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Los determinantes del precio de alquiler en Barcelona y otras capitales espafiolas

RESUMEN

El presente trabajo tiene por objetivo averiguar los determinantes de precios de alquiler en
Barcelona y otras capitales espafiolas. Se analizardn tanto determinantes en términos de
caracteristicas de la vivienda como de la ciudad, diferenciando el efecto de estos determinantes
segun la elasticidad de la demanda. Con este fin y usando tanto datos de ventas de una inmobiliaria
como datos de las ciudades estudiadas, se desarrolla un andlisis estadistico teniendo en cuenta
factores macroeconémicos, como el turismo, del mismo modo que factores microeconémicos
como la renta por hogar. Como resultado, destaca la localizacion como determinante de precios
de alquiler y tanto la renta de las familias como el turismo influyen incrementando los precios de

esta variable.

RESUM

El present treball té per objectiu esbrinar els determinants de preus de lloguer a Barcelona
i altres capitals espanyoles. S'analitzaran tant determinants en termes de caracteristiques
de I'habitatge com de la ciutat, diferenciant I'efecte d'aquests determinants segons
I'elasticitat de la demanda. Amb aquesta finalitat i usant tant dades de vendes d'una
immobiliaria com dades de les ciutats estudiades, es desenvolupa una analisi estadistica
tenint en compte factors macroeconomics, com el turisme, de la mateixa manera que
factors microeconomics com larenda per llar. Com a resultat, destaca la localitzacié com
a determinant de preus de lloguer i tant la renda de les families com el turisme influeixen

incrementant els preus d'aquesta variable.

ABSTRACT

The objective of this paper is to find out the determinants of rental prices in Barcelona and other
Spanish capitals. Both determinants in terms of housing characteristics and the city will be
analyzed, differentiating the effect of these determinants according to the elasticity of demand.
To this end, using both real estate sales data and data from the cities studied, a statistical analysis
is developed taking into account macroeconomic factors, such as tourism, in the same way as
microeconomic factors such as household income. As a result, localization stands out as a
determinant of rental prices and both family income and tourism influence increasing the prices

of this variable.
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1. INTRODUCCION

La repercusion del mercado de la vivienda en el sector financiero a nivel global no solo es un
mero factor sustancial, sino que constituye un amplio campo de estudio desde la complejidad de
su funcionamiento hasta la implicacion que ha tenido en desequilibrios macroeconémicos

(Dominguez, 2009), causantes de varias crisis mundiales.

En Espafia, desde mediados de los afios 80 hasta la actualidad, se han experimentado distintos
cambios en el precio de los bienes inmuebles estrechamente relacionados con el aumento de la
construccion y la inflacion de los precios por encima del IPC. No obstante, no fue hasta finales

de los 90 que se generd una burbuja especulativa (Bellod, 2007).

Segun datos histdricos de fuentes conocidas como ldealista, si nos remontamos a 2007, momento
algido de crecimiento de precios, se observa una gran diferencia entre el precio de compraventa
y el del alquiler de la vivienda. A diferencia del primero, que tocé maximos de 2.000€/m2 de
media nacional en ese afio, el segundo se mantenia en 8,7€/m2, respectivamente. Sin embargo, en
el tercer trimestre de 2019, el precio de arrendamiento medio por metro cuadrado alcanzaba los
10,8€. Mientras que el precio de adquisicion de un inmueble sigue estando por debajo de los

maximos registrados en un -14,2%.

El desequilibrio en la tendencia de los precios de ambos mercados es evidente, pues no van a la
par desde 2013, afio en que el mercado de arrendamiento toco sus minimos. La explicacion a esta
diferencia se debe a las consecuencias de la crisis, como la no concesion de créditos hipotecarios,
hecho que dificultaba la compra de una vivienda; o la bajada de sueldos. El comportamiento del
mercado a partir de 2014 ha resultado en un incremento de la demanda de hogares de alquiler
como alternativa y, por ende, los precios de estos han subido a causa de la limitada oferta en
grandes ciudades, como Madrid y Barcelona, y en localidades turisticas, ya sea Méalaga, Palma,

etc.

Existe una notable desemejanza en la evolucién, comprendida entre 2014 y 2019, de precios de
alquiler entre ciudades espafiolas. De hecho, de media en todo Espafia la subida es del 50% y
conforme los medios informativos nacionales: “este crecimiento acumulado para el conjunto de
Espafia, superior al 50%, se explica por la relevancia en la oferta de ciudades que no son capitales

de provincia, situadas en &reas metropolitanas de las grandes ciudades o en zonas costeras con
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elevado atractivo turistico, pero que presentan un fuerte dinamismo de los precios de oferta del

alquiler”.

La localizacién es uno de los atributos mas importantes de la vivienda. La teoria de los precios
heddnicos remarca que los bienes materiales poseen diferentes atributos que pueden afectar
negativa o positivamente al precio de los bienes, puesto que se generan mercados implicitos por

cada atributo con sus respectivas oferta y demanda (Rosen, 1974).

Esta teoria de precios hedoénicos se aplica tanto a la vivienda de alquiler como de propiedad, de
modo que los atributos especificos de cada vivienda se dividen en: observables y no observables
(Chica Olmo, Cano Guervos, & Chica Olmo, 2007). En el primer grupo, encontramos las
variables mas explicativas en cuanto a las caracteristicas y construccion de la vivienda, tales como
la superficie, el nimero de habitaciones, el equipamiento, la edad, etc. Por el contrario, en el grupo
de los no observables, se tratan las variables més dificiles de cuantificar en relacién con la
localizacién o entorno como, por ejemplo: distancia al centro historico, accesibilidad al transporte,

etc., o bien, nivel de ruido, cercania a zonas verdes, entre otros.

El impacto de las distintas localizaciones se explica por caracteristicas como la tasa de desempleo,
la inmigracion o el turismo, que pueden no tener un efecto directo en los precios de dicho
mercado, pero si afectar a corto y largo plazo. Asi se muestra en un reciente estudio del Banco de
Espafia (Lépez-Rodriguez & Matea, 2019), donde se analizan factores como la situacion laboral
de la persona de referencia en los hogares de alquiler, asi como su edad y nacionalidad; la
aparicién del alquiler vacacional, las zonas de interés turistico y demas variables

sociodemograficas y econdmicas nacionales.

Frente a la cuestion latente de averiguar qué factores inciden directamente a la hora de adquirir
un bien inmueble en Barcelona, nace el objetivo de este trabajo: averiguar los determinantes de
precios de alquiler en la region barcelonesa, efectuar la consecuente comparacién con otras

ciudades espafiolas y analizar la demanda en sus diferentes estados.

Las motivaciones para desarrollar el trabajo son facilmente deducibles, pues es un tema presente
actualmente, ademas de que repercute en la economia de todos los paises y toma gran
transcendencia en Espafia por las causas manifestadas anteriormente. Factores como haber
realizado préacticas de administracién en una empresa inmobiliaria, entre otros, también influyen

activamente en la eleccién de este tema.
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Una vez expuesto el objeto del trabajo, cabe destacar la estructuracién de la que consta, dividida
en una parte teorica y otra practica. Primeramente, se analiza la relevancia cientifica del tema de
estudio y los antecedentes y literatura previos. En segundo lugar, se establecen unos objetivos y
las hipédtesis son reveladas junto con la metodologia usada para, posteriormente, llegar a la

consecucion de dichos objetivos planteados.
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1. MARCO TEORICO

En este apartado, se presenta un estudio de la literatura existente sobre el tdpico escogido, de
modo que todos los articulos e investigaciones encontrados se sintetizan para un analisis completo
del contexto. La estructura sigue el orden siguiente: el mercado de la vivienda y los precios

hedonicos, los determinantes micro y macroeconémicos de la vivienda y la demanda de vivienda.

1. El mercado de lavivienda y los precios heddnicos

Entendemos al sector inmobiliario como un mercado que se caracteriza por su heterogeneidad v,
a diferencia de otros mercados financieros, la inexistencia de una Unica definicién de los precios
(Ortalo-Magné & Rady, 2006). Ademas, otras particularidades a destacar son la durabilidad, la
inmovilidad, los altos costes de transaccion derivados o el longevo tiempo de espera estimado
(Hilbers, Lei, & Zacho, 2001).

La diferenciacion del mercado de la vivienda es reconocida, ya que cada producto vendido es
Unico y el suministro de tierra es rigido; por lo tanto, es ciertamente inelastico en cuanto a precio
(DiPasquale & Wheaton, 1996). Por otro lado, la demanda de un sitio en concreto es bastante
elastica con respecto a su precio, por el hecho de que existen multiples localizaciones sustitutas
gue se organizan en una jerarquia de valores de la localizacion (Ratcliff, 1949; Fernandez-Kranz
& Hon, 2006). Cabe destacar que, autores como Wheaton (1977) u (Straszhem, 1987) sefialan

que los alquileres son mas sensibles al resto de precios inmobiliarios.

Dada la heterogeneidad de caracteristicas del bien vivienda, se utiliza asiduamente el modelo de
precios hedoénicos para determinar los precios contenidos en cada una de esas caracteristicas
(Epple, 1987). Los precios heddnicos se definen como los precios implicitos de los atributos y se
revelan alos agentes econémicos a partir de los precios observados de los productos diferenciados

y las cantidades especificas de caracteristicas asociadas a ellos (Rosen, 1974).

