Titulo: Factores que intervienen en el precio de la vivienda
Autor: Marcel Company Castilla
Director: Francisco Javier Sierra Martinez

Departamento: Econometria, Estadistica y Economia aplicada

Convocatoria: Junio 2024

U NIVERSITAT be g:;‘\éifg:\lT::EzleTECNICA DE CATALUNYA
. BARCELONA

Facultat de Matematiques i Estadistica



Resumen y palabras clave

Durante la elaboracidn del TFG intentaré encontrar las causas de uno de los problemas
mas importantes de la economia espanola; El mercado de la vivienda. La vivienda no es
un simple bien de consumo,sobre ella se asienta la organizacién familiar y entoro a ella
pivota la economia de la mayoria de los espaioles.

Es comun escuchar opiniones completamente confrontadas apuntando a causas vy
soluciones totalmente distintas. Es por ello que es necesario estudiar la raiz del problema
para asi poder estudiar y proponer las medidas mas acertadas para esta problematica.

Palabras clave;

Vivienda, Renta, Precios, Sociedad, Politicas, construccion.

Summary and keywords During

The preparation of the TFG | will try to find the causes of one of the most important
problems of the Spanish economy; The housing market. Housing is not a simple
consumer good, the family organization is based on it and the economy of the
majority of Spaniards pivots around it.

It is common to hear completely conflicting opinions pointing to totally different
causes and solutions. That is why it is necessary to study the root of the problem
in order to study and propose the most appropriate measures for this problem.

Keywords;

Housing, Income, Prices, Society, Policies, construction.
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Introduccion

Economistas como Adam Smith, Alfred Marshall o Milton Friedman teorizaron en su
momento sobre el concepto de la economia como la suma de todos los mercados. Sin
embargo, existen mercados que tienen una especial relevancia en nuestras sociedades
y que por tanto merecen ser estudiados al margen del resto. Ejemplos de ello son los

mercados financieros, el mercado laboral, y el mercado de la vivienda.

La vivienda no es un bien de consumo mas. En la mayoria de los casos, la vivienda es la
mayor parte del patrimonio de las familias, el eje sobre el que pivota el resto de la
economia familiar, y la mayor fuente de ahorro sobre la que se sustenta el futuro de
muchos espanoles. La vivienda ademas no es un bien del que pueda prescindirse. Forma
parte de la segunda escala en la pirdmide de Maslow y en muchas ocasiones una

vivienda transciende a lo material, siendo la base de lo que conocemos como hogar.

Por todos estos factores, el acceso a la vivienda es capaz de modificar el comportamiento
y el futuro de sociedades enteras. Es por ello que la buena gestiéon del mercado de la
vivienda debe ser siempre una prioridad tanto para los gobiernos, asi como para todos
los agentes implicados.

Ante una situacion del mercado con los precios al alza, y con los precedentes del estallido
de la burbuja y sus consecuencias, conviene estudiar cuales son los factores que tienen
una mayor influencia sobre el precio de la vivienda y como pueden corregirse las

imperfecciones que doblegan el mercado inmobiliario espafiol.



Antecedentes

El mercado de la vivienda lleva presente en nuestras economias desde hace miles de
anos. Ha sufrido transformaciones de todo tipo consecuencia del avance de nuestras
sociedades. Cambios de régimen, la aparicion de nuevas tecnologias Y migraciones han

ido moldeando el mercado hasta el punto en el que nos encontramos hoy.

Para poder estudiar el mercado actual, debemos conocer sobre que precedentes se
asienta. Para ello nos basaremos en dos puntos cardinales, las migraciones de finales
del siglo XX y el estallido de la burbuja de 2008.

Para explicar las migraciones internas del siglo XX debemos remontarnos hasta la década
de los 40, en plena posguerra. Tras una guerra civil de 3 anos, la economia espafiola
sufrid su mayor caida en lo que iba de siglo. La autarquia impuesta por el régimen
franquista hasta finales de la década de los 50 sumid al pais en una recesién que durd
cerca de dos décadas. Ante esta situacién, las posibilidades de prosperar para muchas
familias pasaron Unicamente por buscar nuevas oportunidades en los puntos mas
industrializados del pais. Ciudades como Madrid, Barcelona o Valencia fueron nucleos
que absorbieron toda la migracién interna en busca de nuevas oportunidades. Ademas,
a partir de los 60, y con la abertura del pais al resto del mundo y el crecimiento de la
industria del turismo, aparecieron nuevas oportunidades en municipios costeros,
aprovechandose del clima y la belleza del os paisajes del pais. Fue por ello por lo que
muchas antiguas aldeas de pescadores multiplicaron su tamafio hasta convertirse en

grandes urbes gracias al turismo.

