
Análisis de sensibilidad de precios en viviendas del sector La Joya, La 
Rioja y Villa del Rey, ante factores externos y su viabilidad de inversión

PROBLEMA

OBJETIVO GENERAL

PROPUESTA

RESULTADOS

Marlon Burbano Castro
mburbano@espol.edu.ec

Alexandra Paredes Quintero
nparedes@espol.edu.ec

CONCLUSIONES

La ESPOL promueve los Objetivos de Desarrollo Sostenible

ADMI-1010
Código Proyecto

Este proyecto aborda la necesidad de desarrollar una herramienta de medición de 
viabilidad para analizar los factores que influyen en los precios de viviendas en las 
urbanizaciones "La Joya", “La Rioja” y “Villa del Rey” en Daule. La falta de índices 
oficiales dificulta evaluar el comportamiento de precios, y los inversores requieren 
información precisa para evaluar la rentabilidad y sensibilidad a factores externos.

Evaluar el comportamiento de los precios de las viviendas en las urbanizaciones de "La Joya", “La Rioja” y “Villa del Rey” 
ubicadas en el cantón Daule, ante problemáticas con potencial influencia en el sector,  con el fin de determinar la idoneidad 
y viabilidad de las inversiones en el ámbito inmobiliario en el sector.

Se destaca una correlación notoria entre el anuncio de construcción del puente y el aumento de los precios de las 
viviendas, con una relación más pronunciada en ciertas etapas, especialmente en La Joya, donde la conexión es más 
fuerte, particularmente en las etapas de Ámbar y Ópalo; y además de La Rioja, específicamente en la etapa de Bolonia. 
Este hallazgo sugiere que la percepción y la anticipación de mejoras en la infraestructura impactan de manera 
significativa en las dinámicas del mercado inmobiliario en estas áreas.

Podemos concluir, que en nuestro análisis tiene un impacto significativo, los viales de acceso al puente o alrededores 
para que los precios de las viviendas aumenten y su demanda se vea reflejada en los potenciales clientes para este 
sector inmobiliario.
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El presente estudio se desarrolló mediante datos recopilados por fuentes oficiales:
• Se obtuvo la base de datos con los precios de venta de los años 2018 y 2023, de 

las urbanizaciones La Joya, La Rioja y Villa del Rey, a través del Municipio de 
Daule.

• Con la construcción del puente en el año 2018, se estableció este factor como 
una variable dicotómica, donde 0 representaba el momento donde no se 
anunció la construcción del puente y 1 cuando se anunció la construcción.

• Los datos referentes a los créditos hipotecarios fueron recolectados de la Super 
de Bancos y BIESS.

• Se planteó el modelo de regresión lineal para obtener los resultados propuestos, 
donde se pudo observar el incremento de venta de viviendas en los meses de 
Junio y Julio del 2018, lo que nos afirma que en ese periódo de tiempo hubo un 
repunte en los precios de las tres urbanizaciones mencionadas.

Imagen I - Precios de viviendas debido a 
la construcción del puente

La variable de interés que influyó directamente fue Precio de las viviendas, y 
las variables de control: Construcción del puente y Créditos hipotecarios 
privado y público.

Las distancias entre cada etapa y el puente tienen una relación estrecha en 
nuestro estudio ya que los resultados nos arrojaron que mientras más 
cercana sea la ubicación o tenga vías de acceso más rápidos al puente, el 
precio de la vivienda incrementa. Un claro resultado de lo dicho es la etapa 
Bolonia de La Rioja, que por los viales nuevos que llevan al puente su 
demanda y precio aumentó significativamente.

Un caso contrario, es la etapa Rey Juan Carlos de Villa del Rey, su ubicación 
se encuentra alejada del puente y su precio bajó en relación al precio de las 
otras etapas de estudio.
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