El modelo de precios hedoénicos ya habia sido introducido para otros bienes con anterioridad
(Griliches, 1961). Su utilidad abarca desde estudios del vino tinto espafiol (Angulo, Gil, Gracia,
& Sanchez, 2000) hasta reconocidos articulos acerca del mercado de la vivienda que explican
como la valoracion relativa de las mejoras fisicas de una vivienda es mayor en las zonas

periféricas que en el centro de una ciudad (Goodman, 1978) y demuestran que la accesibilidad y
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la proximidad a servicios basicos como escuelas aumentan el valor de una propiedad (Freeman,
1981).

La aplicacién de dicho modelo en el mercado inmobiliario ha devenido un método de valoracién
clave para diferentes autores: Selim (2011) obtiene mediante una encuesta a 5741 hogares turcos
que las variables mas importantes a la hora de determinar los precios de una vivienda eran el tipo
de casa, el tipo de edificio, el nimero de habitaciones, el tamafio y otras caracteristicas
estructurales como el sistema de agua y el gas natural; por otra parte, Zietz, Zietz & Sirmans
(2008) observan a través de una encuesta realizada a 1.366 viviendas de Utah que variables como
los metros cuadrados, el tamafio de las habitaciones, los bafios y el tipo de casa tienen un mayor

impacto a medida que aumentan los precios de venta.

El modelo de precios hedodnicos no sélo sirve para analizar la importancia de los atributos de
manera indistinta sobre el precio de un bien inmueble, también da cabida al anélisis del precio de
caracteristicas del entorno que suelen ser un bien sin mercado. Por ejemplo, Ichihara & Cohen
(2010) muestran por medio de técnicas de regresion hedonica en un estudio de la ciudad de Nueva
York que las areas verdes, en las azoteas de los edificios de los apartamentos de alquiler, provocan

una subida en los precios del 16%.

En el caso del mercado de alquiler, Allen, Springer & Waller (1995) demuestran en una
investigacién sobre 1328 viviendas de alquiler en South Carolina cémo determinadas variables
tienen un efecto distinto en el precio de alquiler segun su tipologia. La antigliedad de la propiedad
actlia negativamente en el precio de los apartamentos y las casas, a diferencia de los condominios,
donde es significativamente positiva. Atributos tales que parking cubierto o la modernidad de la
cocina son también importantes determinantes en el mercado de alquiler segun Sirmans &
Benjamin (1989).

Las caracteristicas del entorno influyen en el aumento de los precios de alquiler, de modo que un
alcorque adicional en una calle supone un incremento del precio por mes de 5,62% conforme un
estudio llevado a cabo a 1.000 unidades familiares en Portland (Donovan & Butry, 2011).
Contrariamente, existen variables del entorno como el ruido, concretamente el que producen los
aviones, que causan el efecto contrario y provocan una disminucién en el precio de los alquileres,
acorde con una investigacion realizada en Ginebra a méas de 18.000 apartamentos de la ciudad
(Baranzini & Ramirez, 2005).
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Aplicado a la ciudad de Barcelona, varias investigaciones analizan la teoria de los precios
hedonicos incorporando tanto caracteristicas del piso como del entorno. Una de ellas analiza el
precio de un conjunto de viviendas localizadas en la Region Metropolitana de Barcelona en
funcién de factores localizacionales como la accesibilidad, la calidad del ambiente, zonas verdes,
etc. Los resultados abogan que los agentes econdémicos valoran de manera favorable la calidad
del ambiente y, por tanto, repercute en las caracteristicas de la vivienda (Osuna & Almirall, 2008).
Paralelamente, Duarte (2016), trata especificamente de la calificacién energética sobre los valores
residenciales en un estudio llevado a cabo, cuyos resultados de este, sugieren que pasar de una

calificacion G a una A incrementa el valor en un 5,11% equivalente de media a 16,07 €/m2.

Antes de concluir, cabe destacar la importancia de los precios hed6nicos como método de
valoracion de los precios (Rosen, 1974), no sélo en las caracteristicas propias de la vivienda, sino
también en las caracteristicas del entorno (Freeman, 1981). Sin embargo, algunos autores como
Gatzlaff & Tirtiroglu (1995) plantean la posibilidad de predecir las tendencias reales de los

precios de la vivienda utilizando informacion demografica y econémica disponible publicamente.

2. Determinantes micro y macrocroeconémicos en la vivienda

Como bien se ha mencionado anteriormente, existe una literatura cientifica que trata de explicar
los precios de la vivienda precisamente a nivel regional, prescindiendo en gran medida de los

precios a nivel individual, de modo que se usan variables micro y macroecondmicas.

En términos microecondmicos, Cadena, Chalen, Pazmifio, & Mendoza (2010) logran identificar
qué aspectos pesan mas 0 menos cuando las familias ecuatorianas se enfrentan a la decision de
alquilar o comprar una vivienda. En esta casuistica, se demuestra como la demanda de alquiler se
vincula con hogares mas jovenes en el area urbana. Mientrastanto, Colom & Molés (1997)
proporcionan resultados similares a los de Jaén & Molina (1994), que indican cémo la renta es la

variable més relevante e influye de forma positiva en la probabilidad de comprar.

De La Paz (2003) lleva a cabo un andlisis de precios en 71 ciudades espafiolas que demuestra
coémo los precios de la vivienda aumentan cuando las familias obtienen mayores ingresos. Otros
hallazgos que dan apoyo a esta afirmacion hablan sobre las variables raciales y fiscales como
factores menos consistentes a la hora de relacionarse directamente con los niveles de precios de
la vivienda (Malpezzi, Chun, & Green, 1998).
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A diferencia de los aspectos tratados, en el dmbito macroeconémico los cambios son mas
transversales: Génzalez & Ortega (2013) examinan durante el periodo 2000-2010 el efecto de la
inmigracién en los precios de la vivienda, llegando a la conclusiéon que esta variable produce un
aumento del 17% de su poblacién inicial en edad laboral. Esta afluencia de poblacién fue la
responsable de un aumento del 25% en los precios de la vivienda y mas del 50% en el stock de
viviendas en esa década.

Igualmente, otros autores como Geerolf & Grjebine (2014) denotan un vinculo estrecho entre el
precio de la vivienda y el aumento experimentado de las tasas de desempleo hasta el 2013
aproximadamente (Font, Izquierdo, & Puente, 2015). Estos autores remarcan una evolucién
simétrica entre los precios de vivienda y el paro en Espafia, pues se ha demostrado una relacion
negativa entre ambas variables, de modo que cuando la tasa de desempleo aumenta, los precios

de la vivienda disminuyen.

Centrandonos en el mercado del alquiler, Murdie (2002) desarrolla una encuesta a 60 inmigrantes
en Toronto y obtiene que las variables mas importantes para el acceso satisfactorio al alquiler
incluyen el estado socioeconémico, el tamafio del hogar, la capacidad lingiistica, la situacién
antes de venir a Canada, etc. En ciudades con un mercado de alquiler ajustado como Nueva York
0 San Francisco la asequibilidad para los inquilinos de ingresos moderados es la propiedad mas
determinante, pues la gran mayoria de ellos ganan menos de 20.000$ y gastan mas del 35% de

sus ingresos en la vivienda (Collinson & Winter, 2009).

El turismo como determinante de los precios de la vivienda también es otra variable
macroecondmica atener en cuenta, sobre todo en la dltima década (Urrestarazu Capellan, 2019).
Segun Ollero, Urrestarazu & Pozo (2019) el turismo ha tenido un fuerte impacto en la
disponibilidad y precio de la vivienda en las ciudades turisticas, mas concretamente en los centros

histdricos o ciudades viejas.

Derivado del turismo, los residentes de ciudades turisticas se encuentran con dificultades para
acceder a vivienda y aparece la vivienda turistica vacacional, que supone un importante volumen
de inversion para empresas y particulares (Sans & Quaglieri, 2016). Al ser considerado mas
rentable que el alquiler residencial a largo plazo, los propietarios sustituyen a los anteriores
residentes por turistas mediante la subida de precios de alquiler residencial o la no renovacién de
antiguos contratos de alquiler y favorecen a un creciente proceso de gentrificacion como ha
ocurrido con Los Angeles (Lee, 2016) o Barcelona (Gant, 2016).

10
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3. Lademanda de vivienda

En el punto anterior, hemos visto distintas variables micro y macroeconémicas y sus efectos como
determinantes de precios de la vivienda. Paralelamente, el comportamiento de la demanda y su

elasticidad se ven afectados por los precios de la vivienda.

El comportamiento de la elasticidad de la demanda respecto a los precios de las viviendas ha sido
cuestionado por diferentes ensayos: Fernandez-Kranz & Hon (2006) presentan sus dudas acerca
de qué tan dominante es el crecimiento de los ingresos frente los precios de la vivienda y Ermisch,
Findlay & Gibb (1996) plantean las diferencias entre la elasticidad de los compradores y los
arrendatarios en relacion con el incremento de los precios de un inmueble, mostrando al

propietario como mas inelastico al precio.