La dimension del fendmeno se entiende con los datos. En la segunda mitad de siglo
migraron en Espafia mas de 5 millones de personas. Entre el afio 1950 y el 1970, migré
un 11% de la poblacidn del pais. La poblacién en la comunidad de Madrid crecié un 671%
durante el siglo XX, mientras que en Catalunya aumentd un 256%. Toda esta migracion

tubo un fuerte impacto sobre el mercado de la vivienda.
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Gréfico 1. elaboracion propia, a partir de datos del INE



La serie temporal de la construccion de vivienda en las grandes ciudades refleja el
fendmeno de las migraciones internas. Vemos como a partir de la década de los 40 Ia
construccion de vivienda se dispara. La construccion llega a maximos histdricos en la
década de los 60, con mds de 360.000 viviendas construidas en la capital, mds de
200.000 en Barcelona y cerca de 100.000 en valencia, la tercera ciudad con un mayor

crecimiento en su parque de viviendas.

En este punto debemos plantearnos el siguiente fendémeno; el crecimiento inmobiliario
de principios del siglo XXl y el posterior estallido de la burbuja. Todo el fendémeno que
rodea la burbuja inmobiliaria acontecida en nuestro pais en la primera década de siglo
se puede resumir en un concepto; la creencia de que los precios nominales de la vivienda
nunca caerian. De este modo; las personas compraban viviendas por encima de las
posibilidades que les podia ofrecer su sueldo pensando que si el precio sequia subiendo,

tendrian ganancias de capital. (Javier Alvarez Alba,2017)

Esta situacion se vio favorecida por las facilidades que otorgaron las entidades de
crédito. De este modo, con unos precios de la vivienda en auge desde principios de la
década y una inusual facilidad en el acceso a crédito endeudarse para invertir en
vivienda, la inversién en vivienda se convirtié en una decisidn racional para muchos
agentes econdmicos. Ademas, a estos dos factores hay que sumarles el contexto
geopolitico y econdmico global. Tras un inicio de siglo marcado por los atentados del 11S
y la posterior guerra de Irak, la bolsa gand volatilidad. Asi pues, la vivienda se convirtié
también en un activo refugio para muchos inversores que veian la inversidn inmobiliaria
como un asilo sin riesgo. En estas condiciones entonces; El crédito se concentrd en el
sector inmobiliario (hipotecas, créditos a empresas constructoras y créditos a actividades
inmobiliarias) y el sector de la vivienda llegd a alcanzar el 60% del crédito de la economia.
Sdlo el crédito a actividades inmobiliarias se situé en un 30% del PIB. (José Garcia
Montalvo,2009).

Estos hechos propiciaron una gran expansion del sector inmobiliario, haciendo de la
construccion uno de los sectores mds importantes del pais y aumentando la oferta de

vivienda en muchos municipios.
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Grafico 2. Elaboracion propia, a partir e datos del INE.



Vemos en el grafico el ejemplo de cémo entre el 2001 y el 2010 en muchas ciudades del
estado se multiplicé la construccién de vivienda. En Murcia por ejemplo se construyeron
63.550 viviendas en este periodo, lo que supuso un crecimiento de mas de un 40% de su
parque de viviendas. Lo siguiente que vemos en el grafico es una pronunciada caida de

las viviendas construidas.

El estallido de la burbuja no responde a un acontecimiento concreto y es por ello por lo
que los autores divergen en el afio concreto en el que empieza el cambio en la tendencia.
Garcia Montalvo por ejemplo define el aflo 2006 como un afio de transicién, y existe
cierto consenso en que el estallido definitivo de la burbuja se dio entre los afios 2007 y
2008. El estallido se dio por la conjuncién de una serie de factores internos y externos
pero que se explica por una gran caida de la demanda que provocé una gran caida de los
precios. Este cambio drastico en la demanda se explica en gran parte por la conocida
como crisis de las subprime, originada en Estados Unidos pero que tubo fuertes
consecuencias en los mercados financieros espafioles, y por ende, en el conjunto de la
economia espafiola. La recesidn conllevé una falta de liquidez y provocé el fin de las
ingentes cantidades de financiacién dadas en el primer lustro de la década. La falta de
financiacién junto al inicial decremento de la demanda provocd la paralizacion de
muchos proyectos inmobiliarios acabando asi con una sustancial cantidad del empleo
generado por el sector en el auge de la burbuja, contribuyendo asi a agrandar la
magnitud de la recesion en el pais. En 2011 la vivienda habia perdido un 25% del valor

maximo que llegd a alcanzar en 2007.

La recesion seguiria agravandose en Espafia hasta el afio 2013, incrementando las tasas
de morosidad hasta niveles nunca antes vistos en el pais y asestando un golpe al sector
inmobiliario que no se habria conseguido recuperar hasta la actualidad.



