graficas para comparar los
valores medios de €/M2+EC para los 2 diferentes niveles de BALCON. La prueba-F en la tabla ANOVA determinara si hay diferencias
significativas entre las medias. Silas hay, las Pruebas de Rangos Multiples le diran cuales medias son significativamente diferentes de
otras. Sile preocupa la presencia de valores atipicos, puede elegir la Prueba de Kruskal-Wallis la cual compara las medianas en lugar de
las medias. Las diferentes graficas le ayudaran a juzgar la significancia practica de los resultados, asi como le permitiran buscar posibles
violaciones de los supuestos subyacentes en el anélisis de varianza.

Dispersion por Cadigo de Nivel
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Resumen Estadistico para €/ M2+EC
BALCON _ |Recuento |Promedio |Desviacion Estindar | C i de Variacicn _|Minimo  |Mdximo _ |Rango
0 239 201920  |786,372 38,943% 6230 4767,0 41440
1 267 172946 520,187 30,0779% 585,0 36500 |3065,0
Total 506 186636 |674.495 36.1396% 585.0 17670 |4182.0
BALCON _|Sesgo Estandarizado _|Curtosis Estandarizada
0 5,82688 4,06709
1 3,81239 1,53411
Total 9,83638 9,82376
El StatAdvisor

Esta tabla muestra diferentes estadisticos de €/M2+EC para cada uno de los 2 niveles de BALCON. La intencion principal del analisis de
varianza de un factor es la de comparar las medias de los diferentes niveles, enlistados aqui bajo la columna de Promedio. Selecciones
Grafica de Medias de la lista de Opciones Graficas para mostrar graficamente las medias.

ADVERTENCIA: El sesgo estandarizado y/o la curtosis estandarizada se encuentra fuera del rango de -2 a +2 para los 2 niveles de
BALCON. Esto indica algo de no normalidad significativa en los datos, lo cual viola el supuesto de que los datos provienen de
distribuciones normales. Tal vez quisiera transformar los datos, 6 utilizar la prueba de Kruskal-Wallis para comparar las medianas en lugar
de las medias.
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ANOVA Grafico para €/ M2+EC

s

BALCON P = 0,0000
Residuos |, L
-3200 4800
Tabla ANOVA para €/M2+EC por BALCON
Fuente Suma de Cuadrados |Gl Cuadrado Medio  |Razdn-F Valor-P
Entre grupos  |1,05932E7 1 1,05932E7 24,36 0,0000
Intra grupos 2,19153E8 504 1434827,
Total (Corr.)  |2,29746E8 505
El StatAdvisor

La tabla ANOVA descompone la varianza de €/M2+EC en dos componentes: un componente entre-grupos y un componente dentro-de-
grupos. Larazén-F, que en este caso esigual a 24,3619, es el cociente entre el estimado entre-grupos y el estimado dentro-de-grupos.
Puesto que el valor-P de la prueba-F es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente significativa entre la media de €/ M2+EC
entre un nivel de BALCON vy otro, con un nivel del 95,0% de confianza. Para determinar cuéles medias son significativamente diferentes
de otras, seleccione Pruebas de Multiples Rangos, de la lista de Opciones Tabulares.

Medias y 95,0% de Fisher LSD

1
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Tabla de Medias para €/M2+EC por BALCON con intervalos de confianza del 95,0%

Error Est.
BALCON  |Casos |Media (s agrupada) |Limite Inferior _|Limite Superior
0 239 2019,29 42,654 1960,03 2078,55
1 267 172946 |40,3555 1673,4 1785,53
Total 506 1866,36
El StatAdvisor

Esta tabla muestra la media de €/M2+EC para cada nivel de BALCON. También muestra el error estandar de cada media, el cual es una
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medida de la variabilidad de su muestreo. El error estandar es el resultado de dividir la desviacion estandar mancomunada entre el nimero
de observaciones en cada nivel. La tabla también muestra un intervalo alrededor de cada media. Los intervalos mostrados actualmente
estan basados en el procedimiento de la diferencia minima significativa (LSD) de Fisher. Estin construidos de tal manera que, si dos
medias soniguales, sus intervalos se traslaparan un 95,0% de las veces. Puede ver graficamente los intervalos seleccionando Grafica de
Medias de la lista de Opciones Gréaficas. En las Pruebas de Rangos Multiples, estos intervalos se usan para determinar cuales medias son
significativamente diferentes de otras.

Grafico Cajay Bigotes

BALCON

5
(X 1000,0)

€M2+EC

Pruebas de Multiple Rangos para €/M2+EC por BALCON

Meétodo: 95,0 porcentaje LSD

BALCON Casos  |Media Grupos Homogéneos
1 267 172946  |X
0 239 2019,29 X

[Contraste [Sig.  [Diferencia | +/- Limites |
[0-1 *  ]289.824 [115,365 |
* indica una diferencia significativa.

El StatAdvisor
Esta tabla aplica un procedimiento de comparacién multiple para determinar cuales medias son significativamente diferentes de otras. La

mitad inferior de la salida muestra las diferencias estimadas entre cada par de medias. Se ha colocado un asterisco junto a 1 par, indicando
que este par muestra diferencias estadisticamente significativas con un nivel del 95,0% de confianza. En la parte superior de la pagina, se
han identificado 2 grupos homogéneos segtin la alineacion de las X's en columnas. No existen diferencias estadisticamente significativas
entre aquellos niveles que compartan una misma columna de X's. El método empleado actualmente para discriminar entre las medias es el
procedimiento de diferencia minima significativa (LSD) de Fisher. Con este método hay un riesgo del 5,0% al decir que cada par de
medias es significativamente diferente, cuando la diferencia real es igual a 0.
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Grafico de Residuos para €M2+EC
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Verificacion de Varianza
[Prueba |Valor-P
[Levene's [26.999  [2.96139E-7 |

Comparacion ‘S{gr_nal \Sg'gmaZ [F-Ratio [P-Valor |
0/1 |786,372  [520,187 [2,28527 [0,0000 |

El StatAdvisor

El estadistico mostrado en esta tabla evalua la hipotesis de que la desviacion estandar de €/M2+EC dentro de cada uno de los 2 niveles de
BALCON es lamisma. De particular interés es el valor-P. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente
significativa entre las desviaciones estandar, con un nivel del 95,0% de confianza. Esto viola uno de los supuestos importantes
subyacentes en el analisis de varianza e invalidaré la mayoria de las pruebas estadisticas comunes.

La tabla también muestra una comparacion de las desviaciones tipicas para cada par de muestras. P-valores por debajo de 0.05, de los
cuales hay 1, indican una diferencia estadisticamente significativa entre las dos sigmas al 5% de nivel de signifiacién.

Grafico ANOM para €/M2+EC
Con 95% Limites de Decision

2100 F 3
. 1 LDs=1924,20
[ 1 Lc=1866,36
[ ] Lpi=1808,51
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] [ ]
S 1900 -
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1800 |- 3
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Prueba de Kruskal-Wallis para €/ M2+EC por BALCON
BALCON Tamariio Muestra __|Rango Promedio
0 239 282,295

1 267 227,725
Estadistico= 17,567 Valor-P = 0,0000277362
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El StatAdvisor

La prueba de Kruskal-Wallis evalua la hipdtesis de que las medianas de €/M2+EC dentro de cada uno de los 2 niveles de BALCON son
iguales. Primero se combinan los datos de todos los niveles y se ordenan de menor a mayor. Luego se caleula el rango (rank) promedio
para los datos de cada nivel. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente significativa entre las
medianas con un nivel del 95,0% de confianza. Para determinar cudles medianas son significativamente diferentes de otras, seleccione
Grafico de Caja y Bigotes, de la lista de Opciones Graficas, y seleccione la opcion de muesca de mediana.

Grafico de Medianas con Intervalos del 95,0% de Confianza
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Prueba de la Mediana de Mood para €/M2+EC por BALCON
Total n= 506
Gran mediana = 1750,0

BALCON  |Tamatio de Muestra _ |n<=_|n> Medi LC inferior 95,0%  |LC superior 95,0%
0 239 103 136 [1900,0 1756,89 2019,36
1 267 150 [117 ]1631,0 1543,01 175498

Estadistico= 8,63514 Valor-P = 0,00329631

El StatAdvisor

La prueba de medianas de Mood evaluia la hipdtesis de que las medianas de todas las 2 muestras soniguales. Lo hace contando el nimero
de observaciones en cada muestra, a cada lado de la mediana global, la cual es igual a 1750,0. Puesto que el valor-P para la prueba de chi-
cuadrada es menor que 0,05, las medianas de las muestras son significativamente diferentes con un nivel de confianza del 95,0%. También
se incluyen (si estan disponibles) los intervalos del 95,0% de confianza para mediana, basados en los estadisticos de orden de cada
muestra.
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26. ANOVA Distribucion

ANOVA Simple - €/M2+EC por DISTRIB
Variable dependiente: €/M2+EC
Factor: DISTRIB

Numero de observaciones: 506
Numero de niveles: 3

El StatAdvisor

Este procedimiento ejecuta un analisis de varianza de un factor para €/M2+EC. Construye varias pruebas y graficas para comparar los
valores medios de €/M2+EC para los 3 diferentes niveles de DISTRIB. La prueba-F en la tabla ANOVA determinara si hay diferencias
significativas entre las medias. Silas hay, las Pruebas de Rangos Multiples le diran cuales medias son significativamente diferentes de
otras. Sile preocupa la presencia de valores atipicos, puede elegir la Prueba de Kruskal-Wallis la cual compara las medianas en lugar de
las medias. Las diferentes graficas le ayudaran a juzgar la significancia practica de los resultados, asi como le permitiran buscar posibles
violaciones de los supuestos subyacentes en el anélisis de varianza.

Dispersion por Cadigo de Nivel

(X 1000,0)
5

€M2+EC
N
I B B e AR
——
o ——
[IETE AWl TS PR FTae |

2
DISTRIB

Resumen Estadistico para €/ M2+EC
DISTRIB  |Recuento  |Promedio |Desviacion Estindar | Coeficiente de Variacién _ |Minimo  |Mdximo |Rango
1

56 144654 |588.974 20,7162% 585,0 28230  |2238,0
2 258 181747 |578612 31,8361% 645.0 44800  |3844,0
3 192 205449 |749.671 36.4893% 623.0 4767.0 41440
Total 506 186636 |674,495 36,1396% 585.0 47670 |4182,0
DISTRIB _ |Sesgo Estandarizado _|Curtosis Estandarizada

1 2,24152 -0,233946

2 6,53671 748642

3 618657 47503

Total 9,83638 9,82376

El StatAdvisor

Esta tabla muestra diferentes estadisticos de €/M2+EC para cada uno de los 3 niveles de DISTRIB. La intencién principal del analisis de
varianza de un factor es la de comparar las medias de los diferentes niveles, enlistados aqui bajo la columna de Promedio. Selecciones
Grafica de Medias de la lista de Opciones Graficas para mostrar graficamente las medias.

ADVERTENCIA: El sesgo estandarizado y/o la curtosis estandarizada se encuentra fuera del rango de -2 a +2 para los 3 niveles de
DISTRIB. Estoindica algo de no normalidad significativa en los datos, lo cual viola el supuesto de que los datos provienen de
distribuciones normales. Tal vez quisiera transformar los datos, 6 utilizar la prueba de Kruskal-Wallis para comparar las medianas en lugar
de las medias.
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ANOVA Grafico para €/ M2+EC

s
o

DISTRIB P = 0,0000
Residuos |, L
-3900 4100

Tabla ANOVA para €/ M2+EC por DISTRIB

Fuente Suma de Cuadrados |Gl Cuadrado Medio  |Razdn-F Valor-P
Entre grupos  |1,72825E7 2 8,64126E6 20,46 0,0000
Intra grupos 2,12464E8 503 422393,

Total (Corr.)  |2,29746E8 505
El StatAdvisor

La tabla ANOVA descompone la varianza de €/M2+EC en dos componentes: un componente entre-grupos y un componente dentro-de-
grupos. Larazén-F, que en este caso esigual a 20,4579, es el cociente entre el estimado entre-grupos y el estimado dentro-de-grupos.
Puesto que el valor-P de la prueba-F es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente significativa entre la media de €/ M2+EC
entre un nivel de DISTRIB y otro, con un nivel del 95,0% de confianza. Para determinar cuéles medias son significativamente diferentes
de otras, seleccione Pruebas de Multiples Rangos, de la lista de Opciones Tabulares.

Medias y 95,0% de Fisher LSD
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Tabla de Medias para €/M2+EC por DISTRIB con intervalos de confianza del 95,0%
Error Est.
DISTRIB  |Casos |Media (s agrupada) |Limite Inferior _ |Limite Superior
1 56 1446,54 86,8489 1325,88 1567,19
2 258 1817,47  [40,4621 1761,26 1873,68
3 192 2054,49 46,9038 1989,33 2119,66
Total 506 1866,36

El StatAdvisor
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Esta tabla muestra la media de €/M2+EC para cada nivel de DISTRIB. También muestra el error estandar de cada media, el cual es una
medida de la variabilidad de su muestreo. El error estandar es el resultado de dividir la desviacion estandar mancomunada entre el mimero
de observaciones en cada nivel. La tabla también muestra un intervalo alrededor de cada media. Los intervalos mostrados actualmente
estan basados en el procedimiento de la diferencia minima significativa (LSD) de Fisher. Estan construidos de tal manera que, si dos
medias son iguales, sus intervalos se traslaparan un 95,0% de las veces. Puede ver graficamente los intervalos seleccionando Grafica de

Medias de la lista de Opciones Graficas. En las Pruebas de Rangos Multiples, estos intervalos se usan para determinar cuales medias son
significativamente diferentes de otras.

Grafico Cajay Bigotes
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Pruebas de Multiple Rangos para €/ M2+EC por DISTRIB

Meétodo: 95,0 porcentaje LSD

DISTRIB Casos |Media Grupos Homogéneos
1 56 1446,54  |X

2 258 1817,47 X

3 192 2054,49 X

Contraste |Sig. |Diferencia | +/- Limites

1-2 * -370,937 188,241

1-3 * -607,959 193,925

2-3 * -237,022 121,702

indica una diferencia significativa.

El StatAdvisor

Esta tabla aplica un procedimiento de comparacion multiple para determinar cuales medias son significativamente diferentes de otras. La
mitad inferior de la salida muestra las diferencias estimadas entre cada par de medias. El asterisco que se encuentra al lado de los 3 pares
indica que estos pares muestran diferencias estadisticamente significativas con un nivel del 95,0% de confianza. En la parte superior de la
pagina, se han identificado 3 grupos homogéneos segin la alineacion de las X's en columnas. No existen diferencias estadisticamente
significativas entre aquellos niveles que compartan una misma columna de X's. El método empleado actualmente para discriminar entre
las medias es el procedimiento de diferencia minima significativa (L.SD) de Fisher. Con este método hay un riesgo del 5,0% al decir que
cada par de medias es significativamente diferente, cuando la diferencia real es igual a 0.
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Grafico de Residuos para €M2+EC
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Verificacion de Varianza
[Prueba __ [Valor-P |
[Levene's [6,51092  [0.00161557 |

Comparacion _|Sigmal _ |Sigma2 |F-Ratio P-Valor

1/2 588974 [578,612 |1,03614 0.8300

1/3 588,974 |749,671 |0,617236 |0,0372

2/3 578,612 |749,671 [0,595709 ]0.0001
El StatAdvisor

El estadistico mostrado en esta tabla evalua la hipotesis de que la desviacion estandar de €/M2+EC dentro de cada uno de los 3 niveles de
DISTRIB es la misma. De particular interés es el valor-P. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente
significativa entre las desviaciones estandar, con un nivel del 95,0% de confianza. Esto viola uno de los supuestos importantes
subyacentes en el analisis de varianza e invalidara la mayoria de las pruebas estadisticas comunes.

La tabla también muestra una comparacion de las desviaciones tipicas para cada par de muestras. P-valores por debajo de 0.05, de los
cuales hay 2, indican una diferencia estadisticamente significativa entre las dos sigmas al 5% de nivel de signifiacién.

Grafico ANOM para €/M2+EC
Con 95% Limites de Decision
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rueba de Kruskal-Wallis para €/M2+EC por DISTRIB
DISTRIB Tamaiio Muestra __ |Rango Promedio
1 56 157,313
2 258 248,597
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3 [192 [288.143
Estadistico= 35,3043 Valor-P=2,15656E-8

El StatAdvisor

La prueba de Kruskal-Wallis evalua la hipdtesis de que las medianas de €/M2+EC dentro de cada uno de los 3 niveles de DISTRIB son
iguales. Primero se combinan los datos de todos los niveles y se ordenan de menor a mayor. Luego se calcula el rango (rank) promedio
para los datos de cada nivel. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente significativa entre las
medianas con un nivel del 95,0% de confianza. Para determinar cuéles medianas son significativamente diferentes de otras, seleccione
Grafico de Caja y Bigotes, de la lista de Opciones Graficas, y seleccione la opcién de muesca de mediana.

Grafico de Medianas con Intervalos del 95,0% de Confianza
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Prueba de la Mediana de Mood para € M2+EC por DISTRIB
Total n= 506
Gran mediana = 1750,0

DISTRIB  |Tamaiio de Muestra _ |n<= |n> |Mediana |LC inferior 95,0%  |LC superior 95,0%
1 42 14 1388,0 1078,07 1569,25

2 258 130|128 |1743,0 1650,5 1833,5

3 192 111 18835 1757,29 2138,71

Estadistico= 18,703 Valor-P = 0,0000868349

El StatAdvisor

La prueba de medianas de Mood evaltia la hipdtesis de que las medianas de todas las 3 muestras son iguales. Lo hace contando el nimero
de observaciones en cada muestra, a cada lado de la mediana global, la cual es igual a 1750,0. Puesto que el valor-P para la prueba de chi-
cuadrada es menor que 0,05, las medianas de las muestras son significativamente diferentes con un nivel de confianza del 95,0%. También
se incluyen (si estan disponibles) los intervalos del 95,0% de confianza para mediana, basados en los estadisticos de orden de cada
muestra.
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27. ANOVA Techos

ANOVA Simple - €/M2+EC por TECHOS
Variable dependiente: €/M2+EC
Factor: TECHOS

Numero de observaciones: 506
Numero de niveles: 2

El StatAdvisor

Este procedimiento ejecuta un analisis de varianza de un factor para €/M2+EC. Construye varias pruebas y graficas para comparar los
valores medios de €/M2+EC para los 2 diferentes niveles de TECHOS. La prueba-F enla tabla ANOVA determinara si hay diferencias
significativas entre las medias. Silas hay, las Pruebas de Rangos Multiples le diran cuales medias son significativamente diferentes de
otras. Sile preocupa la presencia de valores atipicos, puede elegir la Prueba de Kruskal-Wallis la cual compara las medianas en lugar de
las medias. Las diferentes graficas le ayudaran a juzgar la significancia practica de los resultados, asi como le permitiran buscar posibles
violaciones de los supuestos subyacentes en el anélisis de varianza.