Fan, Eng-Ong, & Koh (2006) desarrollan una investigacién que muestra cémo los compradores
de viviendas en Singapur estdn mas preocupados por distintas caracteristicas en funcién de su
poder adquisitivo. Aquellos que estdn dispuestos a pagar menos dinero priorizan las
caracteristicas basicas de la vivienda como el area del piso, la edad, etc. En cambio, los que estan
dispuestos a pagar méas dinero prestan mas atencion a las caracteristicas de calidad y servicio,

como las instalaciones recreativas o el entorno de vida.

Del mismo modo, Siew & Kong (1997) confirman la premisa de Fan, Eng-Ong, & Koh (2006)
mediante un estudio en Singapur que sugiere que el aumento de poder adquisitivo provoca a los
compradores mayores expectativas de consumo y, por tanto, pagar mas por la calidad y

caracteristicas de servicio e instalaciones dptimas.

4. Conclusion

Como conclusion, se confirma la cantidad de datos relevantes obtenidos considerando literatura
existente. No obstante, si bien numerosos autores han analizado los determinantes de precios de
la vivienda desde una perspectiva de precios hedonicos (Griliches, 1961; Goodman, 1978; Selim,
2011) y en un &mbito micro y macroecondmico (De La Paz, 2003; Gonzalez & Ortega, 2013), no
existe ningin ensayo exhaustivo que analice simultineamente variables micro y
macroeconomicas como determinantes de los alquileres (Allen, Springer & Waller, 1995;
Collinson & Winter, 2009). Asimismo, si tratamos las variables macroecondémicas como

determinantes del precio de la vivienda del mismo modo que Geerolf & Grjebine (2014), escasos

11
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autores consideran como variables significativas para el estudio el turismo creciente y, sobre todo,

la economia colaborativa (Sans & Quaglieri, 2016).

Por Gltimo, el comportamiento de la demanda de vivienda es un topico examinado por los expertos
(Fan, Eng-Ong, & Koh, 2006; Siew & Kong, 1997), pero no hay evidencia empirica clara sobre
cuan elastica es la demanda en supuestos micro y macroecondmicos. Estos tres aspectos que
determinan y afectan los precios de la vivienda (precios hedonicos, variables micro y macroy el

comportamiento de la demanda) se convierten en el objetivo principal a investigar.

12
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Autores

1.

(Ortalo-Magné & Rady,
2006; Hilbers, Lei, &
Zacho, 2001; DiPasquale
& Wheaton, 1996)

(Ratcliff, 1949; Fernandez-
Kranz & Hon, 2006)

(Wheaton, 1977;
Straszhem, 1987)

(Epple, 1987; Rosen,
1974)

(Griliches, 1961; Angulo,
Gil, Gracia & Sanchez,
2000)

(Goodman, 1978)

(Freeman, 1981)

(Selim, 2011)

(Zietz, Zietz & Sirmans,
2008)

(Ichihara & Cohen, 2010)

Tabla 1. Resumen del marco teérico.

Resultados

Caracteristicas del mercado de la
vivienda

Existenciade diferentes localizaciones y
una jerarquia de valores de la
localizacién

Los alquileres son mas sensibles al resto
de precios inmobiliarios

Definicion de modelo de precios
heddnicos

Aplicacion del modelo de precios
heddnicos a determinados bienes

La valoracion relativa de las mejoras
fisicas de una vivienda es mayor en las
zonas periféricas que en el centro

La accesibilidad y la proximidad a
servicios basicos aumentan el valor de
una propiedad

Las variables mas importantes en la
determinacidn de precios son el tipo de
casa, el tipo de edificio, enn° de
habitaciones y el tamafio

Los m2, el tamafio de las habitaciones,
los bafios y el tipo de casa tienen un
mayor impacto a medida que aumentan
los precios de venta

Las areas verdes en las azoteas de los
edificios de los apartamentos de alquiler,
provocan una subida en los precios del
16%

13

Metodologia

El mercado de la vivienda y los precios hed6nicos

Modelo de precios
heddnicos

Varios

Modelo de precios
hedodnicos

Modelo de precios
heddnicos

Modelo de precios
heddnicos

Modelo de precios
heddnicos

Modelo de precios
heddnicos
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La antigliedad de una propiedad actla
negativamente en el precio del alquiler
de los apartamentos y las casas mientras
que en los condominios actla
positivamente

(Allen, Springer & Waller,
1995)

Modelo de precios
heddnicos

. .. El parking cubierto o una cocina .
(Sirmans & Benjamin, P g . Modelo de precios
moderna son determinantes en el

1989) . . heddnicos
aumento de los precios de alquiler
Un alcorque adicional en una calle

(Donovan & Butry, 2011) supone un incremento del precio de Modelo de precios

alquiler por mes de 5,62% hedonicos
(Baranzini & Ramirez, El ruido de los aviones provoca una Modelo de precios
2005) disminucion del precio de los alquileres hedénicos

La calidad del ambiente en una vivienda
(Osuna & Almirall, 2008) se valora de manera favorable y
repercute en sus caracteristicas

Modelo de precios
heddnicos

Pasar de una calificacién energética G a
una A incrementa el valor en un 5,11% Modelo de precios
equivalente de mediaa heddnicos
16,07 €/m2

(Duarte, 2016)

Es posible predecir las tendencias reales
de los precios de la vivienda utilizando
informacidn demogréaficay econdmica

(Gatzlaff & Tirtiroglu,
1995)

2. Determinantes micro y macrocroeconémicos en la vivienda

(Cadena, Chalen, Pazmifio, La demanda de alquiler se vincula con

L ) Regresién multinomial
& Mendoza, 2010) hogares mas jovenes en el area urbana

Modelos econométricos:

) La rentaes la variable mas relevante e logit condicional y logit
(Colom & Molés, 1997;

) . influye de forma positivaen la multinomial anidado;
Jaén & Molina, 1994) ye g Torma p )
probabilidad de comprar experimento de
simulacidn
Los precios de la vivienda aumentan Regresion mediante el
(De LaPaz, 2003) cuando las familias obtienen mayores minimo cuadrado
ingresos generalizado (GLS)
Las variables raciales y fiscales son
(Malpezzi, Chun & Green, = factores menos consistentes a la hora de Modelo de precios
1998) relacionarse directamente con los niveles hedonicos

de precios de la vivienda
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La inmigracion fue responsable de un
(G6nzalez & Ortega, 2013)  aumento del 25% en los precios de la
vivienda de 2000 a 2010

(Geerolf & Grjebine, 2014;
Font, Izquierdo & Puente,
2015)

Cuando la tasa de desempleo aumenta,
los precios de vivienda disminuyen

Los determinantes para el acceso a la
vivienda de alquiler son larenta de los
inquilinos y, en menor grado, la
integracion de estos en el caso de ser

(Murdie, 2002; Collinson
& Winter, 2009)

inmigrantes
(Urrestarazu Capelléan, El turismo ha tenido un fuerte impacto en
2019; Ollero, Urrestarazu el precio de la vivienda en las ciudades
& Pozo, 2019) turisticas y ha aumentado las inversiones

La aparicion de la vivienda turistica
vacacional supone un importante
volumen de inversion para empresas y
particulares

(Sans & Quaglieru, 2016)

Los propietarios sustituyen a los
(Lee, 2016; Gant, 2016) anteriores residentes por turistas
mediante la subida de precios de alquiler

3. Demanda de la vivienda

El crecimiento del ingreso no es tan
determinante de precios de la vivienda,
aunque si importante

(Fernandez-Kranz & Hon,
2006)

(Ermisch, Findlay & Gibb, = El propietario es mas inelastico al precio
1996) que un arrendatario

Quiénes estan dispuestos a pagar mas

(Fan, Eng-Ong & Koh, dinero prestan mas atencion a las
2006) caracteristicas de calidad y servicio de la
vivienda

El aumento de poder adquisitivo provoca
(Siew & Kong, 1997) a los compradores mayores expectativas
de consumo

Fuente: Elaboracion propia.
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1. OBJETIVOS E HIPOTESIS

Dada la informacién encontrada y el presunto vacio de investigaciones acerca del tema de interés,
han surgido mdltiples cuestiones: ¢qué caracteristicas de la vivienda y del entorno determinan el
precio de alquiler de un inmueble en una ciudad?, ;cuéles de ellos son principales determinantes
de precio endicha localidad?, ¢por que existe tal diferencia entre distintas regiones?, ¢afectan las
diferencias en la inmigracion o el paro en los precios hedoénicos de cada region?, etc. Con el

proposito de encontrar respuestas, las hipétesis planteadas para el trabajo son las siguientes:
1. El mayor determinante de precio de alquiler en ciudades capitales de provincia, como
Barcelona, es la zona en la que se encuentra el inmueble, por encima de los m2 que posea.

2. La renta de las familias, como variable microeconémica, influye positivamente a la

tendencia de los precios de alquiler de la vivienda, en forma de subida.

3. El turismo, como variable macroeconémica, influye positivamente a la tendencia de los

precios de alquiler de la vivienda, en forma de subida.