Implicaciones del mercado de la vivienda mas alla del mercado

inmobiliario

La microeconomia nos da ciertas herramientas que nos permiten analizar la mayoria de
los mercados presentes en nuestras economias. Pese a ello, existen algunos mercados
gue necesitan ser abordados desde un prisma unico dada su complejidad afiadida, asi
como su importancia y su impacto en el conjunto de la economia. Ejemplos de ello son

el mercado laboral y el mercado inmobiliario.

La vivienda no es un bien de consumo mas. Para la mayoria de personas supone el mayor
desembolso de su vida asi como su principal fuente de ahorros. Ademas, el mercado de
la vivienda influye de forma directa sobre aspectos cruciales en el conjunto de la
poblacidn. La escasez de vivienda puede comportar cambios drasticos en las
preferencias y los habitos de consumo de sociedades enteras.

En primer término, un mercado de la vivienda tensionado, con una oferta muy baja en
relacion con su demanda y en consecuencia con precios elevados, provoca que haya una
emancipacion tardia de los jovenes. Ademas, se veran obligados a vivir mds afos de
alquiler retrasando asi la compra definitiva de un hogar y todo lo que ello implica. Este
retraso influye directamente en la edad en que las nuevas familias tienen su primer hijo
y condiciona la cantidad de hijos que tendran, menguando asi la natalidad de todo el

pais generando desastrosas consecuencias a largo plazo.

Otro aspecto fundamental en el que influye un mercado de vivienda tensionado es en el
ahorro. Si bien la vivienda conforma gran parte del ahorro de las familias, también
supone una importante deuda que tarda afios en saldarse. Esta deuda y los intereses
que derivan de ella, o en defecto el alquiler que se paga en caso de no poder acceder a
la compra de una vivienda consume en muchos casos gran parte de la renta neta de las
familias. Cuanto mayor sea este gasto en relacién a la renta, menor capacidad de

consumo y de ahorro tendran los ciudadanos, lastrando asi el desarrollo de aspectos de

Es necesario destacar que a quienes mas lastran las consecuencias de este fendmeno
son los jévenes. Son ellos quienes retrasan cada vez mas su emancipaciéon del hogar
familiar. Si bien en la actualidad los jovenes empiezan a obtener ingresos mas tarde
debido a que su etapa formativa cada vez ocupa un mayor periodo. De este modo, entran
en el mercado laboral a una edad mas tardia, cominmente en trabajos caracterizados
por una alta precariedad. De este modo la mayoria de jévenes llegan a encontrarse en
una edad que podria considerarse ciertamente avanzada con la imposibilidad de adquirir

una vivienda asi como de engrosar unos ahorros para poder acceder al mercado de
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compra de vivienda en un horizonte no demasiado lejano. El mercado de la vivienda

imposibilita el desarrollo normal de sus vidas, tal y como lo conociamos hasta ahora.
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El problema de la concentracién

Espana es el segundo pais mds grande de la unién europea, solo por detras de Francia,
con una superficie total de 502.654 km?2. Pese a ello, en términos de poblacidn se sitda
en la cuarta posicion. La suma de estos hechos implica que el pais ibérico se situe por
debajo de la media europea en densidad de poblacién, contando en 2022 con 95
habitantes por metro cuadrado, una cifra muy inferior a la de paises europeos como
Bélgica, que contaba ese mismo afio con una densidad de poblacién de 383.6 hab/m?

o, Paises Bajos con 517.8 hab/m?>.

Bien, pese a ser uno de los paises con mayor superficie del continente europeo, asi como
teniendo una densidad de poblacién muy inferior a la de sus vecinos europeos, Espaia
sufre un grave problema de concentracion debido a la distribucién de la poblacién. El
90% de la poblacion espanola, 43 millones de personas, se concentra en el 30% del
territorio. Todas estas zonas superpobladas, situadas en todo el litoral del pais y Madrid,

se han convertido en zonas tensionadas con graves problemas de acceso a vivienda.

Por el contrario, el territorio restante del estado solo esta habitado por menos de 5
millones de personas. Este contraste obedece a distintas razones, tanto de caracter
geografico, dado que existen zonas que se caracterizan por una climatologia adversa y
un relieve hostil, asi como por razones de indole socioecondmicas dado que gran parte
de estas areas despobladas carecen de oportunidades debido precisamente a esta falta

de poblaciéon e industria.

Esta situacidn no es Unica en Espafia. Paises como Australia y Egipto sufren un desajuste

similar en la concentracién de su poblacién.
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llustracién 1. Mapa concentracion de la poblacion en Espana.



El mapa corrobora lo que veniamos advirtiendo. Las zonas mas pobladas del suelo
espafiol son las provincias costeras. Asimismo, observamos como el pais sufre una gran
despoblacidn en las provincias interiores a excepcidon de unos pocos grandes nucleos
urbanos como Madrid, la capital, y Zaragoza, que sirve de nexo entre la capital del
estado, Barcelona y Francia.