Dispersion por Cadigo de Nivel
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TECHOS

Resumen Estadistico para €/ M2+EC
TECHOS  |Recuento |Promedio |Desviacién Estindar _|Coeficiente de Variacion _ |Minimo | Mdximo _|Rango
0

436 188844 667,034 35,322% 623,0 47630 |4140,0
1 70 1728,83  |708,775 20,9974% 585.0 47670 |4182,0
Total 506 186636 |674,495 36.1396% 585.0 4767.0 _ |4182.0
TECHOS _ |Sesgo Estandarizado | Curtosis Estandarizada
0 9,11333 8,50236
1 423584 60195
Total 9,83638 9.82376
El StatAdvisor

Esta tabla muestra diferentes estadisticos de €/M2+EC para cada uno de los 2 niveles de TECHOS. La intencién principal del analisis de
varianza de un factor es la de comparar las medias de los diferentes niveles, enlistados aqui bajo la columna de Promedio. Selecciones
Grafica de Medias de la lista de Opciones Graficas para mostrar graficamente las medias.

ADVERTENCIA: El sesgo estandarizado y/o la curtosis estandarizada se encuentra fuera del rango de -2 a +2 para los 2 niveles de
TECHOS. Esto indica algo de no normalidad significativa en los datos, lo cual viola el supuesto de que los datos provienen de
distribuciones normales. Tal vez quisiera transformar los datos, 6 utilizar la prueba de Kruskal-Wallis para comparar las medianas en lugar
de las medias.
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ANOVA Grafico para €/ M2+EC

TecHos | 4 P = 0,0660
7
Residuos | , ] of o &a ,
-1700 -700 300 1300 2300 3300
Tabla ANOVA para €/M2+EC por TECHOS
Fuente Suma de Cuadrados |Gl Cuadrado Medio  |Razdn-F Valor-P
Entre grupos  |1,53657E6 1 1,53657E6 339 0,0660
Intra grupos 2,2821E8 504 452797,
Total (Corr.)  |2,29746E8 505
El StatAdvisor

La tabla ANOVA descompone la varianza de €/M2+EC en dos componentes: un componente entre-grupos y un componente dentro-de-
grupos. Larazén-F, que en este caso esigual a 3,3935, es el cociente entre el estimado entre-grupos y el estimado dentro-de-grupos.
Puesto que el valor-P de la razon-F es mayor o igual que 0,05, no existe una diferencia estadisticamente significativa entre la media de
€/M2+EC entre un nivel de TECHOS y otro, con un nivel del 95,0% de confianza.

Medias y 95,0% de Fisher LSD
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Tabla de Medias para €/M2+EC por TECHOS con intervalos de confi del 95,0%
Error Est.
TECHOS |Casos |Media (s agrupada) |Limite Inferior _ |Limite Superior
0 436 1888,44  [32,2262 1843.,67 193321
1 70 1728,83  [80,4272 1617,1 1840,56
Total 506 1866,36
El StatAdvisor

Esta tabla muestra la media de €/M2+EC para cada nivel de TECHOS. También muestra el error estandar de cada media, el cual es una
medida de la variabilidad de su muestreo. El error estandar es el resultado de dividir la desviacion estandar mancomunada entre el mimero
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de observaciones en cada nivel. La tabla también muestra un intervalo alrededor de cada media. Los intervalos mostrados actualmente
estan basados en el procedimiento de la diferencia minima significativa (LSD) de Fisher. Estan construidos de tal manera que, si dos
medias son iguales, sus intervalos se traslaparan un 95,0% de las veces. Puede ver graficamente los intervalos seleccionando Gréfica de
Medias de la lista de Opciones Graficas. En las Pruebas de Rangos Multiples, estos intervalos se usan para determinar cuales medias son

significativamente diferentes de otras.

Grafico Cajay Bigotes

TECHOS

0 1 2 3 4 5
(X 1000,0)

Pruebas de Multiple Rangos para €/M2+EC por TECHOS

Método: 95,0 porcentaje LSD
TECHOS |Casos |Media Grupos Homogéneos
1 70 172883 |X
0 436 1888,44 |X

Contraste _|Sig. |Diferencia | +/- Limites
1 159,61 170,27

* indica una diferencia significativa.

El StatAdvisor
Esta tabla aplica un procedimiento de comparacién multiple para determinar cuales medias son significativamente diferentes de otras. La

mitad inferior de la salida muestra las diferencias estimadas entre cada par de medias. No hay diferencias estadisticamente significativas
entre cualquier par de medias, con un nivel del 95,0% de confianza. En la parte superior de la pagina, se ha identificado un grupo
homogéneo, segn la alineacién de las X's en columna. No existen diferencias estadisticamente significativas entre aquellos niveles que
compartan una misma columna de X's. El método empleado actualmente para discriminar entre las medias es el procedimiento de
diferencia minima significativa (LSD) de Fisher. Con este método hay un riesgo del 5,0% al decir que cada par de medias es
significativamente diferente, cuando la diferencia real es igual a 0.
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Grafico de Residuos para €M2+EC
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Verificacion de Varianza
[Prueba [Valor-P |
[Levene's [0,557382  [0,455665 |

Comparacion ‘S{gr_nal \SigmaZ [F-Ratio [P-Valor |
0/1 1667,034 [708,775 [0,885685 [0,4742 |

El StatAdvisor

El estadistico mostrado en esta tabla evalua la hipotesis de que la desviacion estandar de €/M2+EC dentro de cada uno de los 2 niveles de
TECHOS es lamisma. De particular interés es el valor-P. Puesto que el valor-P es mayor oigual que 0,05, no existe una diferencia
estadisticamente significativa entre las desviaciones estandar, con un nivel del 95,0% de confianza.

La tabla también muestra una comparacion de las desviaciones tipicas para cada par de muestras. P-valores por debajo de 0.05, de los
cuales hay 0, indican una diferencia estadisticamente significativa entre las dos sigmas al 5% de nivel de signifiacién.

Grafico ANOM para €/M2+EC
Con 95% Limites de Decision
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Prueba de Kruskal-Wallis para €/M2+EC por TECHOS
TECHOS _ |Tamaiio Muestra __|Rango Promedio
0 436 258,442
1 70 222,721
Estadistico = 3,59987 Valor-P =0,0577806

El StatAdvisor
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La prueba de Kruskal-Wallis evalua la hipotesis de que las medianas de €/M2+EC dentro de cada uno de los 2 niveles de TECHOS son
iguales. Primero se combinan los datos de todos los niveles y se ordenan de menor a mayor. Luego se calcula el rango (rank) promedio
para los datos de cada nivel. Puesto que el valor-P es mayor o igual que 0,05, no existe una diferencia estadisticamente significativa entre
las medianas con un nivel del 95,0% de confianza.

Grafico de Medianas con Intervalos del 95,0% de Confianza
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TECHOS

Prueba de la Mediana de Mood para €/ M2+EC por TECHOS
Total n= 506
Gran mediana = 1750,0

TECHOS |Tamaiio de Muestra _ |n<= |n> |Mediana |LC inferior 95,0%  |LC superior 95,0%
0 436 215 221 |1769,5 1667,0 1837,0

1 70 38 32 1701,5 1330,79 1910,7
Estadistico= 0,596855 Valor-P = 0,43978

El StatAdvisor

La prueba de medianas de Mood evaltia la hipdtesis de que las medianas de todas las 2 muestras soniguales. Lo hace contando el nimero
de observaciones en cada muestra, a cada lado de la mediana global, la cual es igual a 1750,0. Puesto que el valor-P para la prueba de chi-
cuadrada es mayor o igual a 0,05, las medianas de las muestras no son significativamente diferentes con un nivel de confianza del 95,0%.
También se incluyen (si estan disponibles) los intervalos del 95,0% de confianza para mediana, basados en los estadisticos de orden de

cada muestra.
Gréfico de Cuantiles
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ANOVA Estado del edificio

ANOVA Simple - €/M2+EC por EST EDIF
Variable dependiente: €/M2+EC
Factor: EST EDIF

Numero de observaciones: 506
Numero de niveles: 3

El StatAdvisor

Este procedimiento ejecuta un analisis de varianza de un factor para €/M2+EC. Construye varias pruebas y graficas para comparar los
valores medios de €/M2+EC para los 3 diferentes niveles de EST EDIF. La prueba-F enla tabla ANOVA determinara si hay diferencias
significativas entre las medias. Silas hay, las Pruebas de Rangos Multiples le diran cuales medias son significativamente diferentes de
otras. Sile preocupa la presencia de valores atipicos, puede elegir la Prueba de Kruskal-Wallis la cual compara las medianas en lugar de
las medias. Las diferentes graficas le ayudaran a juzgar la significancia practica de los resultados, asi como le permitiran buscar posibles
violaciones de los supuestos subyacentes en el anélisis de varianza.

Dispersion por Cadigo de Nivel

(X 1000,0)
= =
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b . . . ]
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1 2 3

EST EDIF

Resumen Estadistico para €/ M2+EC

ESTEDIF  |Recuento  |Promedio | Desviacion Estindar | Coeficiente de Variacién _ |Minimo | Mdximo
1 153 1721,84 611,582 35,5191% 585,0 4152,0
2 157 1876,58 639,563 34,0813% 623,0 4489.,0
3 196 1970,98 729,332 37,0034% 654,0 4767,0
Total 506 1866,36 674,495 36,1396% 585,0 4767,0
ESTEDIF  |Rango  |Sesgo Estandarizado | Curtosis Estandarizada
1 3567.0 |4,34081 335007
2 3866,0 4,82021 5,36444
3 2113.0 [6.73495 6.14204
Total 2182,0 |9,83638 9,82376

El StatAdvisor

Esta tabla muestra diferentes estadisticos de €/M2+EC para cada uno de los 3 niveles de EST EDIF. La intencion principal del analisis de
varianza de un factor es la de comparar las medias de los diferentes niveles, enlistados aqui bajo la columna de Promedio. Selecciones
Grafica de Medias de la lista de Opciones Graficas para mostrar graficamente las medias.

ADVERTENCIA: El sesgo estandarizado y/o la curtosis estandarizada se encuentra fuera del rango de -2 a +2 para los 3 niveles de EST
EDIF. Esto indica algo de no normalidad significativa en los datos, lo cual viola el supuesto de que los datos provienen de distribuciones
normales. Tal vez quisiera transformar los datos, ¢ utilizar la prueba de Kruskal-Wallis para comparar las medianas en lugar de las
medias.
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ANOVA Grafico para €/ M2+EC

359

esTepiF | 1 2 P =0,0026
T T .
Residuos |, SRR A B R IR AR e Al 6d o o oo o 4
-2200 -1200 -200 800 1800 2800
Tabla ANOVA para €/M2+EC por EST EDIF
Fuente Suma de Cuadrados |Gl Cuadrado Medio  |Razdn-F Valor-P
Entre grupos  |5,35759E6 2 2,6788E6 6,00 0,0026
Intra grupos 2,24389E8 503 |446101,
Total (Corr.)  |2,29746E8 505
El StatAdvisor

La tabla ANOVA descompone la varianza de €/M2+EC en dos componentes: un componente entre-grupos y un componente dentro-de-
grupos. Larazén-F, que en este caso esigual a 6,00491, es el cociente entre el estimado entre-grupos y el estimado dentro-de-grupos.
Puesto que el valor-P de la prueba-F es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente significativa entre la media de €/ M2+EC
entre un nivel de EST EDIF y otro, con un nivel del 95,0% de confianza. Para determinar cuales medias son significativamente diferentes
de otras, seleccione Pruebas de Multiples Rangos, de la lista de Opciones Tabulares.

Tabla de Medias para €/M2+EC por EST EDIF con intervalos de
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Medias y 95,0% de Fisher LSD

2
EST EDIF

fi del 95,0%

Error Est.
ESTEDIF  |Casos |Media (s agrupada) | Limite Inferior _|Limite Superior
1 153 1721,84 53,9971 1646,82 1796,85
2 157 1876,58 53,3048 1802,53 1950,63
3 196 1970,98 47,7077 1904,71 2037,26
Total 506 1866,36

El StatAdvisor
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Esta tabla muestra la media de €/M2+EC para cada nivel de EST EDIF. También muestra el error estandar de cada media, el cual es una
medida de la variabilidad de su muestreo. El error estandar es el resultado de dividir la desviacion estandar mancomunada entre el mimero
de observaciones en cada nivel. La tabla también muestra un intervalo alrededor de cada media. Los intervalos mostrados actualmente
estan basados en el procedimiento de la diferencia minima significativa (LSD) de Fisher. Estan construidos de tal manera que, si dos
medias son iguales, sus intervalos se traslaparan un 95,0% de las veces. Puede ver graficamente los intervalos seleccionando Grafica de

Medias de la lista de Opciones Graficas. En las Pruebas de Rangos Multiples, estos intervalos se usan para determinar cuales medias son
significativamente diferentes de otras.

Grafico Cajay Bigotes

EST EDIF
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EM2+EC (X 1000,0)

Pruebas de Multiple Rangos para €/ M2+EC por EST EDIF

Meétodo: 95,0 porcentaje LSD

ESTEDIF  |Casos |Media Grupos Homogéneos
1 153 1721,84  |X

2 157 1876,58 X

3 196 1970,98 X

Contraste |Sig. |Diferencia | +/- Limites

1-2 * -154,743 149,072

1-3 * -249,148 141,563

2-3 -94,4051 140,547

indica una diferencia significativa.

El StatAdvisor

Esta tabla aplica un procedimiento de comparacion multiple para determinar cuales medias son significativamente diferentes de otras. La
mitad inferior de la salida muestra las diferencias estimadas entre cada par de medias. El asterisco que se encuentra al lado de los 2 pares
indica que estos pares muestran diferencias estadisticamente significativas con un nivel del 95,0% de confianza. En la parte superior de la
pagina, se han identificado 2 grupos homogéneos segin la alineacion de las X's en columnas. No existen diferencias estadisticamente
significativas entre aquellos niveles que compartan una misma columna de X's. El método empleado actualmente para discriminar entre
las medias es el procedimiento de diferencia minima significativa (L.SD) de Fisher. Con este método hay un riesgo del 5,0% al decir que
cada par de medias es significativamente diferente, cuando la diferencia real es igual a 0.
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Grafico de Residuos para €M2+EC

3000

2000

1000

residuos
o
E—— = D

-1000

-2000

-3000

2
EST EDIF

Verificacion de Varianza
[Prueba |Valor-P
[Levene's [2,9521 [0,0531354 |

Comparacion _|Sigmal _ |Sigma2 |F-Ratio P-Valor

1/2 611,582 (639,563 [0,914413  ]0,5800

1/3 611,582 |729,332  |0,703167 |0,0232

2/3 639,563 729,332 |0,768982 [0,0872
El StatAdvisor

El estadistico mostrado en esta tabla evalua la hipotesis de que la desviacion estandar de €/M2+EC dentro de cada uno de los 3 niveles de
EST EDIF es la misma. De particular interés es el valor-P. Puesto que el valor-P es mayor o igual que 0,05, no existe una diferencia
estadisticamente significativa entre las desviaciones estandar, con un nivel del 95,0% de confianza.

La tabla también muestra una comparacion de las desviaciones tipicas para cada par de muestras. P-valores por debajo de 0.05, de los
cuales hay 1, indican una diferencia estadisticamente significativa entre las dos sigmas al 5% de nivel de signifiacion.

Grafico ANOM para €/M2+EC
Con 95% Limites de Decision
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Prueba de Kruskal-Wallis para €/M2+EC por EST EDIF
ESTEDIF _|Tamaiio Muestra___|Rango Promedio
1 153 223,386
2 157 260,787
3 196 271,171
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Estadistico=9,74312 Valor-P =0,0076614

El StatAdvisor

La prueba de Kruskal-Wallis evalua la hipdtesis de que las medianas de €/M2+EC dentro de cada uno de los 3 niveles de EST EDIF son
iguales. Primero se combinan los datos de todos los niveles y se ordenan de menor a mayor. Luego se caleula el rango (rank) promedio
para los datos de cada nivel. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente significativa entre las
medianas con un nivel del 95,0% de confianza. Para determinar cuales medianas son significativamente diferentes de otras, seleccione
Grafico de Caja y Bigotes, de la lista de Opciones Graficas, y seleccione la opeién de muesca de mediana.

Grafico de Medianas con Intervalos del 95,0% de Confianza
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Prueba de la Mediana de Mood para €/M2+EC por EST EDIF
Total n= 506
Gran mediana = 1750,0

ESTEDIF _ |Tamafio de Muestra _ |n<=_|n> Medi LC inferior 95,0%  |LC superior 95,0%
1 153 89 64 1638,0 1548,17 1774,49
2 157 70 87 1805,0 1721,87 1907,96
3 196 94 102 |1800,5 1598,28 2006,12

Estadistico= 6,25226 Valor-P = 0,0438873

El StatAdvisor

La prueba de medianas de Mood evalua la hipétesis de que las medianas de todas las 3 muestras soniguales. Lo hace contando el numero
de observaciones en cada muestra, a cada lado de la mediana global, la cual es igual a 1750,0. Puesto que el valor-P para la prueba de chi-
cuadrada es menor que 0,05, las medianas de las muestras son significativamente diferentes con un nivel de confianza del 95,0%. También
se incluyen (si estan disponibles) los intervalos del 95,0% de confianza para mediana, basados en los estadisticos de orden de cada
muestra.