4. La demanda de los inmuebles de alquiler con precios superiores es inelastica. Por el

contrario, la demanda de los inmuebles de alquiler con precios inferiores es elastica.

En relacion con las hip6tesis dictaminadas, se asocian distintos objetivos que giran en torno a uno
general: averiguar los determinantes de precios de alquiler en las ciudades espafiolas y la

elasticidad de la demanda.
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IV. METODOLOGIA

Por cada objetivo planteado se debe asociar un procedimiento con el fin de cumplir con las metas

de este proyecto. Tan es asi que en la tabla siguiente se puede observar cémo se han llevado a

cabo cada uno de los procesos:

OBJETIVOS

1. Cuales son los
determinantes de
precios de alquiler

en las ciudades
espafiolas.

2. Qué variables
micro y
macroeconémicas
afectan a los
precios de alquiler
en las ciudades
espafiolas.

3. Cualesel
comportamiento de
la demanda.

Tabla 2. Cuadro de Metodologia.

DATOS

Datos: Tecnocasa,
Ayuntamientos.

Variable objetiva: precio de la
vivienda.

Variables explicativas: m2,
estado del inmueble, ascensor,
etc.

Datos: Techocasa,
Ayuntamientos.

Variable objetiva: precio de la
vivienda.

Variables explicativas: paro,
renta, turismo e inmigracion.

Datos: Tecnocasa,
Ayuntamientos.

Variable objetiva: la demanda
de vivienda.

Variables explicativas:
elasticidad, nivel de renta,
precio de la vivienda, etc.

METO-
DOLOGIA

Test de hipdtesis y
analisis de
regresion

Test de hipbtesis y
analisis de
regresion

Test de hipbtesis y
analisis de
regresion

Fuente: Elaboracién propia.
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Asi pues, la explicacién de cada uno de los procesos consistiria:

En primer lugar, con la base de datos de Tecnocasa y ayuda de los Ayuntamientos, descubrir los
determinantes de precios de alquiler en las ciudades espafiolas, como Barcelona, segin sus

caracteristicas estructurales y de localizacion.

En segundo lugar, una vez conocida la significancia de cada localizacion y con la informacion de
variables macroeconémicas y microeconémicas para cada ciudad, se estimara la importancia de

cada variable con un nuevo modelo de regresion.

Finalmente, se analizara la diferencia del impacto en las variables anteriores segun si la vivienda
es de lujo (renta cara) o Standard (renta barata), de modo que se obtenga la elasticidad de la

demanda.

Para terminar, los analisis anteriores se realizaran primero individualmente (test de hipdtesis) y

luego conjuntamente (andlisis de precios heddnicos).
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V. RESULTADOS

En el siguiente apartado, se detallan los resultados obtenidos una vez realizado el trabajo de

campo. Al mismo tiempo, se va a dar respuesta a las preguntas planteadas al inicio del trabajo.

1. Anélisis descriptivo

En este andlisis se presentan los primeros resultados obtenidos durante el trabajo de campo. En
base a cada objetivo y con el propoésito de corroborar las hipétesis, se han realizado los célculos

pertenecientes, mediante el software de Stata, para cada una de ellas.

A partir de la base de datos extraida de Tecnocasa, obtenemos el resumen de la estadistica

descriptiva llevada a cabo:

Tabla 3. Resumen variable ‘renta de alquiler’.

DESVIACION
VARIABLE OBSERVACIONES MEDIA i
ESTANDAR
Renta de alquiler 20.296 589,2725 210,0207

Fuente: Elaboracién propia.

Aparentemente, se aprecian 20.296 observaciones de rentas de alquiler divididas en diferentes
ciudades espafiolas, cuya media se encuentra en los 589€ al mes. La desviacion estandar nos
indica la dispersién alrededor de la media, por lo que el valor de 210,02 nos sefiala que los datos
estan bastante dispersos, ya que dicho valor supera el Umbral del 30% de dispersion respecto a la
media, cominmente aceptado. En resumen, al tratarse de rentas de alquiler en diferentes ciudades,
podemos esperar que los valores méas altos coincidan con ciudades como Madrid y Barcelona y

los mas bajos con ciudades de la muestra con precios mas bajos.
Con tal de validar la primera hip6tesis, se ha desarrollado la primera evidencia descriptiva:

1. El mayor determinante de precio de alquiler en ciudades capitales de provincia, como
Barcelona, es la zona en la que se encuentra el inmueble, por encima de los m2 que

posea.
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Primeramente, se han dividido las viviendas en tres grupos segun los m2 existentes: menos de 50
m2, entre 50 y 75 m2 y mas de 75 m2. Seguidamente, se ha realizado la media del precio de

alquiler por grupos de viviendas.

Tabla 4. Célculo media de precios segin m2.

DESVIACION
VARIABLE FRECUENCIA MEDIA )
ESTANDAR
FEENCEEVIITIET = (e & 3.198 532,4987 152,8831
(<50 m2)
REITE 615 EEITE = Eze 2 11.015 567,7179 1754979
(>=50 & <=75 m2)
Renta de alquiler — Grupo 3 6.083 658.1506 2680361

(>75 m2)

Fuente: Elaboracion propia.

A partir de la tabla, se observa que las medias més altas se encuentran en los pisos mas grandes.
Es decir, a medida que aumentan los m2 incrementa la renta por el inmueble desde 532,49€ en el
grupo 1 de pisos de menos de 50 m2 hasta llegar a 658,15€ en el grupo 3 de pisos de mas de 75
m2. En este sentido, se observa una primera evidencia de la dependencia entre la superficies vy el

alquiler, pero no conocemos el grado de dicha dependencia.

Por otro lado, se han dividido las viviendas segun ciudades de Espafia y se han considerado las 9
regiones con mayor numero de observaciones. Posteriormente, se ha realizado la media del precio

de alquiler por grupos de viviendas.
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Tabla 5. Calculo media de precios segun ciudades.

DESVIACION
VARIABLE FRECUENCIA MEDIA i
ESTANDAR
Renta de alquiler — Alicante 125 370,7562 61,31639
Renta de alquiler — Barcelona 2.873 717,01215 181,8911
Renta de alquiler — Cérdoba 213 477,1161 88,824795
Renta de alquiler — 829 430,18245 84,39372
Guadalajara
Renta de alquiler — Madrid 8.337 659,48506 161,10301
Renta de alquiler — Méalaga 432 487,0677 133,7674
Renta de alquiler — Sevilla 823 488,4357 133,5057
Renta de alquiler — Valencia 935 449,06335 110,2317
Renta de alquiler — Zaragoza 1609 453,17 106,0175

Fuente: Elaboracién propia.

En base a esta tabla, nos percatamos de que las medias mas altas se encuentran en las ciudades de
Barcelona y Madrid, con 717,01€ y 659,48€ respectivamente. Mientras que las medias mas bajas
se sitlan en Alicante, con 370,75€ y Guadalajara, con 430,18€. Concretamente, vemos que

coincide con que las rentas mas caras se sitGan en ciudades capitales de provincia. De nuevo, se
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puede considerar como una primera evidencia de la dependencia del alquiler respecto a la

localizacion.

Una vez realizada la division por m2 y por ciudades, debemos descubrir si la media experimenta

una mayor variacién cuando el alquiler se divide por m2 o por ciudades:

Tabla 6. Calculo variacion.

MEDIA 3
VARIABLE . o VARIACION
Minima Maxima
. , 532.4987 658.1506
PUEEEE el 2 Grupo 1 (<50 m2) Grupo 3 (>75 m2) 1256519
Precios seglin provincia 379’7562 717,01215 346,2559
Alicante Barcelona

Fuente: Elaboracion propia.

Por lo tanto, se obtiene una evidencia descriptiva intuitiva que demuestra, de manera aparente,
que hay mas variabilidad del alquiler por ciudades que por m2 de la vivienda, tal como se indica
en la primera hipoétesis. No obstante, ni se conoce la significacion estadistica de dichos efectos ni
se ha tenido en cuenta el efecto de otros factores para poder corroborar la primera hipétesis, para

ello se necesita estimar un célculo de ‘test de hipotesis’ y un andlisis de regresion.

Test de hipétesis

Para empezar, queremos calcular si existe correlacion entre la variable de estudio ‘renta de

alquiler’ y la variable ‘superficie’.
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Tabla 7. Célculo de Test de Hipotesis con la variable ‘superficies de m2 ttiles’.

Renta de alquiler Superficie m2 utiles
Renta de alquiler 1,0000
Superficie m2 utiles 0,0947 1,0000
0,0000

Fuente: Elaboracion propia.

En la tabla se muestra como si existe una correlacion que es estadisticamente significativa, cuyo
valor es 0,09 (9%). Entonces, podemos decir que la superficie afecta a la renta, aunque

débilmente.

Por otro lado, para poder comprobar la importancia que posee la variable de ‘localizacién’ sobre
la renta de alquiler, se debe asignar un valor nimerico a cada una de las 9 ciudades mencionadas.
De este modo, calculamos una ANOVA, cuyo calculo mide si existen diferencias en la varianza

entre las distintas localidades y lo compara con la varianza dentro de cada una de las ciudades.