Las razones que explican este fendmeno muy variadas. En primer lugar, el relieve de la
peninsula. El interior de la peninsula es montafioso, escarpado e irregular. Estas
condiciones han tenido como consecuencia que, en los ultimos siglos, los nucleos
urbanos se hayan asentado en zonas menos accidentadas. Las zonas con un relieve
menos agresivo facilitan la comunicacion entre urbes favoreciendo el comercio ente
estas y por tanto agilizando su crecimiento. Esta tendencia no solo la vemos en Espafia,

Europa y estados unidos son también grandes ejemplos de ello.

Demografia: densidad de poblacion e
Las zonas mds pobladas &P
de Estados Unidos

Thk CoNTIGUOUS

UNITED STATES OF AMERICA

elordenmundial.com

llustracion 2. Mapa Topografico Estados Unidos.
llustracién 3. Mapa concentracion poblacién Estados Unidos

Con el ejemplo estadounidense vemos como un relieve manso es propicio para que
nazcany se desarrollen grandes urbes. La cordillera de América del norte no solo supone
dificultades para el desarrollo de la propia vida, sino que supone un gran obstaculo para
que las civilizaciones puedan crecer y prosperar. Es por ello por lo que solo el 9% de la
poblacidn total del pais, unos 30 millones de personas, vive en la zona que ocupa esta

cordillera, pese a ocupar casi el 50% del territorio.

Acompafiando a este hecho, la historia de nuestro pais ha ido contribuyendo poco a poco
a agravar este fendmeno. Cuando en el siglo XVIII nace la industrializacidon en Catalunya
y el Pais Vasco y se apuesta por convertir estos dos en los principales motores

industriales del pais empieza a crearse una brecha que iria agrandandose en los
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posteriores siglos. Con la concentracién de la industria en dos puntos clave, seguramente
beneficiados por su cercania y su conexion logistica con el resto de Europa, empieza la
concentracién de oportunidades en puntos concretos de la geografia espaiiola que

serian la semilla de la desigualdad entre territorios que sufrimos hoy.

Desde el siglo XIX empiezan a darse grandes migraciones interiores fruto del robusto
crecimiento econdmico en algunas regiones y el estancamiento de otras. Con el
crecimiento del turismo a partir de la década de los 60 del siglo pasado se seguiria
agrandando esta brecha, dandose un crecimiento econémico y una expansion de las
poblaciones costeras de todo el pais. Se seguirian dando migraciones hasta finales del
pasado siglo llegando hasta la situacion actual; Una Espana practicamente vacia en las

provincias interiores, exceptuando la Comunidad de Madrid y la provincia de Zaragoza.

E |
-50% 0% 50%

14 .
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llustracion 4. Mapa balance poblacidn Espafia.

En el mapa vemos la evolucién de la poblacion en todos los municipios espafioles en las
dos décadas de este siglo. La contundencia de los datos retrata la situacion; el 62% de
los municipios han perdido poblacion en este periodo. Pese a que la mayoria de estos
municipios son pequefios pueblos de menos del 1000 habitantes, hasta 13 capitales de
provincia han perdido poblaciéon desde el comienzo de siglo. Entre ellas destaca Cadiz

que en 2021 tenia un 17,27% menos de poblacion, 23.727 habitantes menos.
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La comunidad Auténoma de Castilla y Ledn escenifica la gravedad del fendmeno. Seis de
las capitales de provincia con menor poblacién se encuentran precisamente en esta
provincia. Entre Ledn, Salamanca, Zamora, Valladolid, Segovia y Palencia perdieron en
las dos primeras décadas de este siglo 62.968 habitantes, siguiendo una tendencia de
decrecimiento que habia comenzado ya décadas atras.

Ademas de la falta de oportunidades en las zonas interiores, el problema se agudiza con
la falta de servicios e infraestructuras. Esta falta de servicios abarca desde servicios
publicos como sanidad y educacidn a infraestructuras. En el caso de los servicios publicos
el decrecimiento de la poblacidon en muchos municipios, especialmente de poblacién

joven ha provocado Que la mayoria de sus centros educativos hayan tenido que cerrar.

En consecuencia, las familias que siguen residiendo alli deben recorrer en ocasiones
hasta centenares de kildmetros al mes para poder garantizar la educacidn de sus hijos.
Lo mismo pasa con los servicios de salud mas ausentes aun si cabe, en especial aquellos
gue no estan relacionados con la atenciéon primaria. La falta de infraestructuras las
principales reivindicaciones estan relacionadas con la llegada de la alta velocidad a todas
las provincias, aunque no esta claro el efecto que ello puede provocar en la poblacién
teniendo encuentra algunos precedentes como el gallego, y en especial la consolidacién
del conjunto de las estructuras de red en todos estos territorios. El auge del teletrabajo
puede ser una gran oportunidad para la repoblacion de estas regiones, pero la falta de
una buena red mévil en muchos de estos municipios o la tardanza en la recuperacién de

estas cuando surgen averias obstaculizan este proceso.