Anexo B - Econometria 363

Grafico de Cuantiles
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29. ANOVA Calidad del edificio

ANOVA Simple - €/M2+EC por CAL EDIF
Variable dependiente: €/M2+EC
Factor: CAL EDIF

Numero de observaciones: 506
Numero de niveles: 3

El StatAdvisor

Este procedimiento ejecuta un analisis de varianza de un factor para €/M2+EC. Construye varias pruebas y graficas para comparar los
valores medios de €/M2+EC para los 3 diferentes niveles de CAL EDIF. La prueba-F en la tabla ANOVA determinara si hay diferencias
significativas entre las medias. Silas hay, las Pruebas de Rangos Multiples le diran cuales medias son significativamente diferentes de
otras. Sile preocupa la presencia de valores atipicos, puede elegir la Prueba de Kruskal-Wallis la cual compara las medianas en lugar de
las medias. Las diferentes graficas le ayudaran a juzgar la significancia practica de los resultados, asi como le permitiran buscar posibles
violaciones de los supuestos subyacentes en el anélisis de varianza.

Dispersion por Cadigo de Nivel

(X 1000,0)
5F =
[ ° ° ]
b ' . E
b . . ) ]
o 3F . i 3
8 3F ]
& F ]
I F E
i : ]
£ ' ]
o -
1 2 3
CAL EDIF
Resumen Estadistico para €/ M2+EC
CAL EDIF __|Recuento _|Promedio | Desviacion Estindar | Coefici de Variacion _|Minimo _|Mdximo
1 177 1721,28 559,387 32,4984% 5850 3617,0
2 209 1911,44 706,824 36,9786% 645,0 4767,0
3 120 2001,83 735,668 36,7497% 884,0 4763,0
Total 506 1866,36 674,495 36,1396% 585,0 4767,0
CAL EDIF  |Rango  |Sesgo Estandarizado _|Curtosis Estandarizada
1 30320 |2.50374 167124
2 4122,0 [5,64874 5,21785
3 38790 |6.25057 4.86295
Total 4182,0 |9,83638 0.82376
El StatAdvisor

Esta tabla muestra diferentes estadisticos de €/M2+EC para cada uno de los 3 niveles de CAL EDIF. La intencion principal del analisis de
varianza de un factor es la de comparar las medias de los diferentes niveles, enlistados aqui bajo la columna de Promedio. Selecciones
Grafica de Medias de la lista de Opciones Graficas para mostrar graficamente las medias.

ADVERTENCIA: El sesgo estandarizado y/o la curtosis estandarizada se encuentra fuera del rango de -2 a +2 para los 3 niveles de CAL
EDIF. Esto indica algo de no normalidad significativa en los datos, lo cual viola el supuesto de que los datos provienen de distribuciones
normales. Tal vez quisiera transformar los datos, ¢ utilizar la prueba de Kruskal-Wallis para comparar las medianas en lugar de las
medias.



Anexo B - Econometria

365

ANOVA Grafico para €/ M2+EC
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Tabla ANOVA para €/M2+EC por CAL EDIF
Fuente Suma de Cuadrados |Gl Cuadrado Medio  |Razdn-F Valor-P
Entre grupos  6,35279E6 2 3,1764E6 7.15 0,0009
Intra grupos 2,23393E8 503 |444122,
Total (Corr.)  |2,29746E8 505
El StatAdvisor

La tabla ANOVA descompone la varianza de €/M2+EC en dos componentes: un componente entre-grupos y un componente dentro-de-
grupos. Larazén-F, que en este caso esigual a 7,15208, es el cociente entre el estimado entre-grupos y el estimado dentro-de-grupos.
Puesto que el valor-P de la prueba-F es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente significativa entre la media de €/ M2+EC
entre un nivel de CAL EDIF y otro, con un nivel del 95,0% de confianza. Para determinar cuales medias son significativamente diferentes
de otras, seleccione Pruebas de Multiples Rangos, de la lista de Opciones Tabulares.
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Tabla de Medias para €/M2+EC por CAL EDIF con intervalos de confianza del 95,0%

Error Est.
CALEDIF  |Casos |Media (s agrupada) | Limite Inferior _|Limite Superior
1 177 1721,28  [50,0916 1651,69 179087
2 209 191144  [46,0976 1847.4 1975,48
3 120 2001,83  |60,836 1917,32 2086,35
Total 506 1866,36

El StatAdvisor
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Esta tabla muestra la media de €/M2+EC para cada nivel de CAL EDIF. También muestra el error estandar de cada media, el cual es una
medida de la variabilidad de su muestreo. El error estandar es el resultado de dividir la desviacion estandar mancomunada entre el mimero
de observaciones en cada nivel. La tabla también muestra un intervalo alrededor de cada media. Los intervalos mostrados actualmente
estan basados en el procedimiento de la diferencia minima significativa (LSD) de Fisher. Estan construidos de tal manera que, si dos
medias son iguales, sus intervalos se traslaparan un 95,0% de las veces. Puede ver graficamente los intervalos seleccionando Grafica de
Medias de la lista de Opciones Graficas. En las Pruebas de Rangos Multiples, estos intervalos se usan para determinar cuales medias son
significativamente diferentes de otras.

Grafico Cajay Bigotes
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Pruebas de Multiple Rangos para €/ M2+EC por CAL EDIF

Meétodo: 95,0 porcentaje LSD

CALEDIF  |Casos |Media Grupos Homogéneos
1 177 172128 |X

2 209 1911,44 X

3 120 2001,83 X

Contraste |Sig. |Diferencia | +/- Limites

1-2 * -190,163 133,746

1-3 * 280,556 154,827

2-3 -90,3931 149,962

indica una diferencia significativa.

El StatAdvisor

Esta tabla aplica un procedimiento de comparacion multiple para determinar cuales medias son significativamente diferentes de otras. La
mitad inferior de la salida muestra las diferencias estimadas entre cada par de medias. El asterisco que se encuentra al lado de los 2 pares
indica que estos pares muestran diferencias estadisticamente significativas con un nivel del 95,0% de confianza. En la parte superior de la
pagina, se han identificado 2 grupos homogéneos segin la alineacion de las X's en columnas. No existen diferencias estadisticamente
significativas entre aquellos niveles que compartan una misma columna de X's. El método empleado actualmente para discriminar entre
las medias es el procedimiento de diferencia minima significativa (L.SD) de Fisher. Con este método hay un riesgo del 5,0% al decir que
cada par de medias es significativamente diferente, cuando la diferencia real es igual a 0.
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Grafico de Residuos para €M2+EC
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Comparacion _|Sigmal  |Sigma2  |F-Ratio P-Valor

1/2 559,387 |706,824 [0,626329 |0,0014

1/3 559,387 |735,668 |0,578179 |0,0009

2/3 706,824 [735,668 [0,923123 [0,6116
El StatAdvisor

El estadistico mostrado en esta tabla evalua la hipotesis de que la desviacion estandar de €/M2+EC dentro de cada uno de los 3 niveles de
CAL EDIF es lamisma. De particular interés es el valor-P. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, existe una diferencia
estadisticamente significativa entre las desviaciones estandar, con un nivel del 95,0% de confianza. Esto viola uno de los supuestos
importantes subyacentes en el analisis de varianza e invalidara la mayoria de las pruebas estadisticas comunes.

La tabla también muestra una comparacion de las desviaciones tipicas para cada par de muestras. P-valores por debajo de 0.05, de los
cuales hay 2, indican una diferencia estadisticamente significativa entre las dos sigmas al 5% de nivel de signifiacién.

Grafico ANOM para €/M2+EC
Con 95% Limites de Decision
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rueba de Kruskal-Wallis para €/M2+EC por CAL EDIF
CAL EDIF _ |Tamatio Muestra _|Rango Promedio
1 177 228,511
2 209 264,663
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3 [120 [270,917
Estadistico= 8,09085 Valor-P=10,0175023

El StatAdvisor

La prueba de Kruskal-Wallis evalua la hipdtesis de que las medianas de €/M2+EC dentro de cada uno de los 3 niveles de CAL EDIF son
iguales. Primero se combinan los datos de todos los niveles y se ordenan de menor a mayor. Luego se calcula el rango (rank) promedio
para los datos de cada nivel. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente significativa entre las
medianas con un nivel del 95,0% de confianza. Para determinar cuéles medianas son significativamente diferentes de otras, seleccione
Grafico de Caja y Bigotes, de la lista de Opciones Graficas, y seleccione la opcién de muesca de mediana.

Grafico de Medianas con Intervalos del 95,0% de Confianza
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Prueba de la Mediana de Mood para €/M2+EC por CAL EDIF
Total n= 506
Gran mediana = 1750,0

CAL EDIF _ |Tamatio de Muestra _ |n<= |n> |Mediana |LC inferior 95,0%  |LC superior 95,0%
1 177 96 81 1680,0 1578,93 1798,09
2 209 91 118 18420 1738,66 194785
3 120 66 54 1610,0 1523,54 1999.43

Estadistico= 5,95922 Valor-P=0,0508125

El StatAdvisor

La prueba de medianas de Mood evalua la hipétesis de que las medianas de todas las 3 muestras soniguales. Lo hace contando el numero
de observaciones en cada muestra, a cada lado de la mediana global, la cual es igual a 1750,0. Puesto que el valor-P para la prueba de chi-
cuadrada es mayor o igual a 0,05, las medianas de las muestras no son significativamente diferentes con un nivel de confianza del 95,0%.
También se incluyen (si estan disponibles) los intervalos del 95,0% de confianza para mediana, basados en los estadisticos de orden de
cada muestra.
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30. ANOVA Estilo del edificio

ANOVA Simple - €/M2+EC por ESTILO
Variable dependiente: €/M2+EC
Factor: ESTILO

Numero de observaciones: 506
Numero de niveles: 3

El StatAdvisor

Este procedimiento ejecuta un analisis de varianza de un factor para €/M2+EC. Construye varias pruebas y graficas para comparar los
valores medios de €/M2+EC para los 3 diferentes niveles de ESTILO. La prueba-F en la tabla ANOVA determinara si hay diferencias
significativas entre las medias. Silas hay, las Pruebas de Rangos Multiples le diran cuales medias son significativamente diferentes de
otras. Sile preocupa la presencia de valores atipicos, puede elegir la Prueba de Kruskal-Wallis la cual compara las medianas en lugar de
las medias. Las diferentes graficas le ayudaran a juzgar la significancia practica de los resultados, asi como le permitiran buscar posibles
violaciones de los supuestos subyacentes en el anélisis de varianza.

Dispersion por Cadigo de Nivel

(X 1000,0)
5F =
[ . ° ]
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ESTILO
Resumen Estadistico para €/ M2+EC
ESTILO |R to  |Promedio |Desviacion Estindar | C i de Variacién _|Minimo  |Maximo |Rango
1 78 181923  |836,006 45,0538% 5850 4767,0  |4182,0
2 197 172763 |612,401 35,4475% 645.,0 22020 |3557.0
3 231 2000,58 640303 32.0059% 3910 47450 |3854.0
Total 506 186636 |674,495 36.1396% 585.0 47670 |4182.0
ESTILO _ |Sesgo Estandarizado _|Curtosis Estandarizada
1 4,88054 5,17642
2 5,25225 5,26616
3 6,77446 4,80667
Total 9,83638 9.82376
El StatAdvisor

Esta tabla muestra diferentes estadisticos de €/M2+EC para cada uno de los 3 niveles de ESTILO. La intencién principal del analisis de
varianza de un factor es la de comparar las medias de los diferentes niveles, enlistados aqui bajo la columna de Promedio. Selecciones
Grafica de Medias de la lista de Opciones Graficas para mostrar graficamente las medias.

ADVERTENCIA: El sesgo estandarizado y/o la curtosis estandarizada se encuentra fuera del rango de -2 a +2 para los 3 niveles de
ESTILO. Estoindica algo de no normalidad significativa enlos datos, lo cual viola el supuesto de que los datos provienen de
distribuciones normales. Tal vez quisiera transformar los datos, 6 utilizar la prueba de Kruskal-Wallis para comparar las medianas en lugar
de las medias.
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ANOVA Grafico para €/ M2+EC

estiLo | £ P =0,0001
Residuos |, , ol L
-2400 -1400 3600
Tabla ANOVA para €/M2+EC por ESTILO
Fuente Suma de Cuadrados |Gl Cuadrado Medio  |Razdn-F Valor-P
Entre grupos  |8,12622E6 2 4,06311E6 9,22 0,0001
Intra grupos 2,2162E8 503 440596,
Total (Corr.)  |2,29746E8 505

El StatAdvisor

La tabla ANOVA descompone la varianza de €/M2+EC en dos componentes: un componente entre-grupos y un componente dentro-de-
grupos. Larazén-F, que en este caso esigual a 9,22184, es el cociente entre el estimado entre-grupos y el estimado dentro-de-grupos.
Puesto que el valor-P de la prueba-F es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente significativa entre la media de €/ M2+EC
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entre un nivel de ESTILO y otro, con un nivel del 95,0% de confianza. Para determinar cuales medias son significativamente diferentes de

otras, seleccione Pruebas de Multiples Rangos, de la lista de Opciones Tabulares.

2100
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€M2+EC

1800

1700

1600

Medias y 95,0% de Fisher LSD

I

2
ESTILO

Tabla de Medias para €/M2+EC por ESTILO con intervalos de

fianza del 95,0%

Error Est.
ESTILO _ |Casos |Media (s agrupada) _|Limite Inferior _|Limite Superior
1 78 1819,23  |75,1576 1714,82 1923,64
2 197 1727,63 47,292 1661,93 1793,33
3 231 2000,58 43,6731 1939,91 2061,25
Total 506 1866,36

El StatAdvis

or
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Esta tabla muestra la media de €/M2+EC para cada nivel de ESTILO. También muestra el error estandar de cada media, el cual es una
medida de la variabilidad de su muestreo. El error estandar es el resultado de dividir la desviacion estandar mancomunada entre el mimero
de observaciones en cada nivel. La tabla también muestra un intervalo alrededor de cada media. Los intervalos mostrados actualmente
estan basados en el procedimiento de la diferencia minima significativa (LSD) de Fisher. Estan construidos de tal manera que, si dos
medias son iguales, sus intervalos se traslaparan un 95,0% de las veces. Puede ver graficamente los intervalos seleccionando Grafica de

Medias de la lista de Opciones Graficas. En las Pruebas de Rangos Multiples, estos intervalos se usan para determinar cuales medias son
significativamente diferentes de otras.

Grafico Cajay Bigotes

1 | — L e .
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= } . e = =
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w

3 } o | « .

[) 1 2 3 4 5
EM2+EC (X 1000,0)

Pruebas de Multiple Rangos para €/M2+EC por ESTILO

Método: 95,0 porcentaje LSD

ESTILO _ |Casos _|Media Grupos Homogéneos
2 197 1727,63 X

1 78 1819,23 X

3 231 2000,58 X

Contraste |Sig. |Diferencia | +/- Limites

1-2 91,6013 174,462

1-3 * 170,782

2-3 * -272.9 126,473

indica una diferencia significativa.

El StatAdvisor

Esta tabla aplica un procedimiento de comparacion multiple para determinar cuales medias son significativamente diferentes de otras. La
mitad inferior de la salida muestra las diferencias estimadas entre cada par de medias. El asterisco que se encuentra al lado de los 2 pares
indica que estos pares muestran diferencias estadisticamente significativas con un nivel del 95,0% de confianza. En la parte superior de la
pagina, se han identificado 2 grupos homogéneos segin la alineacion de las X's en columnas. No existen diferencias estadisticamente
significativas entre aquellos niveles que compartan una misma columna de X's. El método empleado actualmente para discriminar entre

las medias es el procedimiento de diferencia minima significativa (L.SD) de Fisher. Con este método hay un riesgo del 5,0% al decir que
cada par de medias es significativamente diferente, cuando la diferencia real es igual a 0.
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Grafico de Residuos para €M2+EC
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Verificacion de Varianza
[Prueba __ [Valor-P
[Levene's [3,10591 [0,0456436 |

Comparacion _|Sigmal  |Sigma2 |F-Ratio P-Valor

1/2 836,006 (612,401 |1,86358 0,0006

1/3 836,006 640,303  |1,7047 0,0026

2/3 612,401  [640,303 [0,914745 ]0,5203
El StatAdvisor

El estadistico mostrado en esta tabla evalua la hipotesis de que la desviacion estandar de €/M2+EC dentro de cada uno de los 3 niveles de
ESTILO es la misma. De particular interés es el valor-P. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente
significativa entre las desviaciones estandar, con un nivel del 95,0% de confianza. Esto viola uno de los supuestos importantes
subyacentes en el analisis de varianza e invalidara la mayoria de las pruebas estadisticas comunes.

La tabla también muestra una comparacion de las desviaciones tipicas para cada par de muestras. P-valores por debajo de 0.05, de los
cuales hay 2, indican una diferencia estadisticamente significativa entre las dos sigmas al 5% de nivel de signifiacién.

Grafico ANOM para €/M2+EC
Con 95% Limites de Decision
2100 |~ -
F 1 LDs=1964,01
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rueba de Kruskal-Wallis para €/ M2+EC por ESTILO
ESTILO _ |Tamafio Muestra __ |Rango Promedio
1 78 235,731
2 197 225,028
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3 [231 [283,781 |
Estadistico= 18,5303 Valor-P = 0,0000946654

El StatAdvisor

La prueba de Kruskal-Wallis evalua la hipdtesis de que las medianas de €/M2+EC dentro de cada uno de los 3 niveles de ESTILO son
iguales. Primero se combinan los datos de todos los niveles y se ordenan de menor a mayor. Luego se calcula el rango (rank) promedio
para los datos de cada nivel. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, existe una diferencia estadisticamente significativa entre las
medianas con un nivel del 95,0% de confianza. Para determinar cuéles medianas son significativamente diferentes de otras, seleccione
Grafico de Caja y Bigotes, de la lista de Opciones Graficas, y seleccione la opcién de muesca de mediana.