Asimismo, se muestra lo distinta que es la varianza entre ciudades y resulta que es mas grande
que la varianza de los pisos que se venden en una misma localidad. Es decir, la variable
‘localizacion’ es importante, también es estadisticamente significativa y afecta en un 26%

aproximadamente a la renta de alquiler.

A pesar de que tanto la variable ‘superficie’ como la variable ‘localizacion’ son relevantes para
explicar la renta de alquiler, da la sensacion que la localidad lo es un poco mas porque el valor de

la superficies es de 0,09 y, por lo tanto, mas pequefio que 0,26 perteneciente a la localidad.

Regresién lineal

Primeramente, debemos estudiar la relacion que hay entre la variable dependiente y las variables
independientes. En este caso, la variable dependiente es la ‘renta de alquiler’ y las variables
independientes la ‘superficie’ y la ‘localizacién’. De esta manera, realizamos una regresion lineal

gue toma por referencia (valor 0) Alicante en relacién a las otras ciudades:
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Tabla 8. Célculo Regresidn Lineal.

Regresion Explicativa Lineal Coeficiente
Alicante 0
Barcelona 366,6044***
Cordoba 117,9877***
Guadalajara 68,77377***
Madrid 299,3105***
Localizacion

Malaga 121,904 7***
Sevilla 159,0956***
Valencia 85.42403***
Zaragoza 88.40713***

R2 0,2631
Superficie 0,4791246***

Superficie
R?2 0,0134

Fuente: Elaboracion propia.

Para extraer conclusiones de esta tabla, entendiendo a todas las ciudades asi como la superficie
como variables estadisticamente significativas, nos centramos en Alicante. Este hecho se debe a
que es la ciudad que se ha tomado como referencia, por ello podemos afirmar que la renta de
alquiler de Barcelona, por ejemplo, destaca con un valor numérico de 366,60 por encima de la
renta de Alicante, seguidamente de Madrid con 299,31. En cambio, la renta de alquiler de
Guadalajara esta Unicamente a 68,77 unidades monetarias por encima de Alicante, siendo la que

menos se diferencia en cuanto a precios de renta de la ciudad valenciana.

En el caso de la superficie, se entiende que por cada m2 de més que posea la vivienda, la renta de

alquiler aumenta en 0,47 euros.
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En resumen, se ve como la localizacion explica un 26% de la variable renta de alquiler, por contra,
la superficie tan sélo explica el 1,3%. Con lo que, para realizar una regresién mas extensa,
debemos incorporar nuevas variables que forman parte de las caracteristicas implicitas del propio

inmueble.

Tabla 9. Calculo Regresién Lineal.

Regresion Explicativa Lineal Coeficiente
Alicante 0
Barcelona 331,0397***

Cordoba

Guadalajara

140,1646***

48,79997***

Localizacion Madrid 310,3081 ***
Malaga 54,3251 ***

Sevilla 179,2328***

Valencia 29,33813***

Zaragoza 115,7687***

Superficie Superficie 4,444637***

Edad del inmueble 0,3443849***

Caracteristicas internas

Ascensor

Estado del inmueble

70,80933***

48,69301***

Exterior -2,405685
Estado de la cocina 30,5516***
0,6321

Fuente: Elaboracion propia.
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Por dltimo, afiadiendo nuevas caracteristicas internas de las viviendas, ademas de la localizacién
y la superficie, obtenemos que se logra explicar un 63% de la variable renta del alquiler, lo cual

supone un porcentaje notoriamente elevado.

Mas concretamente, se aprecia como la caracteristica de tener ascensor aumenta 70 euros la renta
de alquiler de una vivienda. Del mismo modo, si la vivienda se encuentra en buen estado supone
un aumento de 48,69 euros por cada mejora, mientras que el hecho de ser una vivienda exterior
en lugar de interior no es estadisticamente significativa. En el caso de la localizacion, ciudades
como Barcelona o Madrid provocan un ascenso de 331,03y 310,30 euros en el precio de la renta,

respectivamente, mientras que la superficie repercute positivamente en 4,44 euros.

Por tanto, como la variable localizacién explica un 26% de la renta de alquiler y sigue siendo el
cambio de ciudad lo que mas hace variar los precios, se corrobora la primera hipGtesis. Pues la
localizacién es mayor determinante que los m2 que posee un inmueble u otras caracteristicas

internas como las vistas anteriormente.

2. Analisis descriptivo

A partir de las bases de datos extraidas de Tecnocasa y el INE y con el fin de validar la segunda

hipotesis, se ha desarrollado la segunda evidencia descriptiva:

2. La renta de las familias, como variable microeconédmica, influye positivamente a la

tendencia de los precios de alquiler de la vivienda, en forma de subida.

Para empezar, se ha realizado la media de la renta de las familias por localizacion de la vivienda.

Tabla 10. Célculo media de precios segn renta por hogar.

DESVIACION
VARIABLE FRECUENCIA MEDIA 3
ESTANDAR
Renta por hogar - Alicante 107 26.144,92 1.211,806
Renta por hogar - Barcelona 3.421 36.214,3 1.176,344
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Renta por hogar - Cérdoba 177 27.875,07 1.081,825

Renta por hogar —

Guadalajara 547 31.242,59 886,4207

Renta por hogar — Madrid 4.098 38.356,58 1580,732
Renta por hogar — Malaga 295 25.514,59 1.383,367
Renta por hogar — Sevilla 461 29.118,4 895,3196
Renta por hogar — Valencia 745 30.102,12 1.156,932
Renta por hogar — Zaragoza 1.327 31.314,76 848,0126

Fuente: Elaboracién propia.

A partir de la tabla, se observa que las medias mas altas se encuentran en las principales ciudades
del territorio espafiol, es decir, en Madrid, con una renta por familia anual de 38.356,58€ y en
Barcelona, con una renta por familia anual de 36.214,3€. Por otro lado, las medias mas bajas se
sitlian en Malaga, con una renta por familia anual de 25.514,59€ y en Alicante, con una renta por
familia anual de 26.144,92¢€.

Si lo relacionamos con la tabla 5, se observa una primera evidencia de que existe cierta connexidon
entre los precios de alquiler y la renta de las familias, pues los lugares con los precios de alquiler
mas caros coinciden con las rentas mas caras (Madrid y Barcelona). Al mismo tiempo,
localizaciones como Alicante, con unos precios de alquiler baratos, también posee una de las

rentas mas bajas. Sin embargo, no se conoce la significacion estadistica de dichos efectos ni se ha
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tenido en cuenta el efecto de otros factores para poder corroborar la segunda hipotesis, para ello

se necesita estimar un calculo de ‘test de hipotesis’ y un andlisis de regresion.

Test de hipétesis

A continuacion, queremos calcular si existe correlacion entre la variable de estudio ‘renta de

alquiler’ y la variable ‘renta por hogar’.

Tabla 11. Célculo de Test de Hipdtesis con la variable ‘renta por hogar’.

Renta de alquiler Renta por hogar
Renta de alquiler 1,0000
Renta por hogar 0,5145 1,0000
0,0000

Fuente: Elaboracion propia.

En la tabla se muestra cdmo si existe una correlacion que es estadisticamente significativa, cuyo
valor es 0,51 (51%). Entonces, podemos decir que la renta de las familias afecta a la renta de

alquiler, ademéas de manera muy notoria.

Regresion lineal

Primeramente, debemos estudiar la relacion que hay entre la variable dependiente y las variables
independientes. En este caso, la variable dependiente es la ‘renta de alquiler’ y la variable

independiente a estudiar la ‘renta por hogar’, de modo que realizamos una regresién lineal:
Tabla 12. Célculo Regresion Lineal.

Regresién Explicativa Lineal Coeficiente

Renta por hogar 0,0265413***
Renta por hogar
R? 0,2648

Fuente: Elaboracion propia.
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Tras realizar esta regresién, vemos que la variable ‘renta por hogar’ es estadisticamente
significativa y explica un 26% de la renta de alquiler. Ademas, por cada unidad monetaria que
incremente la renta de las familas repercute en 0,02 euros sobre la renta de alquiler. Sin embargo,
para realizar una regresion mas extensa, esta vez incorporamos variables macroecondmicas, asi

como las caracteristicas implicitas del propio inmueble.

Tabla 13. Calculo Regresidn Lineal.

Regresion Explicativa Lineal Coeficiente
Renta por hogar Renta por hogar 0,0174621***
Edad del inmueble 0,0291449
Ascensor 111,2947%**
Caracteristicas internas Estado del inmueble 49,64968***
Exterior 29,16165***
Estado de la cocina 26,98622***
Vil Tasa de inmigracion 13,8921 ***
macroeconomicas Tasa de desempleo 6,615528***
R? 0,3891

Fuente: Elaboracion propia.

Por Gltimo, afiadiendo nuevas variables macroecdmicas y caracteristicas internas, ademas de la

renta por hogar, obtenemos que se logra explicar un 38% de la variable renta del alquiler.