Pese a todo este fendmeno, estas zonas, a excepcion de algunos problemas de escasez
de vivienda locales, no sufren un mercado inmobiliario extraordinariamente tensionado,

por lo que quedara, mayormente fuera de nuestro analisis.

Por ultimo, destaca también de este mapa que las grandes ciudades no crecen en exceso
de poblacion, pero si lo hacen los municipios colindantes o cercanos. Podemos entender
gue quizas la menor tasa de crecimiento se debe a que al haber una mayor poblacién es
mas complicado crecer en términos relativos, pero la realidad es que la situacién del
mercado inmobiliario, tanto por la escasez de vivienda como su precio impiden que toda
la demanda existente no pueda traducirse un aumento considerable en las grandes
ciudades del estado. En este sentido destaca Bilbao, que incluso pierde poblacién,
mientras que municipios aledafios como Etxebarri, Arrigorriaga o Barakaldo crecen

considerablemente.
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Migraciones y crecimiento de la poblacion.

Si bien en las zonas interiores de la peninsula persiste una tendencia descendente en
términos de poblacién, los grandes nicleos urbanos siguen ganando poblacion, tanto es
asi que el conjunto del estado tiene un saldo positivo de poblacidn pese a las bajas tasas
de sanidad.

Las tan comunes migraciones interiores acontecidas en los dos ultimos siglos han
perdido mucho peso desde la entrada en el nuevo milenio. Por el contra han crecido
considerablemente las migraciones desde otros paises. Tanto es asi que en 2024 la tasa
de variacién anual de poblacién nacida en Espafia fue de un -0,34, mientras que la de los
nacidos en el extranjero fue de 9,86. Esta inmigracion se concentra principalmente en
las grandes ciudades siendo Madrid la mayor receptora de inmigracién con un aumento
de poblacion extranjera de 163.538 entre 2021 y 2022, seguida de Barcelona con
163.150. A las dos grandes ciudades del estado les siguen Valencia, Alicante, Malaga y

las Islas Baleares.

Esta inmigracion es principalmente latina, siendo el 53% de los inmigrantes procedentes
de América del Sur. Destaca también que un 32% es del resto de Europa. Ademas, cabe
mencionar que el 62% de los nuevos llegados contaban con educacion secundaria y un
23% con educacion superior, siendo Unicamente el 15% restante el porcentaje de

inmigracion con un bajo nivel de estudios.

Descrita esta situacidon, queda ahora plantearse si este fendmeno tiene un impacto

directo sobre el mercado inmobiliario.

20

© Baloares

® Malaga

© Santa Cruz de Tenerife

Valencia
ficante
© Guadala .;@
®Madrid y
a

Melilla ©Giro

Lugoy
®Lleida e ©Toledo

© Tarragona
Avia, Tarragona

@

® Zamora
e dili @ Castellon
me:
Buadajoze © ria
Palerjcia

Jaén
®  eLesn
Cérdoba

© Caceres

2% 1% 0% 1% 2% 3% a% 5%

Variacion de la poblacién residente entre octubre de 2021 y octubre de 2023

Gréfico 3. Caixabank Research, a partir de datos del INE.
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En el grafico observamos la relaciéon entre el aumento de poblacién y el aumento del
precio de la vivienda. Pese a que el precio de la vivienda incrementa en practicamente
todas las provincias, el grafico parece sugerir que a mayor incremento de poblaciéon
mayor incremento en el precio de la vivienda. Pese a ello el grafico no basta para
corroborar esta tesis, asi que se deberd refutar a partir de los modelos pertinentes.

Por otro lado, esta relacidén no deberia sorprendernos, pues a una oferta tan rigida como
la que caracteriza el mercado espafiol de los Ultimos afios, un aumento de la demanda

en determinadas regiones conllevara un incremento en los precios.

17



Caracteristicas del mercado inmobiliario espanol

Para analizar el mercado inmobiliario espafiol, asi como conocer el nivel de
comparabilidad con el resto de mercados inmobiliarios europeos, es necesario conocer

sus caracteristicas.

Un primer aspecto a tener en cuenta es la proporcién de viviendas en alquiler en el
mercado. Segun los datos de Eurostat, en Espafia, aproximadamente una de cada cuatro
viviendas es alquilada. En el siguiente grafico podemos observar la relacién entre el PIB

per capita y el porcentaje de vivienda en alquiler en Europa
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Gréfico 4. Elaboracion propia, a partir de datos del Eurostat.