Grafico de Medianas con Intervalos del 95,0% de Confianza
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Prueba de la Mediana de Mood para € M2+EC por ESTILO
Total n= 506
Gran mediana = 1750,0

ESTILO _ |Tamafio de Muestra _ |n<= |n> |Mediana |LC inferior 95,0% |LC superior 95,0%
1 78 39 39 1758,0 1537,14 1919,74
2 197 111 |86 1651,0 1568,47 1768,76
3 231 103 128 [1864,0 1693,64 1980,89

Estadistico= 5,87822 Valor-P=0,0529129

El StatAdvisor

La prueba de medianas de Mood evalua la hipétesis de que las medianas de todas las 3 muestras soniguales. Lo hace contando el numero
de observaciones en cada muestra, a cada lado de la mediana global, la cual es igual a 1750,0. Puesto que el valor-P para la prueba de chi-
cuadrada es mayor o igual a 0,05, las medianas de las muestras no son significativamente diferentes con un nivel de confianza del 95,0%.
También se incluyen (si estan disponibles) los intervalos del 95,0% de confianza para mediana, basados en los estadisticos de orden de
cada muestra.
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31. Regresion MRM1

Regresion Miiltiple - €/M2+EC
Variable dependiente: €/M2+EC
Variables independientes:

FECHA

FECHA™2

Ubic3

Ubic2

Plan3

Plan2

TERR

M2+EC

AntEd3

AntEd2

HAB

EstViv3

EstViv2

EstEdif3

EstEdif2

CalEdif3

CalEdif2

Estilo3

Estilo2

Distr3

Distr2

Error Estadisti
Pardmetro Estimacién _|Estindar  |T Valor-P
CONSTANTE 2091,01 150,551 13,889 0,0000
FECHA 36,4296 32,1814 1,13201 0,2582
FECHA™2 -17,1494 3,05352 -5,61628 0,0000
Ubic3 567,919 741576 |7.65827 0,0000
Ubic2 267.435 503703 |5.30937 0.0000
Plan3 113.39 652748 |1.73721 0,0830
Plan2 13,3746 66,6953 0,200533 0,8411
TERR 286,72 52,3402 5,47801 0,0000
M2+EC -2,6046 0,696106  |-3,74167 0,0002
AntEd3 155,867 122,539 |-1,27198 0,2040
AntEd2 -195.543 93,6744 -2,08747 0,0374
HAB T113.718 42054 2.70408  [0.,0071
EstViv3 320,161 73,3887 4,36255 0,0000
EstViv2 141,451 61,5281 2,29897 0,0219
EstEdif3 70,5103 72,6971 0,969919 0,3326
EStEdif2 100,756 56,7525 |1.77536 0,0765
CalEdif3 140,045 107,234 |1,30508 0,1022
CalEdif? 154,428 61,6253 |2.50593 0,0125
Estilo3 40,4165 120,161 0,336352 0,7368
Estilo2 130,047 88,8715 1,46331 0,1440
Distr3 205314 750746 |2.7024 0.0071
Distr2 44,4644 70,4855 0,630831 0,5284
Anilisis de Varianza

Fuente Suma de Cuadrados |Gl Cuadrado Medio  |Razén-F | Valor-P
Modelo 1,40518E8 21 [6,69135E6 36,30 0,0000
Residuo 8,9228E7 484 184355
Total (Corr.)  |2,29746E8 505

R-cuadrada = 61,1624 porciento

R-cuadrado (ajustado para g.1.) = 59,4773 porciento
Error estandar del est. = 429,366

Error absoluto medio = 307,359

Estadistico Durbin-Watson = 1,48462 (P=0,0000)
Autocorrelacion de residuos en retraso 1= 0,248544

El StatAdvisor
La salida muestra los resultados de ajustar un modelo de regresion lineal multiple para describir la relacion entre €/M2+EC y 21 variables
independientes. La ecuacion del modelo ajustado es
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€/M2+EC=2091,01 + 36,4296*FECHA - 17,1494*FECHA"2 + 567,919*Ubic3 + 267,435*Ubic2 + 113,396*Plan3 + 13,3746*Plan2 +
286,72*TERR - 2,6046*M2+EC - 155,867*AntEd3 - 195,543*AntEd2 - 113,718 *HAB + 320,161 *EstViv3 + 141,451 *EstViv2 + 70,5103
*EstEdif3 + 100,756 *EstEdif2 + 140,045*CalEdif3 + 154,428*CalEdif2 + 40,4165*Estilo3 + 130,047*Estilo2 + 205,314*Distr3 +
44,4644*Distr2

Puesto que el valor-P en la tabla ANOVA es menor que 0,05, existe una relacion estadisticamente significativa entre las variables con un
nivel de confianza del 95,0%.

El estadistico R-Cuadrada indica que el modelo asi ajustado explica 61,1624% de la variabilidad en €/M2+EC. El estadistico R-Cuadrada
ajustada, que es mas apropiada para comparar modelos con diferente nimero de variables independientes, es 59,4773%. El error estandar
del estimado muestra que la desviacién estandar de los residuos es 429,366. Este valor puede usarse para construir limites para nuevas
observaciones, seleccionando la opcién de Reportes del menu de texto. El error absoluto medio (MAE) de 307,359 es el valor promedio
de los residuos. El estadistico de Durbin-Watson (DW) examina los residuos para determinar si hay alguna correlacion significativa
basada en el orden en el que se presentan en el archivo de datos. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, hay indicacién de una posible
correlacion serial con un nivel de confianza del 95,0%. Grafique los residuos versus el numero de fila para ver si hay algun patron que
pueda detectarse.

Para determinar si el modelo puede simplificarse, note que el valor-P mas alto de las variables independientes es 0,8411, que corresponde a
Plan2. Puesto que el valor-P es mayor o igual que 0,05, ese término no es estadisticamente significativo con un nivel de confianza del
95,0% 6 mayor. Consecuentemente, deberia considerarse eliminar Plan2 del modelo.

Grafico de €/M2+EC
(X 1000,0)
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Residuos Atipicos
Residio
Fila Y Predicha __|Residuo Estudentizadc

1 5850  |1812,03 |-1227.93 |-2.96
6 13440 [23161 _ [-972,101 |-231
22 [1307.0 229318 |-986.182 |-2.38
26 |16690 250698 |-837.984 |-2,00
67 |3617,0 269135 925,653  |2.23
96 |44800 301233 |1476,67 |3.61
114 [4763,0 |3547,58 |121542  |2.95
132 |32650 |2272,63  [992360 |2.37
133 |3339,0 [23703 _ [968,702 _ |2,31
142 [3431,0 [212972 [130128 |3.14
151 [3099,0 |2197,73 [901,267 2,15
154 |40820 (30596  [1022.4  |2.50
180 |2823,0 |1806,78 [1016.22  |2.46
181 |41520 |2828,15 [132385 |3.22
217 |35240 231933 |120467 |291
225 |4767,0 261196 |2155.04  |5.31
251 |4202,0 229916 |1902,84 |4.63
258 |3556,0 |256347 [992,53  [2,44
262 47450 264721 |2097,79 |5.12
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375 [3643,0 |[1918,07 172493 4,15

492 |2160,0 974,43 118557  |2.86

504 |2276,0 |1344,57 [931,433 2,27
El StatAdvisor

La tabla de residuos atipicos enlista todas las observaciones que tienen residuos Estudentizados mayores a 2, en valor absoluto. Los
residuos Estudentizados miden cuantas desviaciones estandar se desvia cada valor observado de €/M2+EC del modelo ajustado, utilizando
todos los datos excepto esa observacion. En este caso, hay 22 residuos Estudentizados mayores que 2, 7 mayores que 3. Es conveniente
examinar detenidamente las observaciones con residuos mayores a 3 para determinar si son valores aberrantes que debieran ser eliminados
del modelo y tratados por separado.

Rediduo Estudentizado

Grafico de Residuos

predicho €M2+EC

5
(X 1000,0)
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32. Regresion MRM2

Regresion Miiltiple - €/M2 LOG
Variable dependiente: €/M2_LOG
Variables independientes:

FECHA

Ubic3

Ubic2

Plan3

Plan2

TERR

M2+EC

AntEd3

AntEd2

HAB

EstViv3

EstViv2

EstEdif3

EstEdif2

CalEdif3

CalEdif2

Estilo3

Estilo2

Distr3

Distr2

Error Estadisti
Pardmetro Estil Estindar T Valor-P
CONSTANTE 3,32064 0,0322244 103,047 0,0000
FECHA -0,0333637 0,00161927  |-20,6041 0,0000
Ubic3 0,138802 0,0166651 8,32891 0,0000
Ubic2 0,0600045 0,0113583 5,28289 0,0000
Plan3 0,0197991 0,014587 1,35731 0,1753
Plan2 -0,00807397 0,0149427 -0,54033 0,5892
TERR 0,0578896 0,0117981 4,90668 0,0000
M2+EC -0,000543917  |0,00015684  |-3,46798 0,0006
AntEd3 -0,0183625 0,0272406 -0,674087 0,5006
AntEd2 -0,0275048 0,0207188 -1,32753 0,1850
HAB 20.0183196 0.00943664 |-1.94133 _ |0.0528
EstViv3 0,101276 0,0165069 6,13534 0,0000
EstViv2 0,0573981 0,0138769 4,13625 0,0000
EstEdif3 0,0147846 0,0163871 0,902209 0,3674
EstEdif2 0,0222694 0,0128032 1,73936 0,0826
CalEdif3 -0,00590777 0,0236641 -0,249651 0,8030
CalEdif2 0,0204595 0,0138612 1,47603 0,1406
Estilo3 0,0109 0,0269801 0,404001 0,6864
Estilo2 0,0196095 0,0197752 0,991619 0,3219
Distr3 0,046785 0,0171077 2,73474 0,0065
Distr2 0,0226327 0,015902 1,42326 0,1553
Analisis de Varianza

Fuente Suma de Cuadrados |Gl Cuadrado Medio  |Razén-F | Valor-P
Modelo 7,70165 20 0,385083 41,04 0,0000
Residuo 4,55124 485 10,00938399
Total (Corr) 12,2520 505

R-cuadrada = 62,8558 porciento

R-cuadrado (ajustado para g.1.) = 61,3241 porciento

Error estandar del est. = 0,096871
Error absoluto medio= 0,0726797
Estadistico Durbin-Watson = 1,29166 (P=0,0000)

Autocorrelacion de residuos en retraso 1= 0,330333

El StatAdvisor

La salida muestra los resultados de ajustar un modelo de regresion lineal multiple para describir la relacién entre €/M2_LOG y 20

variables independientes. La ecuacion del modelo ajustado es
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€/M2_LOG =3,32064 - 0,0333637*FECHA + 0,138802*Ubic3 + 0,0600045*Ubic2 + 0,0197991*Plan3 - 0,00807397*Plan2 + 0,0578896
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*TERR - 0,000543917*M2+EC - 0,0183625*AntEd3 - 0,0275048*AntEd2 - 0,0183196*HAB + 0,101276*EstViv3 + 0,0573981 *EstViv2
+ 0,0147846*EstEdif3 + 0,0222694*EstEdif2 - 0,00590777*CalEdif3 + 0,0204595*CalEdif2 + 0,0109*Estilo3 + 0,0196095*Estilo2 +
0,046785*Distr3 + 0,0226327*Distr2

Puesto que el valor-P en la tabla ANOVA es menor que 0,05, existe una relacion estadisticamente significativa entre las variables con un
nivel de confianza del 95,0%.

El estadistico R-Cuadrada indica que el modelo asi ajustado explica 62,8558% de la variabilidad en €/M2_LOG. El estadistico R-
Cuadrada ajustada, que es mas apropiada para comparar modelos con diferente numero de variables independientes, es 61,3241%. El error
estandar del estimado muestra que la desviacién estandar de los residuos es 0,096871. Este valor puede usarse para construir limites para
nuevas observaciones, seleccionando la opeidn de Reportes del menu de texto. El error absoluto medio (MAE) de 0,0726797 es el valor
promedio de los residuos. El estadistico de Durbin-Watson (DW) examina los residuos para determinar si hay alguna correlaciéon
significativa basada en el orden en el que se presentan en el archivo de datos. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, hay indicacion de
una posible correlacion serial con un nivel de confianza del 95,0%. Grafique los residuos versus el numero de fila para ver si hay algun
patrén que pueda detectarse.

Para determinar si el modelo puede simplificarse, note que el valor-P mas alto de las variables independientes es 0,8030, que corresponde a

CalEdif3. Puesto que el valor-P es mayor o igual que 0,05, ese término no es estadisticamente significativo con un nivel de confianza del
95,0% 6 mayor. Consecuentemente, deberia considerarse eliminar CalEdif3 del modelo.
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El StatAdvisor

La tabla de residuos atipicos enlista todas las observaciones que tienen residuos Estudentizados mayores a 2, en valor absoluto. Los
residuos Estudentizados miden cuantas desviaciones estandar se desvia cada valor observado de €/M2_LOG del modelo ajustado,
utilizando todos los datos excepto esa observacion. En este caso, hay 23 residuos Estudentizados mayores que 2, 7 mayores que 3. Es
conveniente examinar detenidamente las observaciones con residuos mayores a 3 para determinar si son valores aberrantes que debieran
ser eliminados del modelo y tratados por separado.
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33. Regresion MRM3

Regresion Miiltiple - €/M2 LOG
Variable dependiente: €/M2_LOG
Variables independientes:

FECHA™2
Ubic3
Ubic2
Plan3
Plan2
TERR
M2+EC
AntEd3
AntEd2
HAB
EstViv3
EstViv2
EstEdif3
EstEdif2
CalEdif3
CalEdif2
Estilo3
Estilo2
Distr3
Distr2
Error Estadisti
Pardmetro Estimacio Estandar T Valor-P
CONSTANTE 3,27163 0,0305038 107,253 0,0000
FECHAM2 -0,0033038 0,000147528 -22,3944 0,0000
Ubic3 0,13247 0,0159572 8,30162 0,0000
Ubic2 0,0586035 0,0108972 5,37786 0,0000
Plan3 0,0298557 0,0140393 2,12657 0,0340
Plan2 0,000521356 0,0143594 0,0363077 0,9711
TERR 0,0556031 0,0113261 4,90928 0,0000
M2+EC -0,000496715  |0,000150774  |-3,29444 0,0011
AntEd3 -0,0421882 0,026286 -1,60497 0,1092
AntEd2 -0,0487712 0,0200481 -2,43271 0,0153
HAB 20,023042 0.00906316  |-2.54238 __ [0.0113
EstViv3 0,0947559 0,0158656 597241 0,0000
EstViv2 0,0580919 0,013294 4,36977 0,0000
EstEdif3 0,0186003 0,0157452 1,18133 0,2381
EstEdif2 0,0234973 0,0122935 1,91137 0,0565
CalEdif3 0,0184114 0,0227701 0,808577 0,4192
CalEdif2 0,025577 0,0133077 1,92198 0,0552
Estilo3 0,0240752 0,0259373 0,928207 0,3538
Estilo2 0,0363905 0,0190812 1,90714 0,0571
Distr3 0,0512669 0,0164005 3,12593 0,0019
Distr2 0,0213551 0,0152667 1,3988 0,1625
Analisis de Varianza
Fuente Suma de Cuadrados |Gl Cuadrado Medio  |Razén-F | Valor-P
Modelo 8,0568 20 0,40284 46,56 0,0000
Residuo 4,19609 485 |0,00865173
Total (Corr) 12,2520 505

R-cuadrada = 65,7543 porciento

R-cuadrado (ajustado para g.1.) = 64,3421 porciento
Error estandar del est. = 0,0930147

Error absoluto medio = 0,0702801

Estadistico Durbin-Watson = 1,4072 (P=0,0000)
Autocorrelacion de residuos en retraso 1 = 0,272159

El StatAdvisor
La salida muestra los resultados de ajustar un modelo de regresion lineal multiple para describir la relacién entre €/M2_LOG y 20
variables independientes. La ecuacion del modelo ajustado es

€/M2_LOG =3,27163 - 0,0033038*FECHA”2 + 0,13247*Ubic3 + 0,0586035*Ubic2 + 0,0298557*Plan3 + 0,000521356*Plan2 +
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0,0556031*TERR - 0,00049671 5*M2+EC - 0,0421882*AntEd3 - 0,0487712*AntEd2 - 0,023042*¥HAB + 0,0947559*EstViv3 +
0,0580919*EstViv2 + 0,0186003*EstEdif3 + 0,0234973*EstEdif2 + 0,0184114*CalEdif3 + 0,025577*CalEdif2 + 0,0240752*Estilo3 +
0,0363905*Estilo2 + 0,0512669*Distr3 + 0,0213551*Distr2

Puesto que el valor-P en la tabla ANOVA es menor que 0,05, existe una relacion estadisticamente significativa entre las variables con un
nivel de confianza del 95,0%.

El estadistico R-Cuadrada indica que el modelo asi ajustado explica 65,7543% de la variabilidad en €/M2_LOG. El estadistico R-
Cuadrada ajustada, que es mas apropiada para comparar modelos con diferente numero de variables independientes, es 64,3421%. El error
estandar del estimado muestra que la desviacién estandar de los residuos es 0,0930147. Este valor puede usarse para construir limites para
nuevas observaciones, seleccionando la opeidn de Reportes del menu de texto. El error absoluto medio (MAE) de 0,0702801 es el valor
promedio de los residuos. El estadistico de Durbin-Watson (DW) examina los residuos para determinar si hay alguna correlaciéon
significativa basada en el orden en el que se presentan en el archivo de datos. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, hay indicacion de
una posible correlacion serial con un nivel de confianza del 95,0%. Grafique los residuos versus el numero de fila para ver si hay algun
patrén que pueda detectarse.