Mas concretamente, se aprecia como la caracteristica de tener ascensor en este caso es la que mas
hace aumentar la renta de alquiler de una vivienda, especificamente en 111,29 euros.
Seguidamente, un buen estado del inmueble, asi como el hecho de ser una vivienda exterior son
también caracteristicas que incrementan notablemente la renta de alquiler, pues suponen un

aumento de 49,64 y 29,16 euros. Por lo que hace la edad del inmueble, no es estadisticamente
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significativa en esta regresion. A diferencia de la tasa de inmigracion, donde cada unidad que
aumente el porcentaje da lugar a un crecimiento de 13,89 para la renta de alquiler, la renta por
hogar incide en menor medida, ya que por cada unidad monetaria que incremente dicha variable
produce una subida de 0,01 euros sobre la renta de alquiler. Centrandonos en la tasa de desempleo,
si bien es cierto que provoca un aumento de 6,61 sobre la renta de alquiler segun la regresion, no

es un factor muy relevante y se vera reflejado mas adelante.

Por tanto, la variable de renta por hogar, aunque no tiene la misma repercusién monetaria que
otras, sigue explicando un 26% de la renta de alquiler. Entonces, se corrobora la segunda
hipotesis, ya que la renta de las familias, como variable microeconémica, influye en forma de

subida a la tendencia de los precios de alquiler en la vivienda.

3. Analisis descriptivo

A partir de las bases de datos extraidas de Tecnocasa y el INE y con el fin de validar la tercera

hipotesis, se ha desarrollado la tercera evidencia descriptiva:

3. El turismo, como variable macroecondmica, influye positivamente a la tendencia de

los precios de alquiler de la vivienda, en forma de subida.

Para empezar, se ha realizado la media del nimero de turistas percibididos por localizacion de la

vivienda.

Tabla 14. Céalculo media de precios segun turistas percibidos.

DESVIACION
VARIABLE FRECUENCIA MEDIA ;
ESTANDAR
NUm i i
Umero de tu_rlstas resldentes 173 378.498 61.706.48
en el extranjero - Alicante
NUmero de t_urlstas residentes 5 268 5 959 367 641.223.2
en el extranjero - Barcelona
NUmero de turistas residentes 993 447 966 38.422.27

en el extranjero - Cérdoba
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Nudmero de turistas residentes
en el extranjero — 729 34.376 7,199343
Guadalajara

NUmero de turistas residentes

. . 7.155 4.717.302 625.749
en el extranjero — Madrid
NUm i i
Umero de tu_rlstas re3|'dentes 433 201,837 1571243
en el extranjero — Mélaga
NuUmero de turlstas re5|d_entes 970 1.445.401 184.018.9
en el extranjero — Sevilla
NUmero de tlfrlstas re5|den_tes 1319 920.047 105.827.6
en el extranjero — Valencia
Namero de turistas residentes 2201 299119 6698048

en el extranjero — Zaragoza

Fuente: Elaboracion propia.

A partir de la tabla, se observa que las medias mas altas se encuentran en los puntos turisticos
urbanos mas importantes a nivel nacional, es decir, en Barcelona, con un nimero de viajeros anual
de 5.959.367 y en Madrid, con un nimero de viajeros anual de 4.717.302. Por otro lado, las medias
mas bajas se sitian en Guadalajara, con un turismo anual de 34.376 y en Zaragoza, con un turismo
anual de 299.119.

Si lo relacionamos con la tabla 5, se observa una primera evidencia de que existe cierta connexion
entre los precios de alquiler y el turismo percibido, pues los lugares con los precios de alquiler
mas caros coinciden con las ciudades mas visitadas a nivel turistico (Barcelona y Madrid). Al
mismo tiempo, localizaciones como Guadalajara, con unos precios de alquiler baratos, también
posee un namero de turismo relativamente bajo. Sin embargo, no se conoce la significacion
estadistica de dichos efectos ni se ha tenido en cuenta el efecto de otros factores para poder
corroborar la segunda hipétesis, para ello se necesita estimar un calculo de ‘test de hipotesis” y

un analisis de regresion.
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Aln asi, no se conoce la significacion estadistica de dichos efectos ni se ha tenido en cuenta el
efecto de otros factores para poder corroborar la tercera hip6tesis, para ello se necesita estimar un

calculo de ‘test de hipotesis’ y un analisis de regresion.

Test de hipétesis

Seguidamente, queremos calcular si existe correlacion entre la variable de estudio ‘renta de

alquiler’ y la variable ‘turismo’.

Tabla 15. Calculo de Test de Hipdtesis con la variable ‘turismo’.

Renta de alquiler Numero de turistas
Renta de alquiler 1,0000
NUmero de turistas 0,5907 1,0000
0,0000

Fuente: Elaboracion propia.

En la tabla se muestra como si existe una correlacion que es estadisticamente significativa, cuyo
valor es 0,59 (59%). Entonces, podemos decir que el nimero de turistas percibidos afecta a la

renta, ademas de forma notable.

Regresion lineal

Primeramente, debemos estudiar la relacién que hay entre la variable dependiente y las variables
independientes. En este caso, la variable dependiente es la ‘renta de alquiler’ y la variable

independiente a estudiar el ‘nimero de turistas’, de modo que realizamos una regresion lineal:
Tabla 16. Calculo Regresion Lineal.
Regresién Explicativa Lineal Coeficiente

NUmero de turistas NUmero de turistas 0,0000612***
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R? 0,3489

Fuente: Elaboracién propia.

Tras realizar esta regresion, vemos que la variable ‘ntimero de turistas’ es estadisticamente
significativa y explica un 34% de la renta de alquiler. Ademas, por cada individuo que incremente
el turismo repercute en 0,00006 euros sobre la renta de alquiler, o lo que es lo mismo, asciende
60 euros por cada millén de turistas addicional. No obstante, para proseguir se van a afiadir

variables macroecondmicas, asi como las caracteristicas implicitas del propio inmueble.

Tabla 17. Célculo Regresion Lineal.

Regresion Explicativa Lineal Coeficiente
NUmero de turistas NUmero de turistas 0,0000432***
Edad del inmueble -0,2922119***
Ascensor 100,5476***
Caracteristicas internas Estado del inmueble 56,66962***
Exterior 33,08792***
Estado de la cocina 29,8317***
Variables Tasa de inmigracion 2,768924***
macroecondmicas Tasa de desempleo 02110263
R? 0.4128

Fuente: Elaboracién propia.
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Para finalizar, afiadiendo las variables macroecdmicas anteriormente mencionadas Yy
caracteristicas internas, ademas del nimero de turistas, obtenemos que se logra explicar un 41%

de la variable renta del alquiler.

Especificamente, se aprecia como la caracteristica de tener ascensor es la que mas hace aumentar
la renta de alquiler de una vivienda, especificamente en 100,54 euros. Seguidamente, el estado
del inmueble es también otra cualidad que incrementa la renta de alquiler, pues supone un
aumento de 56,66, mientras que la edad del inmueble en este caso provoca una disminucién del
precio del aquiler en 0,29 euros por cada afio de mas.

Las tasa de inmigracion produce una subida en la renta de alquiler de 2,76 euros por cada unidad
que aumente el procentaje, a diferencia de la tasa de desempleo, que no es estadisticamente
significativa. Con respecto a dicha tasa de desempleo, en la tabla 13 se ha mencionado que no era
relevante, pues aqui se demuestra que el coeficiente positivo se debe a no tener en cuenta otras
variables, como el turismo por ejemplo. En cambio, el nimero de turistas incide en menor medida,
ya que por cada turista que incremente dicha variable produce una subida de 0,00001 euros sobre
la renta de alquiler.

Por tanto, la variable de turismo, aunque no tiene la misma repercusién numérica que la tasa de
inmigracion, sigue explicando un 34% de la renta de alquiler. Entonces, se corrobora la tercera
hipotesis, ya que el numero de turistas, como variable macroecondmica, influye en forma de

subida a la tendencia de los precios de alquiler en la vivienda.

4. Analisis descriptivo

A partir de la base de datos extraida de Tecnocasa y con tal de validar la cuarta hipotesis, se ha

encontrado la cuarta evidencia descriptiva:

4. La demanda de los inmuebles de alquiler con precios superiores es inelastica. Por el

contrario, la demanda de los inmuebles de alquiler con precios inferiores es elastica.

Principalmente, se han dividido las viviendas en dos grupos en funcién de rentas baratas y caras.

Para realizar esta division, se ha elaborado un analisis de percentiles:
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Tabla 18. Renta de alquiler en funcion de percentiles.

PERCENTILES Pequefios

1% 260 150
5% 325 160
10% 360 180
25% 450 180
50% 550
Grandes

75% 700 2.300
90% 850 2.300
95% 990 2.400
99% 1.300 3.000

Fuente: Elaboracion propia.

Acorde con la informacion de la tabla, se han definido dichos grupos a través del valor de los
percentiles de la renta del alquiler, de tal manera que se han considerado como viviendas baratas
aquellas cuyo alquiler se sitta en el primer cuartil (25% de los alquileres menores) y como caras
aquellas cuyo alquiler se sitda en el Gltimo 25% de viviendas con alquileres mayores. Estos

valores son 450 y 700€, tal como se muestra seguidamente:

Tabla 19. Calculo media de precios segln rentas caras y baratas.