Primeramente, notamos como Espafia se sitla por debajo de la media europea en
proporcion de alquileres. Los paises con una mayor tasa de alquiler son suiza, Alemania
y Austria. Por el contrario, los paises con una menor proporcion de vivienda alquilada
son mayoritariamente paises del este del continente europeo. Ante esta situacion
podemos preguntarnos si existe una relacidn entre esta proporcién y la riqueza de estos

paises.
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En el grafico podemos observar una clara correlacién entre el PIB per capita de los paises
y el porcentaje de viviendas de alquiler en sus mercados inmobiliarios. Dejando a un lado
Noruega, Luxemburgo e irlanda, obtenemos una clara correlacidon entre estas dos
variables. Esta relacién parece intuir algin tipo de causalidad entre la riqueza y la
eleccion de alquilar. Sin embargo, la realidad del mercado espafiol no caza con esta
simplificacion. En nuestro pais, cerca del 45% de la poblacion en alquiler estd en riesgo

de pobreza o exclusidn social.

Esta situacion se puede abordar desde distintas perspectivas. En primer lugar vemos
como la proporcién de arrendatarios no es igual en todas las comunidades auténomas.
Destacan la comunidad de Madrid (23,7%), Cataluiia (24,9%), Canarias (28,5%) y las islas
baleares (30,9%), frente a un promedio en el conjunto de Espafia del 18,7%. Podriamos
dividir estos cuatro casos en dos principales fendmenos. En primer lugar, las provincias
insulares muy probablemente cuenten con estas tasas de proporcion de alquiler debido
al alquiler vacacional. Es decir, usuarios que tengan viviendas alquiladas como segunda
residencia a las que acudir en periodos vacacionales. En el caso de Madrid y Barcelona
seguramente existan mds causas que expliquen el mismo fenémeno. En primer lugar,
puede existir también este componente vacacional o de segunda residencia para
extranjeros, pero seria en este caso mucho mas minoritario. De este modo, el factor
principal que explica este fendmeno en las principales ciudades del pais sea la

concentracién de oportunidades en estas.

Como ya se ha comentado anteriormente, el pais sufre un grave problema de
concentracién, tanto de oportunidades, y, en consecuencia, de poblacién. Esto genera
gue tanto jovenes como inmigrantes, los dos colectivos con mayores tasas de pobreza y
precariedad se concentren en estas ciudades en busca de oportunidades laborales, y

ante los elevados precios del mercado de compraventa, se vean obligados a alquilar.

Asi pues, estamos relacionando ya precariedad con una mayor propension a alquilar. Los
datos explican el patron de comportamiento de la poblacién espafiola asi como sus
preferencias en términos del mercado de la vivienda. En contra de lo que se prefiere en
otros paises europeos, donde existe una mayor preferencia al alquiler debido a las
ventajas que aporta sobre todo en términos de flexibilidad y movilidad, en Espaiia existe
una mayor predisposicion a la compra. Esta predisposicién nace de ligar la vivienda
familiar a una suerte de depdsito de valor que en el caso de muchas familias se convierte

en la base de su ahorro.
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Gréfico 5. Banco de Espana, a partir de datos del INE.

En este grafico del banco de Espafiia, elaborado a partir de la encuesta de condiciones de
vida del INE, observamos como, a mayor edad, menor es la proporcion de hogares con
una residencia en alquiler. Este hecho refuta los planteamientos anteriores, pero ademas
observamos una tendencia. A partir del afio 2006 vemos como la proporcion de jovenes
gue viven de alquiler es cada vez mayor. Esta tendencia se ve seguramente agravada por
la crisis, tanto es asi que en los afos siguientes a esta vemos como esta tendencia se
empieza a trasladar al grupo de edad de 30 a 44 aios. Este fendmeno se explica porque,
debido precisamente a la crisis del 2008 y sus consecuencias, muchos jovenes en
situacidn de precariedad no pudieron acceder al mercado de compra de viviendas y eso
les condend a vivir como inquilinos. Tanto es asi que vemos como a inicios de 2024
estamos cerca de duplicar el porcentaje de arrendatarios de 30 a 44 afios. Si nos fijamos,
ademas, vemos como en la franja de edad superior, también hay un aumento de
ciudadanos en situacion de alquiler, hecho que podria deberse de igual manera a
personas que pese a ganar afios, no pueden aun acceder a la compra de una vivienda.
La Unica franja de edad que no sufre cambios en este porcentaje es aquella que
concentra las personas mayores de 55 afios, probablemente debido a que estas
personas, antes de la crisis ya habian podido asentarse comprando una vivienda. Pese a
ello, las tendencias del resto de grupos de edad nos hacen intuir que en unos afios
empezaremos a ver también un incremento del porcentaje de arrendatarios en esta
franja de edad, aunque dado que comprende un intervalo de edades tan grande, este

cambio tardard en apreciarse.