Para determinar si el modelo puede simplificarse, note que el valor-P mas alto de las variables independientes es 0,9711, que corresponde a

Plan2. Puesto que el valor-P es mayor o igual que 0,05, ese término no es estadisticamente significativo con un nivel de confianza del
95,0% 6 mayor. Consecuentemente, deberia considerarse eliminar Plan2 del modelo.
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El StatAdvisor

La tabla de residuos atipicos enlista todas las observaciones que tienen residuos Estudentizados mayores a 2, en valor absoluto. Los
residuos Estudentizados miden cuéntas desviaciones estandar se desvia cada valor observado de €/M2_LOG del modelo ajustado,
utilizando todos los datos excepto esa observacion. En este caso, hay 20 residuos Estudentizados mayores que 2, 5 mayores que 3. Es
conveniente examinar detenidamente las observaciones con residuos mayores a 3 para determinar si son valores aberrantes que debieran
ser eliminados del modelo y tratados por separado.
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34. Regresion MRM4

Regresion Miiltiple - €/M2 LOG
Variable dependiente: €/M2_LOG
Variables independientes:

FECHA
FECHA™2
Ubic3
Ubic2
Plan3
Plan2
TERR
M2+EC
AntEd3
AntEd2
HAB
EstViv3
EstViv2
EstEdif3
EstEdif2
CalEdif3
CalEdif2
Estilo3
Estilo2
Distr3
Distr2
Error Estadistico
Pardmetro Estimacién Estindar T Valor-P
CONSTANTE 3,25238 0,0325542 99,9067 0,0000
FECHA 0,0116291 0,00695869 1,67116 0,0953
FECHA™2 -0,00437943 0,000660272  |-6,63276 0,0000
Ubic3 0,129371 0,0160354 8,06785 0,0000
Ubic2 0,0576602 0,0108917 5,29393 0,0000
Plan3 0,0326739 0,0141146 2,3149 0,0210
Plan2 0,00319231 0,0144217 0,221354 0,8249
TERR 0,0547167 0,0113177 4,83462 0,0000
M2+EC -0,000492107  |0,000150521 -3,26935 0,0012
AntEd3 20,0483705 0.026497 11.8255 0.0685
AntEd2 -0,0540136 0,0202555 -2,66661 0,0079
HAB -0,0245855 0,00909348 -2,70364 0,0071
EstViv3 0,0930539 0,0158691 5,86386 0,0000
EstViv2 0,0597007 0,0133044 4,48728 0,0000
EstEdif3 0,0191425 0,0157195 1,21775 0,2239
EstEdif2 0,0232383 0,0122718 1,89364 0,0589
CalEdif3 0,0260859 0,0231875 1,125 0,2611
CalEdif2 0,0273499 0,0133254 2,05246 0,0407
Estilo3 0,0277534 0,0259829 1,06814 0,2860
Estilo2 0,0406652 0,019217 2,11611 0,0348
Distr3 0,0535709 0,0164282 3,2609 0,0012
Distr2 0,0218405 0,0152413 1,43298 0,1525
Anilisis de Varianza
Fuente Suma de Cuadrados |Gl Cuadrado Medio  |Razén-F | Valor-P
Modelo 3.08087 21 [0,384303 44,64 0,0000
Residuo 4,17202 484 10,00861987
Total (Corr) 12,2520 505

R-cuadrada = 65,9508 porciento
R-cuadrado (ajustado para g.1.) = 64,4734 porciento
Error estandar del est. = 0,0928433
Error absoluto medio = 0,0702289
Estadistico Durbin-Watson = 1,42316 (P=0,0000)

Autocorrelacion de residuos en retraso 1= 0,264918

El StatAdvisor

La salida muestra los resultados de ajustar un modelo de regresion lineal multiple para describir la relacién entre €/M2_LOG y 21

variables independientes. La ecuacién del modelo ajustado es

385
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€/M2_LOG = 3,25238 + 0,0116291*FECHA - 0,00437943*FECHA”2 + 0,129371*Ubic3 + 0,0576602*Ubic2 + 0,0326739*Plan3 +
0,00319231*Plan2 + 0,0547167*TERR - 0,000492107*M2+EC - 0,0483705* AntEd3 - 0,0540136* AntEd2 - 0,0245855*HAB +
0,0930539*EstViv3 + 0,0597007*EstViv2 + 0,0191425*EstEdif3 + 0,0232383*EstEdif2 + 0,0260859*CalEdif3 + 0,0273499*CalEdif2 +
0,0277534*Estilo3 + 0,0406652*Estilo2 + 0,0535709*Distr3 + 0,0218405*Distr2

Puesto que el valor-P en la tabla ANOVA es menor que 0,05, existe una relacion estadisticamente significativa entre las variables con un
nivel de confianza del 95,0%.

El estadistico R-Cuadrada indica que el modelo asi ajustado explica 65,9508% de la variabilidad en €/M2_LOG. El estadistico R-
Cuadrada ajustada, que es mas apropiada para comparar modelos con diferente numero de variables independientes, es 64,4734%. El error
estandar del estimado muestra que la desviacién estandar de los residuos es 0,0928433. Este valor puede usarse para construir limites para
nuevas observaciones, seleccionando la opeién de Reportes del menu de texto. El error absoluto medio (MAE) de 0,0702289 es el valor
promedio de los residuos. El estadistico de Durbin-Watson (DW) examina los residuos para determinar si hay alguna correlaciéon
significativa basada en el orden en el que se presentan en el archivo de datos. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, hay indicacion de
una posible correlacién serial con un nivel de confianza del 95,0%. Grafique los residuos versus el ntimero de fila para ver si hay algin
patron que pueda detectarse.

Para determinar si el modelo puede simplificarse, note que el valor-P mas alto de las variables independientes es 0,8249, que corresponde a

Plan2. Puesto que el valor-P es mayor o igual que 0,05, ese término no es estadisticamente significativo con un nivel de confianza del
95,0% 6 mayor. Consecuentemente, deberia considerarse eliminar Plan2 del modelo.
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ANOVA adicional para Variables en el Orden Ajustado
Fuente Suma de Cuadrados |Gl |Cuadrado Medio  |Razén-F | Valor-P
FECHA 3.87249 1 3,87249 449,25 0,0000
FECHA™2  |0,0849794 1 0,0849794 9,86 0,0018
Ubic3 1,56783 1 [1.56783 18189 ]0.0000
Ubic2 0,462895 1 0,462895 53,70 0,0000
Plan3 0,199919 1 0,199919 23,19 0,0000
Plan2 0,0981406 1 0,0981406 11,39 0,0008
TERR 0,203447 1 0,203447 23,60 0,0000
M2+EC 0,228816 1 0,228816 26,55 0,0000
AntEd3 0,414181 1 0,414181 48,05 0,0000
AntEd2 0,0214009 1 [0,0214009 2.48 0,1158
HAB 0,151504 1 0,151504 17,58 0,0000
EstViv3 0,287671 1 0,287671 33,37 0,0000
EstViv2 0,224411 1 0,224411 26,03 0,0000
EstEdif3 0,00378971 1 0,00378971 0,44 0,5076
EstEdif2 0,0566331 1 0,0566331 6,57 0,0107
CalEdif3 0,0032719 1 0,0032719 0,38 0,5381
CalEdif2 0,0336418 1 0,0336418 3,90 0,0488
Estilo3 0,0033073 1 0,0033073 0,38 0,5359
Estilo2 0,0338729 1 0,0338729 3,93 0,0480
Distr3 0,110977 1 0,110977 12,87 0,0004
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[Distr2 [0,0177003 1 70,0177003 [2,05 [0,1525 |
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El StatAdvisor
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Esta tabla muestra la significancia estadistica de cada variable conforme fue agregada al modelo. Puede utilizar esta tabla para ayudarse a

determinar si el modelo puede ser simplificado, especialmente si se esta ajustando un polinomio.
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Intervalos de confi del 95,0% para las esti i de los coefici
Error
Pardmetro Estimacidn Estindar Limite Inferior _|Limite Superior
CONSTANTE 3,25238 0,0325542 3,18841 3,31634
FECHA 0,0116291 0,00695869 -0,00204391 0,0253021
FECHA™2 -0,00437943 0,000660272  |-0,00567678 -0,00308207
Ubic3 0,129371 0,0160354 0,0978633 0,160878
Ubic2 0,0576602 0,0108917 0,0362592 0,0790611
Plan3 0,0326739 0,0141146 0,00494043 0,0604074
Plan2 0,00319231 0,0144217 -0,0251447 0,0315293
TERR 0,0547167 0,0113177 0,0324788 0,0769546
M2+EC -0,000492107  |0,000150521  |-0,000787864 -0,000196351
AntEd3 -0,0483705 0,026497 -0,100434 0,00369308
AntEd2 -0,0540136 0,0202555 -0,0938133 -0,0142139
HAB -0,0245855 0,00909348 -0,0424531 -0,00671786
EstViv3 0,0930539 0,0158691 0,0618731 0,124235
EstViv2 0,0597007 0,0133044 0,0335591 0,0858423
EstEdif3 0,0191425 0,0157195 -0,0117445 0,0500295
EstEdif2 0,0232383 0,0122718 -0,000874268 0,0473509
CalEdif3 0,0260859 0,0231875 -0,0194747 0,0716466
CalEdif2 0,0273499 0,0133254 0,001167 0,0535328
Estilo3 0,0277534 0,0259829 -0,0232999 0,0788066
Estilo2 0,0406652 0,019217 0,00290615 0,0784243
Distr3 0,0535709 0,0164282 0,0212913 0,0858505
Distr2 0,0218405 0,0152413 -0,00810689 0,0517878
El StatAdvisor

Esta tabla muestra intervalos de confianza del 95,0% para los coeficientes en el modelo. Los intervalos de confianza muestran con qué
precision pueden estimarse los coeficientes dados la cantidad de datos disponibles, y el nivel de ruido que esté presente.
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Ubic2 1,0000 |-0,0273 |-0,0344 -0,0437
Plan3 -0,0273  [1,0000 |0,7654 0,1268
Plan2 -0,0344 [0,7654  |1,0000 0,3458
TERR 20,0437 [0,1268 |0,3458 1,0000
M2+EC -0,0379 [-0,0129 |0,0085 -0,1124
AntEd3 0,0486  [0,0277  |-0,0066 -0,0168
AntEd2 0,0837 [-0,0358 |-0,0472 -0,0112
HAB 0,0918 [-0,0978 |-0,0947 0,0848
EstViv3 0,0315  [-0,0070 |0,0091 -0,0242
EstViv2 0,0609  [0,0755  |0,0800 -0,0178
EstEdif3 -0,0091 [0,0643  |0,0163 -0,0755
EstEdif2 -0,0402  [0,0252  ]0,0230 -0,0687
CalEdif3 -0,1547 10,0032 |0,0617 0,1233
CalEdif2 -0,1824 [0,0346  |0,0452 0,0677
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Estilo3 0,0687 [-0,0672 [-0,0025 0,0433
Estilo2 0,0462  [0,0062  |0,0639 0,0553
Distr3 20,0294 [-0,0202 |0,0068 0,0028
Distr2 -0,0211 |-0,0287 |-0,0148 -0,0132
M2+EC  |AntEd3 |AntEd2 HAB
CONSTANTE 0,0946 -0,0225 |-0,0917 -0,4787
FECHA 0,0183  |-0,1396 |-0,1549 20,1016
FECHA™2 -0,0519 10,1707  |0,1973 0,1039
Ubic3 20,1350 |0,1373 |0,1164 0,1025
Ubic2 20,0379 [0,0486  |0,0837 0,0018
Plan3 20,0129 [0,0277 _|-0,0358 -0,0978
Plan2 0,0085  |-0,0066 |-0,0472 -0,0947
TERR 20,1124 |-0,0168 |-0,0112 0,0848
M2+EC 1,0000 -0,1046  |-0,0668 -0,5840
AntEd3 20,1046 |1,0000 [0.7134 0,0471
AntEd2 20,0668 |0,7134  |1,0000 0,0074
HAB -0,5840 10,0471 0,0074 1,0000
EstViv3 0,0067 |-0,0328 |0,0485 0,0604
EstViv2 0,0064 |-0,1102|0,0099 0,0511
EstEdif3 00178 [0,0233_ |0,0561 20,0112
EStEdif2 0,0451 _ |-0,0020 |0,0081 -0,0167
CalEdif3 20,1566 |-0,1438 |-0,0642 0,0828
CalEdif2 0,157 |-0,0133 [0,0920 0,0505
Estilo3 00206 |-0,8076 |-0,5228 -0,0337
Estilo2 20,0167 |-0,5629 ]-0,6696 0,0010
Distr3 -0,0278 1-0,1325 |-0,1513 0,0947
Distr2 20,0257 |-0,0020 ]-0,1221 0,0202
EstViv3  |EstViv2 EstEdif3 |EstEdif2
CONSTANTE -0,1203  |-0,3079 -0,1449 -0,0951
FECHA 20,0642 [0,0724 0,0206 _ |-0,0126
FECHA"2 0,0781  |-0,0261 20,0418 |-0,0119
Ubic3 00046 |0,0624 0,0251 _ [0,0439
Ubic2 0,0315__ |0,0609 20,0001 |-0,0402
Plan3 -0,0070 [0,0755 0,0643 _ [0,0252
Plan? 0,0091  |0,0800 0,0163 _ ]0,0230
TERR -0,0242  1-0,0178 -0,0755 -0,0687
M2+EC 0,0067  |-0,0064 0,0178  [0,0451
AntEd3 20,0328 |-0,1102 0,0233  |-0,0020
AntEd2 0,0485__|0,0099 0,0561 __ [0,0081
HAB 0,0604  |0,0511 20,0112 ]-0,0167
EstViv3 10000 [0.6126 20,2108 |0,0045
EstViv2 06126 |1,0000 0,0474 _ |-0,0646
EstEdif3 -0,2108 10,0474 1,0000 0,5444
EstEdif2 00045 |-0,0646 0,5444  |1,0000
CalEdif3 -0,0441 |-0,0161 -0,3019 -0,1303
CalEdif2 0,0387  |-0,0061 20,2706 |-0,2461
Estilo3 20,1544 ]0,0231 20,0105 |-0,1176
Estilo2 -0,1084 10,0319 0,1290 0,0079
Distr3 20,2279 |-0,1004 20,0077 ]-0,0176
Distr2 -0,1579  1-0,2306 -0,0740 -0,0118
CalEdif3 CalEdif2 Estilo3 Estilo2
CONSTANTE -0,0945 -0,1110 -0,0390 -0,1777
FECHA 0,1081 0,0796 0,0847 0,1331
FECHA™2 -0,2080 -0,0780 -0,0978 -0,1652
Ubic3 20,5812 -0,3335 0,0313 20,0347
Ubic2 -0,1547 -0,1824 0,0687 0,0462
Plan3 0,0032 0,0346 20,0672 0,0062
Plan2 0,0617 0,0452 -0,0025 0,0639
TERR 0,1233 0,0677 0,0433 0,0553
M2+EC -0,1566 02157 0,0206 -0,0167
AntEd3 20,1438 20,0133 -0.8076 -0,5629
AntEd2 -0,0642 0,0920 -0,5228 -0,6696
HAB 0,0828 0,0505 20,0337 0,0010
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EstViv3 -0,0441 0,0387 -0,1544 -0,1084

EstViv2 -0,0161 -0,0061 0,0231 0,0319

EstEdif3 -0,3019 -0,2706 -0,0105 0,1290

EstEdif2 -0,1303 -0,2461 -0,1176 0,0079

CalEdif3 1,0000 0,6925 -0,0153 0,1425

CalEdif2 0,6925 1,0000 -0,0759 0,0726

Estilo3 -0,0153 -0,0759 1,0000 0,6776

Estilo2 0,1425 0,0726 06776 1,0000

Distr3 -0,0453 -0,0297 0,0233 0,0033

Distr2 -0,0422 -0,0121 -0,0117 -0,0331
Distr3 Distr2

CONSTANTE _ |-0,3016 |-0,2473

FECHA 0,0839 ]0,0191

FECHA™2 -0,0623 |0,0078

Ubic3 0,0483  |0,0581

Ubic2 20,0294 |-0,0211

Plan3 -0,0202  |-0,0287

Plan2 0,0068  [-0,0148

TERR 0,0028 |-0,0132

M2+EC -0,0278  |-0,0257

AntEd3 -0,1325  |-0,0920

AntEd2 -0,1513  |-0,1221

HAB 0,0947 10,0202

EstViv3 -0,2279  |-0,1579

EstViv2 -0,1904 [-0,2306

EstEdif3 -0,0977 |-0,0740

EstEdif2 -0,0176 [-0,0118

CalEdif3 -0,0453  |-0,0422

CalEdif2 -0,0297 |-0,0121

Estilo3 0,0233  |-0,0117

Estilo2 0,0033  |-0,0331

Distr3 1,0000 [0.8111

Distr2 0,8111 |1,0000

El StatAdvisor

Esta tabla muestra las correlaciones estimadas entre los coeficientes en el modelo ajustado. Estas correlaciones pueden usarse para
detectar la presencia de de multicolinearidad severa, es decir, correlacion entre las variables predictoras. En este caso, hay 14
correlaciones con valores absolutos mayores que 0,5 (sin incluir el término constante).
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Superior 95,0%
LC para la Media

El StatAdvisor
Esta tabla contiene informacion acerca de €/M2_LOG la cual fue generada usando el modelo ajustado. La tabla incluye:

(1) los valores predichos de €/M2_LOG usando el modelo ajustado
(2) el error estandar para cada valor predicho

(3) intervalos de prevision del 95,0% para nuevas observaciones
(4) intervalos de confianza del 95,0% para la respuesta media

Cada item corresponde a los valores de las variables independientes en una fila especifica en el archivo de datos. Para generar prondsticos
para combinaciones adicionales de las variables, agregue filas adicionales al final del archivo de datos. En cada nueva fila, introduzea los
valores para las variables independientes pero deje vacia la celda de la variable dependiente. Cuando regrese a esta ventana, se habran
agregado los prondsticos a la tabla para las nuevas filas, pero el modelo no se vera afectado.