DESVIACION
VARIABLE FRECUENCIA MEDIA ;
ESTANDAR
Renta de alquiler — Baratas 4.470 362.5655 50 6887
(<450 €)
Renta de alquiler — Caras 4163 903,9433 196.7332

(>700 €)

Fuente: Elaboracion propia.
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A partir de la tabla, se observa que en el primer grupo la media es mas baja y posee un valor de

362,56€, mientras que en el segundo grupo alcanza un valor de 903,94€ de media.

A continuacion, se han separado las viviendas baratas y caras en tres grupos segun los m2
existentes: menos de 50 m2, entre 50 y 75 m2 y mas de 75 m2. Seguidamente, se ha realizado la

media del precio de alquiler por grupos de viviendas.

Tabla 20. Célculo media de precios de rentas caras y baratas segin m2.

VIVIENDAS BARATAS VIVIENDAS CARAS
VARIABLE

Frecuencia Media Frecuencia Media
NEIE CB EVIUTET = 833 361,695 399 817,756
Grupo 1 (<50 m2)
Renta de alquiler —
Grupo 2 (>=50 & 2.695 362,372 2.050 861,290

<=75 m2)

REMIE 66 Bl — 942 363,388 1714 975021

Grupo 3 (>75 m2)

Fuente: Elaboracién propia.

Tras analizar la tabla, se observa que las medias més altas se encuentran en los pisos mas grandes
tanto en las viviendas baratas como en las viviendas caras. Es decir, a medida que aumentan los
m2 incrementa la renta por viviendas baratas desde 361,69€ en el grupo 1 de pisos de menos de
50 m2 hasta llegar a 363,88€ en el grupo 3 de pisos de mas de 75 m2. A la par, a medida que
aumentan los m2, la renta para las viviendas caras sube desde 817,75€ en el grupo 1 hasta alcanzar
los 975,02€ en el grupo 3. Se entiende pues, que la variabilidad de precios en las viviendas baratas

varia menos en funcién de los m2 que en las viviendas mas caras.

Por otro lado, se han dividido las viviendas segin las 9 ciudades de Espafia anteriormente

expuestas. Posteriormente, se ha realizado la media del precio de alquiler por grupos de viviendas.
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Tabla 21. Célculo media de precios de rentas baratas y caras segin ciudades.

VIVIENDAS BARATAS VIVIENDAS CARAS
VARIABLE
Frecuencia Media Frecuencia Media
Renta dfe alquiler — 204 338,8532 ) i
Alicante
S el elleilien = 3% 3875214 41.9% 920,4405
Barcelona
Renta de alquiler —
e alq 1,6% 398,0946 0,12% 787
Cérdoba
Rt gl elleLilier - 7.6% 369,0698 0,12% 815
Guadalajara
S @ ellenilien = 7.9% 395 5238 34.3% 920,9601
Madrid
SLENEL s e = 350 377.8438 0,33% 9785714
Malaga
REME 6 ey = 3.7% 3821687 1,10% 8045652
Sevilla
R ole eligulisr - 11,2% 3531052 0,84% 832
Valencia
Renta de alquiler —
q 18,2% 358,989 0,48% 7865

Zaragoza

Fuente: Elaboracion propia.
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Observando la tabla, se ve que las medias mas altas para las viviendas baratas se encuentran en
Cérdoba y Madrid, con una renta de alquiler media de 398,09€ y 395,52€, respectivamente. Por
otro lado, las medias mas altas para las viviendas caras se sitian en Malaga, con una renta de
alquiler media de 978,57€, y en Madrid, con 920,9601€ de media y practicamente igualando a
Barcelona, con 920,44€. Esta situacion se debe a que, tanto Cérdoba como Malaga, poseen un
nimero bastante bajo de observaciones para ambos casos, por lo que se atribuye la media a una

muestra muy reducida de viviendas, si bien de alto standing.

Para obtener una evidencia descriptiva que pueda demostrar la veracidad de la cuarta hipétesis,

se debe estimar un célculo de ‘test de hipétesis’ y un analisis de regresion.

Test de hipotesis

Para empezar, queremos calcular si existe correlacién entre las viviendas baratas y las viviendas

caras respecto a la variable ‘superficie’.

Tabla 22. Calculo de Test de Hipotesis con la variable ‘superficies de m2 tiles’.

Rentas baratas Superficies m2 Utiles
Rentas baratas 1,0000
Superficies m2 Utiles 0,0207 1,0000
0,1655
Rentas caras Superficies m2 Utiles
Rentas caras 1,0000
Superficies m2 Utiles 0,3913 1,0000
0,0000

Fuente: Elaboracién propia.

En la tabla se muestra como existe una correlacién, pero sdlo es estadisticamente significativa
para las viviendas caras, ya que en el caso de las baratas la probabilidad de 0,1655 es mayor a 0,
por lo que no tiene relevancia. Entonces, podemos decir que la superficie afecta notoriamente a

las rentas mas caras, con un valor de 0,39 (39%).
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Por otro lado, para poder comprobar la importancia que posee la variable de ‘localizacién’ sobre
las rentas de alquiler baratas y caras, debemos calcular una ANOVA usando los valors numéricos

asignados a cada ciudad anteriormente mencionada:

Tabla 23. Célculo de ANOVA para las rentas baratas y caras con la variable ‘localizacion’.

ANOVA Suma de cuadrados
Localizacion 710.220,56%**
Rentas baratas
R2 0,1248
Localizacion 1407587,6***
Rentas caras
R2 0,0107

Fuente: Elaboracion propia.

El céalculo de la ANOVA mide si existen diferencias en la varianza entre las rentas de distintas
localidades y lo compara con la varianza dentro de las rentas de una misma ciudad, tanto para las
baratas como para las caras. De este modo, se muestra lo distinta que es la varianza entre las rentas
de diferentes ciudades y resulta que es mas grande que la varianza de las rentas con precios mas
reducidos en una misma localidad. Es decir, la variable ‘localizacion’ es importante y afecta en
un 12,4% a las rentas baratas de alquiler, mientras que la repercusion que tiene en las rentas caras

es del 1%, con lo que se constituye como muy irrelevante.

La explicacion se debe a que la gran mayoria de rentas caras se encuentran en las mismas
ciudades, si bien las rentas mas reducidas se reparten por todas las regiones. Por tanto, apenas
existe variabilidad entre las rentas mas elevadas; todo lo contrario sucede con la amplia

variabilidad en la localizacion de las rentas baratas.

Existen diferencias pues, entre las rentas baratas y caras en relacion a las variables ‘superficie’ y
‘localizacion’. A simple vista, la superficie es menos relevante para explicar las viviendas mas
baratas que la localizacién, ya que la primera posee un valor de 0,02 y la segunda de 0,12. Por
contra, se da una situacion totalmente opuesta con las viviendas méas caras, pues la superficie
adquiere una gran importancia con un valor de 0,39, mientras que la localizacion se queda en un
0,01.
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Regresion lineal

Primeramente, debemos estudiar la relacion que hay entre la variable dependiente y las variables
independientes. En este caso, la variable dependiente es la renta de alquiler en funcién de si es
barata o cara y las variables independientes la ‘superficie’ y la ‘localizacion’. De este modo,
realizamos una regresion lineal que toma por referencia (valor 0) Alicante en relacion a las otras

ciudades:

Tabla 24. Célculo Regresion Lineal.

) o ) Coeficiente
Regresién Explicativa Lineal

Rentas baratas Rentas caras

Alicante 0 0

Barcelona 48,66822*** 105,4405***

Cordoba 59,24138*** _Dg***
Guadalajara 30,21656*** 0

Madrid 56,6706*** 105,9601***
Localizacion
Malaga 38,99054 *** 163,5714***
Sevilla 43,31546*** -10,43478***
Valencia 14,25195 *** 17%%*
Zaragoza 20,13575*** -28,5***
R2 0,1248 0,0107
Superficie 0,0375378*** 2,552294***
Superficie
R2 0,0004 0,1531

Fuente: Elaboracion propia.
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Para extraer conclusiones de esta tabla, entendiendo a todas las ciudades asi como la superficie
como variables estadisticamente significativas, nos centramos en Alicante. Este hecho se debe a
que es la ciudad que se ha tomado como referencia, por ello podemos afirmar que en el ambito de
viviendas mas baratas, destaca la renta de alquiler de Cérdoba, con un valor numérico de 59,24
por encima de la renta de Alicante. Tratando las viviendas mas caras, vemos cdmo destaca la renta

de alquiler de Malaga, con un valor de 163,57 por encima de Alicante.

A diferencia de las rentas baratas, donde la localizacion explica un 12% en tanto que la superficie
s6lo explica el 0,04%, en las rentas caras la localizacién no es estadisticamente significativa y la
superficie influye un 15%. Con tal de realizar una regresion mas extensa, debemos incorporar

nuevas variables que forman parte de las caracteristicas implicitas del propio inmueble.
Tabla 25. Calculo Regresidn Lineal.