Este argumento es refutado con los datos de la encuesta de condiciones de vida del INE.
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REGIMEN DE TENENCIA DE LA VIVIENDA HABITUAL
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Gréfico 7. Banco de Espana, a partir de datos del INE.

Mientras que el alquiler a precio reducido y las cesiones gratuitas se mantienen
constantes, debido a que estas situaciones se den seguramente debido a concesiones
entre personas allegadas y se mantengan constantes en el tiempo, completamente al
margen de la situacién del resto del mercado, observamos como desde el afio 2012, el
ano en que la crisis empezo6 a agudizar en nuestro pais, la proporcién de ciudadanos con
una vivienda en propiedad empieza a disminuir a favor de la proporcién de ciudadanos

en régimen de alquiler a precio de mercado.

En definitiva, podriamos afirmar que la tendencia se esta cronificando. Los espafioles,
de media, tardan mas en poder comprarse una vivienda. Ademas, es cada vez mayor el
porcentaje de aquellos espafioles que nunca lo hardn. Estos hechos tienen
consecuencias mucho mas ala del mercado de la vivienda, tanto es asi que perturban el
ritmo de desarrollo. alterando la edad en la que los ciudadanos se casan y tienen hijos,
repercutiendo en la cantidad de hijos que pueden tener y generando un grave problema

de natalidad a nivel nacional.

Volviendo al punto original, otro fendmeno que explica este aumento en la proporciéon
de personas que viven de alquiler es la inmigracidn. Al igual que los jévenes, la poblacién
migrante padece altas tasas de pobreza y precariedad. Este hecho hace que su acceso a

la compra de la vivienda sea imposible en muchos casos.

Frente a esta situacidn cabe plantearse como se configura la oferta de alquiler en nuestro
pais. En primer lugar, destaca la baja cantidad de alquiler social en Espaia. Segun el
Affordable housing database, de la OECD, Espafia solo cuenta en 2024 con en torno a
300.000 viviendas en alquiler social, lo que supone aproximadamente el 1,5% del total
del parque de vivienda. Notamos que este dato es particularmente bajo si lo

comparamos con otros paises occidentales.
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Gréfico 8. Banco de Espania, a partir de datos de Affordable housing database.

Mientras que la media de la OCDE se situa cinco puntos por encima de la espafiola,
vemos también como hay paises europeos que superan ampliamente esta media,
desvirtuando aun mas el dato espaiol. Para mas INRI, atendiendo a los datos publicados
en el observatorio de la vivienda y el suelo en el aio 2020, Espaiia poseia en la década
de los 80 cerca del millén de viviendas sociales. De este modo, se habria producido una

reduccion de un 70% de la vivienda de alquiler social en nuestro pais.

Otro punto que puede resultar interesante abordar debido a las implicaciones que puede
tener en la eficacia de ciertas politicas destinadas a paliar los elevados precios del
alquiler, es definir quien son los propietarios de la vivienda en alquiler en nuestro pais.
De acuerdo con el Banco de Espafia, el 92% de los arrendadores son particulares,
mientras que uUnicamente un 8% de las viviendas en alquiler son arrendadas por
personas juridicas de naturaleza privada. Ademas, unicamente el 7% de las viviendas
alquilades son propiedad de particulares propietarios de mas de 10 viviendas. De este
modo, deducimos que todas aquellas medidas que se tomen con los “grandes
tenedores” en el punto de mira, y al margen de criterios éticos derivados de ciertas
ideologias, tendrdn un efecto ciertamente limitado sobre el mercado del alquiler.
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Transmisiones de derecho de propiedad

Una variable a tener en cuenta para analizar el mercado inmobiliario, asi como su
evolucion, son la cantidad de transmisiones de derecho de la propiedad, es decir, la cifra
total de compraventa de inmuebles.

Evolucion Transmisiones de derecho de propiedad
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Gréfico 9. Elaboracion propia, a parl.‘i; de datos del INE.

En el grafico observamos la evolucién de derechos de transmisiones de derecho de la
propiedad desde enero del 2007 hasta enero de 2024, desagregado segun la tipologia
de vivienda. En primera instancia, notamos que, tras el estallido de la burbuja en 2008
se produjo un derrumbe significativo de este tipo de transmisiones, llegando a caer mas
de un 60%.