Grafico de Residuos

N -
T T T

Rediduo Estudentizado
o

) . N ) s
0 100 200 300 400 500 600
numero de fila

Residuos Atipicos

Y [Residuo
Fila |Y Predicha _|Residio Estudentizad.
1 2,77 |3,20194 |-0,431942  |-4,90
2 2,97 323704 |-0,267035 |-2,93
6 3,13 335892 |-0,228919 |-2,52
22 3,12 |3,34449  |-0,224486  |-2,51
142 [3,54 [3,32805 |0,211952  |2,35
175 13,39 3,20878 0,181221 2,02
180 [3,45 [3,20976 ]0,240236  |2,70
217 3,55 |3,36533 |0,184672  [2,05
225 3,68 |3,41956 [0,260439  |2.91
251 3,62 |3,32016 |0,299843  [3,34
262 13,68 |3,43677 ]0,24323 2,69
333 2,87 |3,07629 |-0,206295 |-2,27
337 2,97 |3,15983 |-0,189825 |-2,09
348 2,84 |3,03938 |-0,199382 |-2,19
363 3,04 [3,22205 |-0,182048 |-2,01
369 2,96 |3,17597 |-0,215967 |-2,48
372 2,82 |3,06909 |-0,24909 -2,77
375 13,56 |3,24692 |0,313083  [3.47
469 2,79 2,99314 |-0,203136  |-2,27
492 3,33 |3,00861 |0,321389  [3.60
501 13,37 |3,19076  [0,179241 2,03
504 3,36 |3,08953 |0,270466  [3,06

El StatAdvisor
La tabla de residuos atipicos enlista todas las observaciones que tienen residuos Estudentizados mayores a 2, en valor absoluto. Los
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residuos Estudentizados miden cuantas desviaciones estandar se desvia cada valor observado de €/M2_LOG del modelo ajustado,
utilizando todos los datos excepto esa observacién. En este caso, hay 22 residuos Estudentizados mayores que 2, 5 mayores que 3. Es
conveniente examinar detenidamente las observaciones con residuos mayores a 3 para determinar si son valores aberrantes que debieran
ser eliminados del modelo y tratados por separado.

Grafico de €/M2_LOG con Valores Predichos
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Fila |Influencia  |Mahalanobis | DFITS
1 0,0541194  |27,8388 -1,17107
2 0,0216309 10,145 -0,435743
6 0,0292421 14,184 -0,436721
13 0,0680984  |35,8316 -0,498391
22 [0.062191 _ [32.4248 0.64643
25 0,0858157 46,3131 -0,443851
96 0,0687119  |36,1879 0,442794
97 0,0924958 50,3713 -0,593713
142 10,0500319 25,5461 0,540043
175 10,0604057 31,4037 0,512196
180 ]0,0669329 35,1561 0,722086
181 0,0629632  |32,8677 0,502955
217 |0,0550387 28,3572 0,49546
225 |0,0555106 28,6236 0,705127
251 ]0,0469886 23,8519 0,742266
258 |0,0929008 50,6193 0,623002
262 10,0418457 21,0133 0,562919
269 |0,114466 64,1499 -0,445074
281 [0,0795322 42,5496 0,53131
324 10,0460532 23,3333 -0,430605
327 ]0,0953331 52,1131 -0,561234
337 |0,0408672 20,4767 -0,432441
347 10,068242 35915 0,526165
363 ]0,0434044 21,8704 -0,428386
365 |0,0707327 37,3648 -0,424248
369 10,114246 64,0089 -0,892389
372 |0,0501521 25,6133 -0,636904
375 [0,0318528 |15,584 0,628677
396 |0,0963802 |52,7587 0,560048
412 [0,0744465 |39.541 20,463201
430 |0,0704051 37,1736 -0,453181
443 10,0556917 28,726 -0,425875
469 10,0668646 35,1165 -0,608911
482 |0,108728 60,4858 0,538796
492 10,050874 26,0168 0.832712
496 |0,0713405 |37,7197 0,41709
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501 [0,0867405 46,8714 [0,624588
504 ]0,0803646  [43,0452 [0,905755
nfluencia media de un solo punto = 0,0434783

El StatAdvisor
La tabla de puntos influyentes enlista todas las observaciones que tienen valores de influencia mayores que 3 veces la de un punto

promedio de los datos, 6 que tienen un valor inusual de DFITS. Valor de Influencia es un estadistico que mide que tan influyente es cada
observacién en la determinacién de los coeficientes del modelo estimado. DFITS es un estadistico que mide que tanto podrian cambiar los
coeficientes estimados si la observacion se eliminara del conjunto de datos. En este caso, un punto promedio de los datos tendria un valor
de influencia igual a 0,0434783. No hay puntos con mas de 3 veces el valor de influencia promedio. Hay 38 datos con valores

inusualmente grandes de DFITS.
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35. Regresion MRM5

Regresion Miiltiple - €/M2 LOG
Variable dependiente: €/M2_LOG
Variables independientes:

FECHA

FECHA™2

Ubic3

Ubic2

Plan3

Plan2

TERR

M2+EC

AntEd3

AntEd2

HAB

EstViv3

EstViv2

EstEdif3

EstEdif2

CalEdif3

CalEdif2

Estilo3

Estilo2

Distr3

Distr2

Error Estadistico
Pardmetro Estimacién Estindar Valor-P
CONSTANTE 3,27513 0,0286891 114,159 0,0000
FECHA 0,00715674 0,00607666 1,17774 0,2395
FECHA™2 -0,00385049 0,000578105  |-6,66054 0,0000
Ubic3 0,129171 0,0140541 9,19102 0,0000
Ubic2 0,0636145 0,00944329 6,73647 0,0000
Plan3 0,0249704 0,0122878 2,03212 0,0427
Plan2 -0,00330453 0,0125443 -0,26343 0,7923
TERR 0,04763 0,00994491 4,78939 0,0000
M2+EC -0,000650143  |0,000133164  |-4,88228 0,0000
AntEd3 20,0137426 0.0232709 20,590548  [0.5551
AntEd2 -0,019362 0,0182665 -1,05997 0,2897
HAB -0,0217017 0,00788679 -2,75165 0,0062
EstViv3 0,100963 0,0139173 7,25453 0,0000
EstViv2 0,0652717 0,0118743 5,49687 0,0000
EstEdif3 0,00971298 0,0139298 0,697282 0,4860
EstEdif2 0,0149762 0,0106679 1,40385 0,1610
CalEdif3 0,0171185 0,0203272 0,842149 0,4001
CalEdif2 0,0173439 0,0115971 1,49554 0,1355
Estilo3 0,00805954 0,0227431 0,354372 0,7232
Estilo2 0,0151536 0,0172704 0,877434 0,3807
Distr3 0,0423099 0,0145735 2,90321 0,0039
Distr2 0,0124226 0,013465 0,922581 0,3567
Anilisis de Varianza

Fuente Suma de Cuadrados |Gl Cuadrado Medio  |Razén-F | Valor-P
Modelo 7.60579 21 (0362181 57.68 0,0000
Residuo 29261 466 0,00627919
Total (Corr) 10,5319 187

R-cuadrada = 72,2167 porciento

R-cuadrado (ajustado para g.1.) = 70,9647 porciento
Error estandar del est. = 0,0792414

Error absoluto medio = 0,0629459

Estadistico Durbin-Watson = 1,43985 (P=0,0000)
Autocorrelacion de residuos en retraso 1= 0,274278

El StatAdvisor
La salida muestra los resultados de ajustar un modelo de regresion lineal multiple para describir la relacién entre €/M2_LOG y 21
variables independientes. La ecuacion del modelo ajustado es
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€/M2_LOG = 3,27513 + 0,00715674*FECHA - 0,00385049*FECHA"2 + 0,129171*Ubic3 + 0,0636145*Ubic2 + 0,0249704*Plan3 -
0,00330453*Plan2 + 0,04763*TERR - 0,000650143*M2+EC - 0,0137426*AntEd3 - 0,019362*AntEd2 - 0,0217017*HAB + 0,100963
*EstViv3 + 0,0652717*EstViv2 + 0,00971298*EstEdif3 + 0,0149762*EstEdif2 + 0,0171185*CalEdif3 + 0,0173439*CalEdif2 +
0,00805954*Estilo3 + 0,0151536*Estilo2 + 0,0423099*Distr3 + 0,0124226*Distr2

Puesto que el valor-P en la tabla ANOVA es menor que 0,05, existe una relacion estadisticamente significativa entre las variables con un
nivel de confianza del 95,0%.

El estadistico R-Cuadrada indica que el modelo asi ajustado explica 72,2167% de la variabilidad en €/M2_LOG. El estadistico R-
Cuadrada ajustada, que es mas apropiada para comparar modelos con diferente numero de variables independientes, es 70,9647%. El error
estandar del estimado muestra que la desviacién estandar de los residuos es 0,0792414. Este valor puede usarse para construir limites para
nuevas observaciones, seleccionando la opeidn de Reportes del menu de texto. El error absoluto medio (MAE) de 0,0629459 es el valor
promedio de los residuos. El estadistico de Durbin-Watson (DW) examina los residuos para determinar si hay alguna correlaciéon
significativa basada en el orden en el que se presentan en el archivo de datos. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, hay indicacion de
una posible correlacién serial con un nivel de confianza del 95,0%. Grafique los residuos versus el ntimero de fila para ver si hay algin
patron que pueda detectarse.

Para determinar si el modelo puede simplificarse, note que el valor-P mas alto de las variables independientes es 0,7923, que corresponde a

Plan2. Puesto que el valor-P es mayor o igual que 0,05, ese término no es estadisticamente significativo con un nivel de confianza del
95,0% 6 mayor. Consecuentemente, deberia considerarse eliminar Plan2 del modelo.

Grafico de €/M2_LOG
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El StatAdvisor

La tabla de residuos atipicos enlista todas las observaciones que tienen residuos Estudentizados mayores a 2, en valor absoluto. Los
residuos Estudentizados miden cuantas desviaciones estandar se desvia cada valor observado de €/M2_LOG del modelo ajustado,
utilizando todos los datos excepto esa observacion. En este caso, hay 19 residuos Estudentizados mayores que 2, pero ninguno mayor que
3. Es conveniente examinar detenidamente las observaciones con residuos mayores a 3 para determinar si son valores aberrantes que
debieran ser eliminados del modelo y tratados por separado.
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36. Regresion MRM6

Regresion Miiltiple - €/M2 LOG
Variable dependiente: €/M2_LOG
Variables independientes:

FECHA™2
Ubic3
Ubic2
Plan3
TERR
M2+EC
HAB
EstViv3
EstViv2
Distr3
Error Estadisti
Pardmetro Estimacién Estindar T Valor-P
CONSTANTE 3,2918 0,0208072 158,205 0,0000
FECHA™2 -0,00315951 0,000123385  |-25,6069 0,0000
Ubic3 0,136037 0,0106445 12,7801 0,0000
Ubic2 0,0607521 0,00897712 7,76998 0,0000
Plan3 0,0262569 0,00774014 3,3923 0,0008
TERR 0,0503343 0,0091436 5,50486 0,0000
M2+EC -0,000582368  |0,000125855  |-4,6273 0,0000
HAB -0,02214 0,00771656 -2,86915 0,0043
EstViv3 0,110884 0,0113626 9,75869 0,0000
EstViv2 0,0731515 0,0107331 6,81553 0,0000
Distr3 0,0316826 0,00816299 3,88125 0,0001
Analisis de Varianza
Fuente Suma de Cuadrados |Gl Cuadrado Medio  |Razén-F | Valor-P
Modelo 7,53653 10 0,753653 120,02 0,0000
Residuo 2,99537 477 10,0062796
Total (Corr) 10,5319 487

R-cuadrada = 71,5591 porciento

R-cuadrado (ajustado para g.1.) = 70,9628 porciento
Error estandar del est. =0,0792439

Error absoluto medio = 0,0630948

Estadistico Durbin-Watson = 1,37703 (P=0,0000)
Autocorrelacion de residuos en retraso 1 = 0,303668

El StatAdvisor
La salida muestra los resultados de ajustar un modelo de regresion lineal multiple para describir la relacién entre €/M2_LOGy 10
variables independientes. La ecuacion del modelo ajustado es

€/M2_LOG =3,2918 - 0,00315951 *FECHA"2 + 0,136037*Ubic3 + 0,0697521 *Ubic2 + 0,0262569*Plan3 + 0,0503343*TERR -
0,000582368*M2+EC - 0,02214¥HAB + 0,110884*EstViv3 + 0,0731515*EstViv2 + 0,0316826*Distr3

Puesto que el valor-P en la tabla ANOVA es menor que 0,05, existe una relacién estadisticamente significativa entre las variables con un
nivel de confianza del 95,0%.

El estadistico R-Cuadrada indica que el modelo asi ajustado explica 71,5591% de la variabilidad en €/M2_LOG. El estadistico R-
Cuadrada ajustada, que es mas apropiada para comparar modelos con diferente niimero de variables independientes, es 70,9628%. El error
estandar del estimado muestra que la desviacién estandar de los residuos es 0,0792439. Este valor puede usarse para construir limites para
nuevas observaciones, seleccionando la opeién de Reportes del menu de texto. El error absoluto medio (MAE) de 0,0630948 es el valor
promedio de los residuos. El estadistico de Durbin-Watson (DW) examina los residuos para determinar si hay alguna correlacion
significativa basada en el orden en el que se presentan en el archivo de datos. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, hay indicacion de
una posible correlacion serial con un nivel de confianza del 95,0%. Grafique los residuos versus el numero de fila para ver si hay algun
patrén que pueda detectarse.

Para determinar si el modelo puede simplificarse, note que el valor-P mas alto de las variables independientes es 0,0043, que corresponde a
HAB. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, ese término es estadisticamente significativo con un nivel de confianza del 95,0%.
Consecuentemente, probablemente no quisiera eliminar ninguna variable del modelo.
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4 3,13 335143 |-0,221428 |-2,85
22 32 3,36094  |-0,160937 |-2,06
23 3,22 342622 |-0,206221 |-2,66
55 3,18 |3,35237 |-0,172368 |-2,21
93 3,65 3,49448 0,15552 2,00
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147 [3,49 [3,32698 ]0,163016  |2,09
175 [3,62 [3,44991 ]0,170093  |2,19
213 |3,41 324232 |0,167682  [2,17
255 3,35 |3,18566 |0,164339  [2,09
314 12,93 |3,10664 |-0,176642 |-2,27
331 2,89 |3,07747 |-0,187466 |-2,41
335 3,44 |3,26395 |0,176047  [2,25
336 2,84 [3,04262 |-0202616 |-2.60
351 3,04 |3,2365 -0,196497  |-2,53
359 2,82 |3,02695 |-0,206946  |-2,67
390 2,84 |3,00897 |-0,168974 |-2,17
429 2,88 |3,08516 |-0,205159 |-2,64
444 12,82 |2,97981 |-0,159805 |-2,05
483 13,32 |3,16038 |0,159625 [2,05

El StatAdvisor

La tabla de residuos atipicos enlista todas las observaciones que tienen residuos Estudentizados mayores a 2, en valor absoluto. Los
residuos Estudentizados miden cuantas desviaciones estandar se desvia cada valor observado de €/M2_LOG del modelo ajustado,
utilizando todos los datos excepto esa observacion. En este caso, hay 21 residuos Estudentizados mayores que 2, pero ninguno mayor que
3.
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37. Regresion MRM7

Regresion Miiltiple - €/M2 LOG
Variable dependiente: €/M2_LOG
Variables independientes:

FECHA™2

Ubic3

Ubic2

Plan3

TERR

M2+EC

HAB

EstViv3

EstViv2

Distr3

Error Estadisti
Pardmetro Estimacién Estindar T Valor-P
CONSTANTE 3,30529 0,0189683 174,253 0,0000
FECHA™2 -0,00308367 0,00011194  |-27,5475 0,0000
Ubic3 0,130911 0,00973763 13,4438 0,0000
Ubic2 0,0692845 0,00822854  [8,42002 0,0000
Plan3 0,0330293 0,00706515  [4,67495 0,0000
TERR 0,0457197 0,00842736  [5.42516 0,0000
M2+EC -0,000631609  |0,00011413  |-5,53414 0,0000
HAB -0,0211554 0,00703192  |-3,00848 0,0028
EstViv3 0,0927686 0,0104971 8,83758 0,0000
EstViv2 0,0625251 0,00990041 6,3154 0,0000
Distr3 0,0340111 0,00750994  ]4,52881 0,0000
Analisis de Varianza

Fuente Suma de Cuadrados |Gl Cuadrado Medio  |Razén-F | Valor-P
Modelo 6,60407 10 0,660407 132,48 0,0000
Residuo 2,27321 456 0,00498511
Total (Corr) _ |8.87728 466

R-cuadrada = 74,3929 porciento

R-cuadrado (ajustado para g.1.) = 73,8314 porciento
Error estandar del est. =0,0706053

Error absoluto medio = 0,0572813

Estadistico Durbin-Watson = 1,47103 (P=0,0000)
Autocorrelacion de residuos en retraso 1 = 0,257192

El StatAdvisor
La salida muestra los resultados de ajustar un modelo de regresion lineal multiple para describir la relacién entre €/M2_LOGy 10
variables independientes. La ecuacion del modelo ajustado es

€/M2_LOG =3,30529 - 0,0030836 7*FECHA"2 + 0,130911*Ubic3 + 0,0692845*Ubic2 + 0,0330293*Plan3 + 0,0457197*TERR -
0,000631609*M2+EC - 0,0211554¥HAB + 0,0927686*EstViv3 + 0,0625251*EstViv2 + 0,0340111*Distr3

Puesto que el valor-P en la tabla ANOVA es menor que 0,05, existe una relacién estadisticamente significativa entre las variables con un
nivel de confianza del 95,0%.