) o ) Coeficiente
Regresion Explicativa Lineal

Rentas baratas

Rentas caras

Alicante -73,66927*** 0
Barcelona 39,40128 *** 1.081,111%**
Cordoba 0 959,8557***
Guadalajara -34,59535*** 0
Localizacion Madrid 46,60469*** 1.109,853***
Malaga -24,9896*** 816,5248***
Sevilla 10,17762 -977,1207%**
Valencia -52,16236*** 845,4223%**
Zaragoza -24,84984*** 938,6852***
Superficie Superficie 1,046793*** 4,398602***
Edad del inmueble -0,1163305*** 0,2152474%**

Caracteristicas

internas
Ascensor

32,10528***

-26,20505***
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Estado del inmueble 17,2951 %** -3,14102

Exterior 5,286877*** 4,184266

Estado de la cocina 18,10876*** 32.31001
R? 0,4494 0,3176

Fuente: Elaboracion propia.

Por ultimo, afadimos las caracteristicas internas de las viviendas, ademas de la localizacion y la
superficie. Esta regresiobn es muy importante porque al incluir todas las caracteristicas
mencionadas de la vivienda, permite conocer si los efectos anteriormente encontrados eran efectos
propios de la superficie y la localizacién. Cualitativamente, los resultados se mantienen. Por
ejemplo, de nuevo el poder explicativo en las viviendas baratas es mayor pues obtenemos que se
logra explicar un 44% de las rentas baratas y un 31% de las rentas caras, con lo que ambos resultan

porcentajes notorios.

Mas concretamente, se aprecia como la caracteristica de tener ascensor actla de manera distinta
en cada grupo, pues aumenta en 32,1 euros el precio de las rentas baratas, pero supone una
disminucion de 26,2 euros para las rentas de alquiler mas caras. A diferencia de ello, el estado en
el que se encuentra la cocina produce un aumento de 18,10 por cada mejora en la rentas baratas,
mientras que en las rentas caras no es estadisticamente significativa. De hecho, si nos fijamos en
las caracteristicas internas de las rentas caras, Unicamente son significativas la edad del inmueble

y la posesion del ascensor.

En el caso de la localizacion, ciudades como Madrid o Barcelona provocan un ascenso de 46,60
y 39,40 euros en el precio de las rentas de alquiler baratas, mientras que la superficie repercute
positivamente en 1,04 euros. De igual modo, sucede con las rentas de alquiler caras, ya que el
siempre hecho de ubicarse en Madrid o Barcelona provocan un ascenso de 1.109,85 y 1.081,11
euros, en cambio, la superficie repercute en menor medida con una subida en el precio de la renta
de 4,39 euros. La Unica localizacion que no es estadisticamente significativa se encuentra en las

rentas baratas y es la ciudad de Sevilla.

Por tanto, la variable localizacién sigue siendo la que obtiene un mayor porcentaje, con un 12%,

para las rentas baratas; mientras sucede lo contrario con la variable superficie, que es la que
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explica un porcentaje mas alto para las rentas caras, de 15%. De modo que, decimos que se
corrobora la cuarta hip6tesis haciendo hincapié en que la demanda de los inmuebles de alquiler
con precios inferiores se muestra inelastica en relacion ala superficie. Por el contrario, la demanda
de los inmuebles de alquiler con precios superiores sera elastica en relacion a esa variable, aunque

se comportard de manera inelastica para la localizacion.
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VI. CONCLUSIONES

Tras realizar este trabajo, se describen las conclusiones a las que se ha llegado con el estudio,
cuyo objetivo es averiguar qué factores inciden directamente a la hora de adquirir un bien
inmueble en Barcelona y otras ciudades espafiolas. Concretamente, dentro de las conclusiones se
tratan las principales ideas de este trabajo asi como las implicaciones econémicas y una propuesta

de extensién futura.

En primer lugar y dividiendo cada conclusion por hip6tesis planteada, se puede decir que uno de
los mayores determinantes de precio de alquiler en ciudades espafiolas es la propia ubicacion, en
lugar de los m2 que posee un inmueble. Este hecho se corrobora de manera similar a los estudios
de Selim (2011) y Goodman (1978), pero en este trabajo se ha realizado un analisis de correlacién
y regresion afiadiendo Unicamente caracteristicas internas del inmueble, como lo son el ascensor,
el estado del inmueble o ser una vivienda interior o exterior (Zietz, Zietz & Sirmans, 2008). Como
resultado, se obtiene que la localizacién explica un porcentaje de 26% sobre el precio de un

alquiler, mientras que la superficie Gnicamente detalla el 0,9%.

Por otro lado, es importante resaltar qué variables micro y macroecondmicas influyen mas en los
precios de alquiler (Colom & Molés, 1997; Jaén & Molina, 1994) mediante un andlisis de
correlacion y regresion. Paraello, se han tenido en cuenta las caracteristicas internas del inmueble
y variables tal que la tasa de inmigracién y de desempleo (Gonzalez & Ortega, 2013). Tal como
predijo Murdie (2002) en el caso de variables microecondmicas como la renta por familias, se
puede corroborar que influye en forma de subida para los precios de la renta alquiler v,
especificamente, explica un 26% de la misma. En el &mbito de variables macroeconémicas como
el turismo, también se confirma que influye positivamente en los precios de la renta de alquiler,

acorde con Urrestarazu Capellan & Pozo (2019), y explica un 34% de la renta de alquiler.

Por Gltimo, con tal de analizar la elasticidad de la demanda y su comportamiento (Fan, Eng-Ong
& Koh, 2006) se han dividido las viviendas en funcion de rentas de alquiler caras y baratas y se
ha llevado a cabo un andlisis de correlacion y regresion. Con esto, se puede afirmar que la
demanda de los inmuebles con precios superiores se comporta de manera inelastica para la
localizacién de una vivienda de alquiler y elastica para la superficie, cuyo valor explica un 12%.
En cambio, la demanda de los inmuebles con precios inferiores es elastica para la localizacidn,

explicando un 15%, e inelastica para la superficie del inmueble.
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Dicho esto, se constituyen numerosas variables importantes acerca de los precios de alquiler de
la vivienda. Aln asi, el grado en el que indicen dentro de los precios de un inmueble varia en
funcién de mdltiples factores, como por ejemplo la localizacion. Conociendo la repercusion del
mercado de alquiler a nivel nacional, existe una falta de informes sobre los determinantes de los
precios que puedan ayudar tanto a arrendadores como arrendatarios. Ambas partes quedarian
beneficiadas, de tal manera que los arrendadores tendrian mas informacion antes de definir el
precio de una vivienda y los arrendatarios pagarian por esta conociendo con exactitud la valia de
cada unidad monetaria. Asimismo, teniendo en cuenta las variables que mas afectan a las
viviendas baratas y caras, se podrian definir estrategias de venta especificas mediante las cuales,
potenciar aquellos atributos méas valorados para las baratas, como la localizacién y caracteristicas
internas, y exaltar la superficie como una de las caracteristicas mas valoradas en las caras, de

manera ética para ambas partes (Calderon, B. C, 2004).

A consecuencia del COVID-19 y desde una visién global, es necesario tomar en consideracion la
importancia del turismo (Nicola etal, 2020). Aunque la renta por familias siga siendo una variable
relevante para explicar los precios de alquiler a nivel espafiol, el mejor ejemplo para dotar al
turismo de la importancia que merece es la situacion vivida en 2020 a causa del Coronavirus. A
raiz de ello, se deberia entender la relacion directa que el turismo posee para la economia de un
pais e intentar mejorar aquellos aspectos que puedan resultar molestos para un turista, sabiendo
lo que conlleva cada turista para el precio de los alquileres. Este primer razonamiento se relaciona
estrechamente si nos ponemos en la piel del inversor o propietario. Desde el punto de vista del
demandante local, una menor presencia de turismo puede ser que sea positiva en términos de
incrementar la oferta de pisos en alquiler tradicional, lo que se deberia traducir, tal como ha

apuntado este trabajo, en una reduccion de precios.

Haciendo hincapié en el anterior punto, para futuros estudios se destaca profundizar méas en el
analisis de la ubicacion como determinante de precios, no solo entre ciudades de un mismo pais
sino entre barrios de una misma ciudad y entre capitales de distintos paises, paralelamente.
Asimismo, laborar esta tarea podria ser el principio de una nueva manera para entender el precio
de las viviendas, sobre todo por la parte de los arrendatarios. En cuanto a los arrendadores,
también resultaria provechoso para conocer los elemento méas valorados de un inmueble en
funcion de las diferentes zonas de una misma ciudad, a la par que para el turista. Resta afiadir una
posible expansién de este estudio a nivel temporal, es decir, comprendiendo franjas de tiempo
mas antiguas, asi como tomando en consideracion medidas legislativas posiblemente aplicables

como por ejemplo los reales decretos o leyes autondmicas de cada region.
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Antes de finalizar, es importante exponer las principales limitaciones de esta investigacién. En
general, la adquisicion de datos ha resultado ser la parte mas dificultosa, debido a que para muchas
variables como la renta por hogar, los periodos encontrados no eran suficientes para completar la
franja de afios del estudio (en primera instancia del 2010-2019). Del mismo modo, la
complicacién para obtener informacion de ciudades menos pobladas como Guadalajara, también
ha sido otro factor que nos ha limitado a centrarnos tan sélo en 9 ciudades; sin embargo, en futuros

trabajos podria abarcar un mayor numero de regiones, asi como otras franjas temporales.
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