El estadistico R-Cuadrada indica que el modelo asi ajustado explica 74,3929% de la variabilidad en €/M2_LOG. El estadistico R-
Cuadrada ajustada, que es mas apropiada para comparar modelos con diferente niimero de variables independientes, es 73,8314%. El error
estandar del estimado muestra que la desviacién estandar de los residuos es 0,0706053. Este valor puede usarse para construir limites para
nuevas observaciones, seleccionando la opeién de Reportes del menu de texto. El error absoluto medio (MAE) de 0,0572813 es el valor
promedio de los residuos. El estadistico de Durbin-Watson (DW) examina los residuos para determinar si hay alguna correlacion
significativa basada en el orden en el que se presentan en el archivo de datos. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, hay indicacion de
una posible correlacion serial con un nivel de confianza del 95,0%. Grafique los residuos versus el numero de fila para ver si hay algun
patrén que pueda detectarse.

Para determinar si el modelo puede simplificarse, note que el valor-P mas alto de las variables independientes es 0,0028, que corresponde a
HAB. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, ese término es estadisticamente significativo con un nivel de confianza del 95,0%.
Consecuentemente, probablemente no quisiera eliminar ninguna variable del modelo.
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Fuente Suma de Cuadrados |Gl |Cuadrado Medio  |Razén-F | Valor-P
FECHA"2  |3,53585 1 3,53585 709,28 0,0000
Ubic3 1,05956 1 1,05956 212,55 0,0000
Ubic2 0,426339 1 0,426339 85,52 0,0000
Plan3 0,189495 1 0,189495 38,01 0,0000
TERR 0,143262 1 0,143262 28,74 0,0000
M2+EC 0,406278 1 0,406278 81,50 0,0000
HAB 0,170499 1 0,170499 34,20 0,0000
EstViv3 0,35087 1 0,35087 70,38 0,0000
EstViv2 0,219665 1 0,219665 44,06 0,0000
Distr3 0,102245 1 0,102245 20,51 0,0000
Modelo 6,60407 10
El StatAdvisor
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Esta tabla muestra la significancia estadistica de cada variable conforme fue agregada al modelo. Puede utilizar esta tabla para ayudarse a

determinar si el modelo puede ser simplificado, especialmente si se esta ajustando un polinomio.
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Error

Parametro

Estimacion Estandar Limite Inferior _|Limite Superior
CONSTANTE 3,30529 0,0189683 3,26801 3,34256
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FECHA™2 -0,00308367 0,00011194  |-0,00330366 -0,00286369
Ubic3 0,130911 0,00973763  |0,111775 0,150047
Ubic2 0,0692845 0,00822854  0,0531139 0,0854551
Plan3 0,0330293 0,00706515  0,0191449 0,0469136
TERR 0,0457197 0,00842736  0,0291584 0,062281
M2+EC -0,000631609  0,00011413  |-0,000855894 -0,000407324
HAB -0,0211554 0,00703192  |-0,0349744 -0,00733637
EstViv3 0,0927686 0,0104971 0,07214 0,113397
EstViv2 0,0625251 0,00990041  ]0,043069 0,0819812
Distr3 0,0340111 0,00750994  0,0192527 0,0487695
El StatAdvisor

Esta tabla muestra intervalos de confianza del 95,0% para los coeficientes en el modelo. Los intervalos de confianza muestran con qué
precision pueden estimarse los coeficientes dados la cantidad de datos disponibles, y el nivel de ruido que esta presente.
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Matriz de Correlacién para las estimaciones de los coeficientes

CONSTANTE _[FECHA™2 [Ubic3__ |Ubic2
CONSTANTE _[1,0000 -0,1083 20,2205 |-0,2667
FECHA"2 -0,1083 1,0000 -0,2579 |-0,1450
Ubic3 -0,2205 0,2579 1,0000 _[0,4771
Ubic2 -0,2667 -0,1450 0,4771__|1,0000
Plan3 -0,0267 -0,0847 -0,0966 |0,0204
TERR -0,0940 0,0055 0,0240 |-0,0416
M2+EC 0,0938 -0,1680 -0,2854 |-0,0709
HAB -0,7257 0,0261 0,2253 0,123
EstViv3 -0,3481 0,0944 -0,0765 |0,0310
EstViv2 -0,4697 0,2556 0,1424__|0,0517
Distr3 -0,1944 0,0052 -0,0395 -0,0216
Plan3  |[TERR _|M2+EC |[HAB
CONSTANTE _ |-0,0267 |-0,0940 [0,0938 _ |-0,7257
FECHA"2 -0,0847 [0,0055 [-0,1680 |0,0261
Ubic3 -0,0966 0,0240 |-0,2854 |0,2253
Ubic2 0,0204_|-0,0416 |-0,0709 _|0,1123
Plan3 1,0000 [-0,1924 |-0,0532 |-0,0194
TERR -0,1924 [1,0000 |-0,1274 |0,1242
M2+EC -0,0532_[-0,1274_[1,0000 _ |-0,5999
HAB -0,0194 [0,1242_|-0,5999 _|1,0000
EstViv3 -0,0612 [-0,0086 |-0,1183 |0,1174
EstViv2 -0,0266 |-0,0297 |-0,1001 _|0,1019
Distr3 -0,0379 [0,0367 |-0,0543 |0,1704
[EstViv3  [EstViv2 [Distr3 |

[CONSTANTE  |-0,3481 |-0,4607 [-0,1944 |
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FECHA™2 0,0944 0,2556 0,0052
Ubic3 -0,0765  |0,1424 -0,0395
Ubic2 0,0310  |0,0517 -0,0216
Plan3 -0,0612  |-0,0266 -0,0379
TERR -0,0086  |-0,0297 0,0367
M2+EC -0,1183  |-0,1001 -0,0543
HAB 0,1174 10,1019 0,1704
EstViv3 1,0000  |0.6434 -0,2999
EstViv2 0,6434 1,0000 -0,0679
Distr3 -0,2999  |-0,0679 1,0000
El StatAdvisor

Esta tabla muestra las correlaciones estimadas entre los coeficientes en el modelo ajustado. Estas correlaciones pueden usarse para
detectar la presencia de de multicolinearidad severa, es decir, correlacion entre las variables predictoras. En este caso, hay 2 correlaciones
con valores absolutos mayores que 0,5 (sin incluir el término constante).
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Superior 95,0%
LC para la Media

El StatAdvisor
Esta tabla contiene informacién acerca de €/M2_LOG la cual fue generada usando el modelo ajustado. La tabla incluye:

(1) los valores predichos de €/M2_LOG usando el modelo ajustado
(2) el error estandar para cada valor predicho

(3) intervalos de prevision del 95,0% para nuevas observaciones
(4) intervalos de confianza del 95,0% para la respuesta media

Cada item corresponde a los valores de las variables independientes en una fila especifica en el archivo de datos. Para generar prondsticos
para combinaciones adicionales de las variables, agregue filas adicionales al final del archivo de datos. En cada nueva fila, introduzea los
valores para las variables independientes pero deje vacia la celda de la variable dependiente. Cuando regrese a esta ventana, se habran
agregado los prondsticos a la tabla para las nuevas filas, pero el modelo no se vera afectado.
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Grafico de Residuos
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[Residuo
Fila |¥ Predicha | Residio Estudentizado
1 301 |3.26924 |-0,159235 |-2.28

4 [3,17 |3,31285 |-0,142847 |-2.05
23 [3.16 |3.31389 |-0,153887 |-2.21

33 3,13 |3,27906  |-0,14906 -2,14
88 (3,07 |3.21454 |-0,144539 |-2.12
112 [3.42 [3,27464 |0,145362 2,08
120 |3,42 |3.26453 [0,155468 |2.23
123 [3.52 |337667 |0.14333  |2.06
172 13,42 |3,27022 10,149783 2,14
194 [3.46 |3,29571 |0.164289 |2.38
260 (3,23 |3,36848 |-0,138476 |-2,00
328 [2.93 [3.07619 |-0,146189 |-2.09
350 [2.91 [3,05943  |-0,149431 |-2.15
373 (2,84 [3,00196 |-0,161956 |-2.33
380 [3.01 |3.15689 |-0.146887 |-2.11
398 [3.01 |3,15348 |-0,143483 |-2.07
347 [3.22 [3.07267 [0,147328 |13

El StatAdvisor

La tabla de residuos atipicos enlista todas las observaciones que tienen residuos Estudentizados mayores a 2, en valor absoluto. Los
residuos Estudentizados miden cuantas desviaciones estandar se desvia cada valor observado de €/M2_LOG del modelo ajustado,
utilizando todos los datos excepto esa observacion. En este caso, hay 17 residuos Estudentizados mayores que 2, pero ninguno mayor que
3.
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Puntos Influyentes
Distancia de
Fila | Influencia _ |Mahalanobis | DFITS
23 |0,0204195 |8,69514 0,319205
27 0,0394215  |18,0854 -0,360555
73 0,0339052  |15,3214 -0,346532
88 0,0625134 30,0092 -0,548063
187 0,0308885 13,8231 0,35435
194 10,0325622 14,6532 0,436225
205 [0,0312377 13,996 -0,351566
239 [0,0301509 13,4582 0,336902
248 10,0550789 26,1067 -0,43864
260 0,0337679 |15.253 0,374227
262 |0,03003 13,3984 0,343011
292 10,0376848 17,2118 0,349183
302 |0,0280833 12,4382 0,310041
305 |0,0403492 18,5534 -0,324319
337 10,0398348 18,2938 -0,314153
350 |0,0216514 |9,29286 -0,319572
359 ]0,0371521 16,9445 0,344929
373 10,0235361 10,2102 -0,362139
390 [0,0297403 13,2553 -0,308137
398 [0,0311899 13,9724 -0,371787
403 10,0297403 13,2553 -0,308137
415 10,0297403 13,2553 -0,308137
425 10,0403023 18,5297 -0,322372
428 0,0207403 _|13,2553 0,308137
447 10,0335006 15,1199 0,39669
448 10,0441943 20,5027 0,350871
456 10,042552 19,6682 0315123
459 |0,0568747 27,0437 0,38378
460 0,0440894 20,4493 0312356
nfluencia media de un solo punto = 0,0235546

El StatAdvisor

La tabla de puntos influyentes enlista todas las observaciones que tienen valores de influencia mayores que 3 veces la de un punto

405

promedio de los datos, 6 que tienen un valor inusual de DFITS. Valor de Influencia es un estadistico que mide que tan influyente es cada
observacion en la determinacién de los coeficientes del modelo estimado. DFITS es un estadistico que mide que tanto podrian cambiar los
coeficientes estimados si la observacion se eliminara del conjunto de datos. En este caso, un punto promedio de los datos tendria un valor

de influencia igual a 0,0235546. No hay puntos con mas de 3 veces el valor de influencia promedio. Hay 29 datos con valores

inusualmente grandes de DFITS.
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38. Regresion MRM8

Regresion Miiltiple - €/M2 LOG
Variable dependiente: €/M2_LOG
Variables independientes:

FECHA™2

Ubic3

Ubic2

Plan3

TERR

M2+EC

EstViv3

Distr3

Error Estadisti
Pardmetro Estimacidn Estindar T Valor-P
CONSTANTE 3,31411 0,0112288 295,145 0,0000
FECHA™2 -0,00326433 0,000114129 -28,6021 0,0000
Ubic3 0,129727 0,0099289 13,0656 0,0000
Ubic2 0,0698489 0,00861563 8,10723 0,0000
Plan3 0,0337795 0,00744708 4,53594 0,0000
TERR 0,0512566 0,00881035 5,81778 0,0000
M2+EC -0,000807838  |0,0000961772 -8,39948 0,0000
EstViv3 0,0521261 0,00845489 6,1652 0,0000
Distr3 0,0421442 0,00777444 5,42087 0,0000
Anilisis de Varianza

Fuente Suma de Cuadrados |Gl Cuadrado Medio  |Razén-F | Valor-P
Modelo 6,33806 B 0,792258 142,90 |0,0000
Residuo 2,53021 458 0,00554413
Total (Corr.) _ |8,87728 466

R-cuadrada = 71,3965 porciento

R-cuadrado (ajustado para g.1.) = 70,8969 porciento
Error estandar del est. =0,0744589

Error absoluto medio = 0,0601683

Estadistico Durbin-Watson = 1,49057 (P=0,0000)
Autocorrelacion de residuos en retraso 1 = 0,248428

El StatAdvisor
La salida muestra los resultados de ajustar un modelo de regresién lineal multiple para describir la relacion entre €/M2_LOG y 8 variables
independientes. La ecuacion del modelo ajustado es

€/M2_LOG =3,31411 - 0,00326433*FECHA"2 + 0,129727*Ubic3 + 0,0698489*Ubic2 + 0,0337795*Plan3 + 0,0512566*TERR -
0,000807838*M2+EC + 0,0521261*EstViv3 + 0,0421442*Distr3

Puesto que el valor-P en la tabla ANOVA es menor que 0,05, existe una relacion estadisticamente significativa entre las variables con un
nivel de confianza del 95,0%.

El estadistico R-Cuadrada indica que el modelo asi ajustado explica 71,3965% de la variabilidad en €/M2_LOG. El estadistico R-
Cuadrada ajustada, que es mas apropiada para comparar modelos con diferente numero de variables independientes, es 70,8969%. El error
estandar del estimado muestra que la desviacién estandar de los residuos es 0,0744589. Este valor puede usarse para construir limites para
nuevas observaciones, seleccionando la opeion de Reportes del menti de texto. El error absoluto medio (MAE) de 0,0601683 es el valor
promedio de los residuos. El estadistico de Durbin-Watson (DW) examina los residuos para determinar si hay alguna correlacion
significativa basada en el orden en el que se presentan en el archivo de datos. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, hay indicacion de
una posible correlacion serial con un nivel de confianza del 95,0%. Grafique los residuos versus el numero de fila para ver si hay algun
patrén que pueda detectarse.

Para determinar si el modelo puede simplificarse, note que el valor-P mas alto de las variables independientes es 0,0000, que corresponde a
Plan3. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, ese término es estadisticamente significativo con un nivel de confianza del 95,0%.
Consecuentemente, probablemente no quisiera eliminar ninguna variable del modelo.
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Grafico Componente+Residuo para €M2_LOG
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FECHA*2
ANOVA adicional para Variables en el Orden Ajustado
Fuente Suma de Cuadrados |Gl |Cuadrado Medio  |Razén-F | Valor-P
FECHA"2  |3,53585 1 3,53585 637,76 0,0000
Ubic3 1,05956 1 1,05956 191,11 0,0000
Ubic2 0,426339 1 0,426339 76,90 0,0000
Plan3 0,189495 1 0,189495 34,18 0,0000
TERR 0,143262 1 0,143262 25,84 0,0000
M2+EC 0,406278 1 0,406278 73,28 0,0000
EstViv3 0,414357 1 0,414357 74,74 0,0000
Distr3 0,162919 1 0,162919 29,39 0,0000
Modelo 6,33806 8
El StatAdvisor
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Esta tabla muestra la significancia estadistica de cada variable conforme fue agregada al modelo. Puede utilizar esta tabla para ayudarse a

determinar si el modelo puede ser simplificado, especialmente si se esta ajustando un polinomio.

Grafico de €/M2_LOG
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Intervalos de confianza del 95,0% para las estimaciones de los coeficientes

Error
Pardmetro E. Estindar Limite Inferior _|Limite Superior
CONSTANTE 3,31411 0,0112288 3,29205 3,33618
FECHA™2 -0,00326433 0,000114129 -0,00348862 -0,00304005
Ubic3 0,129727 0,0099289 0,110215 0,149239
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Ubic2 0,0698489 0,00861563 0,0529178 0,08678
Plan3 0,0337795 0,00744708 0,0191448 0,0484142
TERR 0,0512566 0,00881035 0,0339429 0,0685704
M2+EC -0,000807838  |0,0000961772  |-0,000996842 -0,000618835
EstViv3 0,0521261 0,00845489 0,0355108 0,0687413
Distr3 0,0421442 0,00777444 0,0268662 0,0574222
El StatAdvisor

Esta tabla muestra intervalos de confianza del 95,0% para los coeficientes en el modelo. Los intervalos de confianza muestran con qué
precision pueden estimarse los coeficientes dados la cantidad de datos disponibles, y el nivel de ruido que esté presente.

Grafico de Residuos
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Matriz de Correlacion para las esti i de los
CONSTANTE  |FECHA™2  |Ubic3 Ubic2
CONSTANTE 1,0000 0,0218 -0,0170 ]-0,3034
FECHA™2 0,0218 1,0000 -0,3148  |-0,1648
Ubic3 -0,0170 -0,3148 1,0000 10,4656
Ubic2 -0,3034 -0,1648 0,4656  |1,0000
Plan3 -0,0903 -0,0806 20,0923 |0,0238
TERR -0,0373 0,0137 0,0011  |-0,0547
M2+EC -0,7963 -0,1843 -0,1883 |-0,0025
EstViv3 -0,0242 -0,0948 -0,2426  |-0,0104
Distr3 -0,1902 0,0237 -0,0712  |-0,0383
Plan3 TERR  |M2+EC |EstViv3
CONSTANTE _ |-0,0903 |-0,0373 |-0,7963 |-0,0242
FECHA™2 -0,0806 [0,0137 |-0,1843  |-0,0948
Ubic3 20,0023 [0,0011 |-0,1883 |-0,2426
Ubic2 0,0238  |-0,0547 |-0,0025 |-0,0104
Plan3 1,0000 |-0,1928 |-0,0824 |-0,0566
TERR -0,1928 [1,0000 |-0,0688 |0,0050
M2+EC -0,0824 |-0,0688 |1,0000 -0,0377
EstViv3 -0,0566 [0,0050  |-0,0377  |1,0000
Distr3 -0,0375 [0,0122  |0,0569 -0,3541
Distr3
CONSTANTE _ |-0,1902
FECHA™2 0,0237
Ubic3 -0,0712
Ubic2 -0,0383
Plan3 -0,0375
TERR 0,0122
M2+EC 0,0569
EstViv3 -0,3541
Distr3 1,0000
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El StatAdvisor
Esta tabla muestra las correlaciones estimadas entre los coeficientes en el modelo ajustado. Estas correlaciones pueden usarse para

detectar la presencia de de multicolinearidad severa, es decir, correlacion entre las variables predictoras. En este caso, no hay
correlaciones con valores absolutos mayores que 0,5 (sin incluir el término constante).

Grafico de Residuos
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Resultados de la Regresion para €/ M2_LOG
\Ajustado _ |Error Est. [ Inferior 95,0% [Superior 95,0% [Inferior 95,0%

Fila_| |LC para Prondstico|LC para Pronéstico | LC para Prondstico |LC parala Media

[ [Superior 95,0%
\Fila |LC parala Media

El StatAdvisor
Esta tabla contiene informacién acerca de €/M2_LOG la cual fue generada usando el modelo ajustado. La tabla incluye:

(1) los valores predichos de €/M2_LOG usando el modelo ajustado
(2) el error estandar para cada valor predicho

(3) intervalos de prevision del 95,0% para nuevas observaciones
(4) intervalos de confianza del 95,0% para la respuesta media

Cada item corresponde a los valores de las variables independientes en una fila especifica en el archivo de datos. Para generar prondsticos
para combinaciones adicionales de las variables, agregue filas adicionales al final del archivo de datos. En cada nueva fila, introduzea los
valores para las variables independientes pero deje vacia la celda de la variable dependiente. Cuando regrese a esta ventana, se habran
agregado los prondsticos a la tabla para las nuevas filas, pero el modelo no se vera afectado.
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Grafico de Residuos

Rediduo Estudentizado
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numero de fila

Residuos Atipicos

[Residuo
Fila |¥ Predicha | Residio Estudentizado
1 301 326142 |-0151421 |-2.05
27 [3.22 |3.38253 |-0162526 |-2.22
33 [3.13 [32811  |-0,151095 |-2.05
43 3,47 |3,32173  |0,148275 2,01

73 [3,08 |3.26436 |-0,184357 |-2.52
112 [3.42 (325178 |0,168222  [2.28
120 |3,42 [3,23885 [0,181148 |2.46
123 [3.52 |336216 [0.157845 |2.15
140 3,53 |3,37508 [0,15492 2,11
172 [3.42 [3.24612  [0.173877 |2.36
205 [3.24 |3,39751 |-0157514 |-2.15
248 [3.15 |3.29683 |-0,146834 |-2.00
303 [2.95 [3,11177 |-0,161774 |-2,19
350 (2,91 |3,10557 |-0,195571 |-2.66
353 [2.94 |3.1088  |-0.168802 |-2.20
373 [2.84 |3.04361 |-0.203614 |-2.78
459 [3.19 [3.04424 [0,145757 |2.02

El StatAdvisor

La tabla de residuos atipicos enlista todas las observaciones que tienen residuos Estudentizados mayores a 2, en valor absoluto. Los
residuos Estudentizados miden cuantas desviaciones estandar se desvia cada valor observado de €/M2_LOG del modelo ajustado,
utilizando todos los datos excepto esa observacion. En este caso, hay 17 residuos Estudentizados mayores que 2, pero ninguno mayor que
3.
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Grafico de €M2_LOG con Valores Predichos
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Distancia de
Fila |Influencia | Mahalanobis _|DFITS
27 |0,0211506 |9,04969 0,325685
59 0,0286949 12,7395 0,304082
73 0,0196875  |8,34069 -0,356438
88 0,0502996 23,6302 -0,353081
105 0,0324325  |14,5888 0,282207
123 10,0172167 |7,14814 0,284142
140 0,0190567 |8,03567 0,203898
194 10,0297533  |13,2617 0,346321
205 ]0,0285558 12,6709 -0,369448
239 [0,029672 13,2216 0,289537
248 10,0224063  |9,65985 -0,302939
250 10,0284278 12,6079 0,289504
260 10,0272315 12,0193 -0,301664
262 [0,0290936 12,9361 0,306035
304 10,0252328 11,0391 -0,302885
350 |0,0136478 |5,43619 -0,313151
373 |0,0169913 |7,03967 0,365266
375 10,0258922 11,3621 -0,317935
397 ]0,0290602 12,9196 -0,324861
411 10,037423 17,0804 -0,289035
425 10,0382502 17,4959 -0,311607
437 10,0316539 14,2023 -0,324345
447 10,0283778 12,5832 0,329069
448 10,0411077 18,9367 0,383789
453 10,0342809 15,5086 0,310558
456 10,0367621 16,7489 0,380689
459 10,0504591 23,7125 0,464639
460 |0,0377895 17,2644 0,343919

Influencia media de un solo punto =0,0192719

El StatAdvisor

La tabla de puntos influyentes enlista todas las observaciones que tienen valores de influencia mayores que 3 veces la de un punto
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promedio de los datos, 6 que tienen un valor inusual de DFITS. Valor de Influencia es un estadistico que mide que tan influyente es cada
observacion en la determinacion de los coeficientes del modelo estimado. DFITS es un estadistico que mide que tanto podrian cambiar los
coeficientes estimados si la observacion se eliminara del conjunto de datos. En este caso, un punto promedio de los datos tendria un valor

de influencia igual a 0,0192719. No hay puntos con mas de 3 veces el valor de influencia promedio. Hay 28 datos con valores

inusualmente grandes de DFITS.
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39. Regresion MRM9

Regresion Miiltiple - €/M2 LOG
Variable dependiente: €/M2_LOG
Variables independientes:

FECHA"2

Ubic3

Ubic2

Plan3

TERR

M2+EC

EstViv3

EstViv2

Distr3

Error Estadisti
Pardmetro Estimacio Estindar T Valor-P
CONSTANTE  |3,26388 0,0131656 24791 0,0000
FECHA™2 -0,00307489 0,000112883 -27,2396 0.,0000
Ubic3 0,13751 0,00957056 14,368 0,0000
Ubic2 0,0720641 0,00824821 8,73694 0,0000
Plan3 0,0326162 0,00712577 4,57721 0,0000
TERR 0,0488698 0,0084354 5,79342 0,0000
M2+EC -0,000837601  {0,0000921099  |-9,0935 0,0000
EstViv3 0,0964764 0,0105159 9,17435 0,0000
EstViv2 0,0655589 0,00993529 6,59859 0,0000
Distr3 0,0378613 0,00746499 5,07184 0,0000
Analisis de Varianza

Fuente Suma de Cuadrados |Gl Cuadrado Medio  |Razén-F | Valor-P
Modelo 6,55895 9 0,728772 143,66 0,0000
Residuo 2,31833 457 10,00507293
Total (Corr.)  |8,87728 466

R-cuadrada = 73,8847 porciento

R-cuadrado (ajustado para g.1.) = 73,3704 porciento
Error estandar del est. =0,0712245

Error absoluto medio = 0,0583027

Estadistico Durbin-Watson = 1,48544 (P=0,0000)
Autocorrelacion de residuos en retraso 1 = 0,250085

El StatAdvisor
La salida muestra los resultados de ajustar un modelo de regresion lineal mltiple para describir la relacién entre €/M2_LOG y 9 variables
independientes. La ecuacion del modelo ajustado es

€/M2_LOG =3,26388 - 0,00307489*FECHA”2 + 0,13751*Ubic3 + 0,0720641 *Ubic2 + 0,0326162*Plan3 + 0,0488698*TERR -
0,000837601*M2+EC + 0,0964764*EstViv3 + 0,0655589*EstViv2 + 0,0378613*Distr3

Puesto que el valor-P en la tabla ANOVA es menor que 0,05, existe una relacion estadisticamente significativa entre las variables con un
nivel de confianza del 95,0%.

El estadistico R-Cuadrada indica que el modelo asi ajustado explica 73,8847% de la variabilidad en €/M2_LOG. El estadistico R-
Cuadrada ajustada, que es mas apropiada para comparar modelos con diferente ntiimero de variables independientes, es 73,3704%. El error
estandar del estimado muestra que la desviacién estandar de los residuos es 0,0712245. Este valor puede usarse para construir limites para
nuevas observaciones, seleccionando la opeion de Reportes del ment de texto. El error absoluto medio (MAE) de 0,0583027 es el valor
promedio de los residuos. El estadistico de Durbin-Watson (DW) examina los residuos para determinar si hay alguna correlacion
significativa basada en el orden en el que se presentan en el archivo de datos. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, hay indicacion de
una posible correlacion serial con un nivel de confianza del 95,0%. Grafique los residuos versus el numero de fila para ver si hay algun
patron que pueda detectarse.

Para determinar si el modelo puede simplificarse, note que el valor-P mas alto de las variables independientes es 0,0000, que corresponde a
Plan3. Puesto que el valor-P es menor que 0,05, ese término es estadisticamente significativo con un nivel de confianza del 95,0%.
Consecuentemente, probablemente no quisiera eliminar ninguna variable del modelo.
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Grafico Componente+Residuo para €M2_LOG
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ANOVA adicional para Variables en el Orden Ajustado

Fuente Suma de Cuadrados |Gl |Cuadrado Medio  |Razén-F | Valor-P
FECHA"2  |3,53585 1 3,53585 697,00 0,0000
Ubic3 1,05956 1 1,05956 208,87 0,0000
Ubic2 0,426339 1 0,426339 84,04 0,0000
Plan3 0,189495 1 0,189495 37,35 0,0000
TERR 0,143262 1 0,143262 28,24 0,0000
M2+EC 0,406278 1 0,406278 80,09 0,0000
EstViv3 0,414357 1 0,414357 81,68 0,0000
EstViv2 0,253308 1 0,253308 49,93 0,0000
Distr3 0,130494 1 0,130494 25,72 0,0000
Modelo 6,55895 9

El StatAdvisor
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Esta tabla muestra la significancia estadistica de cada variable conforme fue agregada al modelo. Puede utilizar esta tabla para ayudarse a

determinar si el modelo puede ser simplificado, especialmente si se esta ajustando un polinomio.

Grafico de €/M2_LOG

38 r T T 3
36 3
3 3af E
St ]
3 - B
s 2r ]
sk ]
28k . . . =
2,8 3,2 34 3,6 3,8
predicho
Intervalos de confi del 95,0% para las esti de los coefici
Error
Pardmetro Estimacidn Estindar Limite Inferior _|Limite Superior
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-0,00329673

-0,00285306




414 ANALISIS DE LAS PREFERENCIAS DE LA DEMANDA EN EL MERCADO DE LA VIVIENDA EN LA
CIUDAD DE VALENCIA. SU IMPACTO EN LA PREDICCION DEL PRECIO.

Ubic3 0,13751 0,00957056 0,118702 0,156318
Ubic2 0,0720641 0,00824821 0,055855 0,0882733
Plan3 0,0326162 0,00712577 0,0186128 0,0466195
TERR 0,0488698 0,0084354 0,0322928 0,0654468
M2+EC -0,000837601  [0,0000921099  |-0,00101861 -0,000656589
EstViv3 0,0964764 0,0105159 0,0758109 0,117142
EstViv2 0,0655589 0,00993529 0,0460344 0,0850835
Distr3 0,0378613 0,00746499 0,0231913 0,0525313
El StatAdvisor

Esta tabla muestra intervalos de confianza del 95,0% para los coeficientes en el modelo. Los intervalos de confianza muestran con qué
precision pueden estimarse los coeficientes dados la cantidad de datos disponibles, y el nivel de ruido que esté presente.

Grafico de Residuos
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Matriz de Correlacion para las estimaciones de los coeficientes

CONSTANTE |FECHA™2  |Ubic3 Ubic2
CONSTANTE 1,0000 -0,1299 -0,0850 |-0,2709
FECHA™2 -0,1299 1,0000 -0,2708 |-0,1489
Ubic3 -0,0850 20,2708 1,0000  ]0,4666
Ubic2 -0,2709 -0,1489 0,4666__ |1,0000
Plan3 20,0593 20,0843 20,0947 |0,0227
TERR -0,0056 0,0023 20,0042 |-0.0563
M2+EC -0,6205 -0,1905 20,1027 |-0,0045
EstViv3 -0,3848 0,0920 -0,1064 |0,0180
EstViv2 20,5783 0,2543 0,1232 |0,0407
Distr3 -0,1043 0,0007 -0,0811 |-0,0416
Plan3 TERR M2+EC  |EstViv3
CONSTANTE -0,0593 |-0,0056 |-0,6205 |-0,3848
FECHA™2 -0,0843 10,0023  |-0,1905 ]0,0920
Ubic3 -0,0947 -0,0042 |-0,1927 |-0,1064
Ubic2 00227 |-0,0563 |-0,0045 |0,0180
Plan3 1,0000 |-0,1915 |[-0,0811 |-0,0594
TERR 20,1915 [1,0000 |-0,0666 |-0,0235
M2+EC 20,0811 |-0,0666 |1,0000 |-0,0603
EstViv3 20,0594 [-0,0235 |-0,0603 |1,0000
EstViv2 20,0247 |-0,0420 [-0,0490 |0,6391
Distr3 20,0352 [0,0159 [0,0608  |-0.3269
EstViv2 Distr3
CONSTANTE -0,5783 -0,1043
FECHA™2 0,2543 0,0007
Ubic3 0,1232 -0,0811
Ubic2 0,0407 00416
Plan3 20,0247 20,0352
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TERR -0,0429 00159

M2+EC -0,0490 0,0608

EstViv3 0,6391 -0,3269

EstViv2 1,0000 -0,0869

Distr3 -0,0869 1,0000
El StatAdvisor

Esta tabla muestra las correlaciones estimadas entre los coeficientes en el modelo ajustado. Estas correlaciones pueden usarse para
detectar la presencia de de multicolinearidad severa, es decir, correlacion entre las variables predictoras. En este caso, hay 1 correlacion
con valor absoluto mayor que 0,5 (sin incluir el término constante).
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El StatAdvisor
Esta tabla contiene informacién acerca de €/M2_LOG la cual fue generada usando el modelo ajustado. La tabla incluye:

(1) los valores predichos de €/M2_LOG usando el modelo ajustado
(2) el error estandar para cada valor predicho

(3) intervalos de prevision del 95,0% para nuevas observaciones
(4) intervalos de confianza del 95,0% para la respuesta media

Cada item corresponde a los valores de las variables independientes en una fila especifica en el archivo de datos. Para generar pronosticos
para combinaciones adicionales de las variables, agregue filas adicionales al final del archivo de datos. En cada nueva fila, introduzea los
valores para las variables independientes pero deje vacia la celda de la variable dependiente. Cuando regrese a esta ventana, se habran
agregado los prondsticos a la tabla para las nuevas filas, pero el modelo no se vera afectado.
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Grafico de Residuos
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Fila |¥ Predicha | Residio Estudentizado
1 301 32727 |-0162703 |-2.31
23 [3.16 33121 |-0152101 |-2.17
33 [3.13 [3.28967 |-0,159675 |-2.27
48 3,12 |3,2694 -0,149403  |-2,12
112|342 |3,26604 |0,153958 |2,18
120 [3.42 [3,25264 |0,16736 __ [2.37
123 |3,52 [3,37429 [0,145708  |2.07
140 |3.,53 |3,38769 |0.142307  |2.02
172 13,42 |3,26018 10,159822 2,27
194 [3.46 |3.30616 |0.153836  |2.20
205 [3.24 |3,3851  |-0.145098 |-2.08
260 [3.23 |3.38286  |-0,152856 |-2.19
328 2.93 [3,07658 |-0,146578 |-2.08
350 (2,91 |3,06711 |-0,157113 |-2.24
373 [2.84 |3.00814 |-0.168139 |-2.40
380 [3.01 |3,16353 |-0,15353  |-2.18

El StatAdvisor

La tabla de residuos atipicos enlista todas las observaciones que tienen residuos Estudentizados mayores a 2, en valor absoluto. Los
residuos Estudentizados miden cuantas desviaciones estandar se desvia cada valor observado de €/M2_LOG del modelo ajustado,
utilizando todos los datos excepto esa observacion. En este caso, hay 16 residuos Estudentizados mayores que 2, pero ninguno mayor que
3.



Anexo B - Econometria

Grafico de €M2_LOG con Valores Predichos
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FECHA*2
Puntos Influyentes
Distancia de
Fila | Influencia _ |Mahalanobis | DFITS
23 0,0203488 |8,66088 0,312211
27 0,0345723  |15,654 -0,292694
59 0,0290991 12,9388 0,296831
73 0,0339033  |15,3204 -0,344267
88 0,0507869  |23,8816 -0,406047
105 10,0326392 14,6915 0,313956
187 0,0277011 12,2502 0,302405
194 [0,0301405 |13,453 0,388255
202 [0,0369639 16,8501 0,300663
205 [0,0292537 |13,0151 -0,360232
239 10,0300466 |13,4066 0,327835
260 |0,029185 12,9811 -0,379216
262 10,0295722 13,1722 0,348679
292 |0,0340776 15,4073 0,293406
350 10,0203435 |8.,65834 -0,322567
359 |0,035831 16,2827 0,356797
373 |0,0226888 |9,79736 0,365732
398 10,0272504 12,0286 -0,310931
411 ]0,0374794  |17,1087 -0,312508
425 10,0383284 17,5352 -0,338168
447 10,0286905 12,7373 0,325565
448 10,041743 19,2582 0,368895
453 10,0349068 158209 0,295711
456 10,0408759 18,8195 0,33153
459 10,0537192 25,3996 0,409834
460 |0,0382375 17,4895 0,333294
Influencia media de un solo punto=0,0214133

El StatAdvisor

La tabla de puntos influyentes enlista todas las observaciones que tienen valores de influencia mayores que 3 veces la de un punto
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promedio de los datos, 6 que tienen un valor inusual de DFITS. Valor de Influencia es un estadistico que mide que tan influyente es cada
observacion en la determinacion de los coeficientes del modelo estimado. DFITS es un estadistico que mide que tanto podrian cambiar los
coeficientes estimados si la observacion se eliminara del conjunto de datos. En este caso, un punto promedio de los datos tendria un valor

de influencia igual a 0,0214133. No hay puntos con mas de 3 veces el valor de influencia promedio. Hay 26 datos con valores

inusualmente grandes de DFITS.