El segundo aspecto a destacar es el siguiente; tras la caida del mercado, este empieza a
recuperarse a partir del 2024 ininterrumpidamente hasta la actualidad, exceptuando la
decaida momentanea de la compraventa de inmuebles consecuencia de la pandemia.
Pese a ello, divisamos que mientras que el resto de tipologias de vivienda sigue la misma
tendencia alcista en este periodo de recuperacion, las transmisiones de vivienda nueva
no han vuelto a crecer desde la crisis del 2008. Este podria ser un hecho muy significativo
que explicase el aumento de precios que vivimos ahora. La falta de construccion de
vivienda nueva ha provocado que no se pueda satisfacer el aumento de la demanda de

vivienda en las zonas mds tensionadas del territorio espafiol.
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Falta de construccion de vivienda nueva

Como acabamos de ver, la compra de vivienda nueva lleva estancada desde el estallido
de la burbuja inmobiliaria. Este hecho responde a la falta de construccién de vivienda
nueva, pues se construye un 83% menos que antes del 2007. Del 2004 al 2007 se
compraron 733.000 compras de obra nueva, del 2018 al 2022 la compra de obre nueva
solo ascendid hasta las 100.000 viviendas. Para mas inri, en los ultimos dos afios, con la
subida de los tipos de interés, la construccion de vivienda ha caido ain mas en Madrid y
Barcelona, los dos puntos mds tensionados del pais. Este hecho resulta dificil de
entender pues con los precios tan elevados de la vivienda, esperariamos que las

promotoras inmobiliarias inundasen el mercado de vivienda nueva.

Para entender este hecho debemos abordar distintas causas. En primer lugar, la
coyuntura econémica no es favorable. Desde el 2022, con la subida de los tipos de
interés, las promotoras atraviesan grandes dificultades para obtener financiacion. Los
bancos ademas, en respuesta a la crisis iniciada en 2008 que golped con dureza al sector
inmobiliario y en consecuencia asestd un duro golpe al sector bancario que financié toda
esa construccion, son mas reticentes a dar esta financiacion y exigen cada vez mas
garantias a las promotoras. La crisis inmobiliaria hundié al sector en el 2008, pero
ademas lo transforma para siempre. Ni las promotoras ni los inversores estan dispuestos

a correr el mismo riesgo.

Ademads, los materiales de construccion se han encarecido durante la uUltima década,
pero en especial desde el 2021 fruto de las consecuencias de la pandemia, el contexto
geopolitico y el encarecimiento del transporte. Materiales tan bdsicos como el aluminio,

el cemento, el cobre o el vidrio han encarecido su precio hasta en un 60%
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Grafico 10. Elaboracidn propia, a partir de datos del INE.
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En el grafico vemos la serie principal de la evolucidn de los precios de los principales
materiales en la construccién de vivienda con base 2011. El primer punto destacable es
que los precios se mantienen razonablemente estables durante toda la década del 2010,
incluso el precio del cobre disminuye hasta un 25%. Sin embargo, a partir de los meses
posteriores al comienzo de 2020 se da un incremento exponencial de los precios de
todos los materiales. Destaca por ejemplo el cobre que en un periodo inferior a un afio
llega a incrementar su precio casi un 80%. Apreciamos también como después de esta
subida los materiales que sufrieron un mayor incremento en su precio tienen una
pequena correccién. Pese a ello, la media del precio de los materiales se situa

aproximadamente en un 50% mas cara solo 3 afios antes.

Si sumamos estos dos factores; la financiacion mas cara y menos accesible y unos precios
en los materiales en maximos histdricos, y sin la certeza de que vayan a bajar, o por lo
menos a estabilizarse, se dibuja una situacidn de incerteza que repele a la mayoria de
los inversores imposibilitando asi que se construya nueva vivienda que pueda satisfacer

la creciente demanda.

Evolucion de los precios de la vivienda
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Grdfico 11. Elaboracion propia, a partir de datos del INE.

La serie temporal ratifica el diagnostico. Vemos como el precio de la vivienda ha
vuelto a valores previos al estallido de la burbuja, pero con una gran diferencia.
Antes del estallido, la vivienda nueva era considerablemente mas barata que la de
segunda mano. Quizas porque esta se construia en zonas dénde el precio del suelo
era menor. Ahora, por el contrario, es la vivienda nueva la que tiene un precio

notablemente superior a la de vivienda de segunda mano. Ademas, la media antes
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del estallido se situaba en un valor intermedio entre la vivienda nuevo y la vivienda
de segunda mano indicandonos asi que las cifras de ventas eran similares entre
ambas tipologias de vivienda. Ahora, por el contrario, se situa en valores muy
cercanos a la vivienda de segunda mano, hecho que constata que la mayoria de las
ventas, actualmente, son de viviendas de segunda mano, pues la construccién de

vivienda nueva esta en minimos histéricos.
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Suelo disponible

La oferta de vivienda no puede aumentar significativamente si no hay suelo disponible.
Ese es otro gran problema de las grandes ciudades. En el caso de Barcelona, por ejemplo,
limitada por el mar al este, la montafia de Collserola al oeste, y municipios colindantes a
norte y sur de la ciudad, queda completamente imposibilitada la posibilidad de expandir
la ciudad. Asi pues, solo restan 3 vias para aumentar el parque de vivienda de la ciudad.
En primer lugar, la rehabilitacion de edificios no habitables o en ruinas en la ciudad,
escasos donde los haya. Pese a ello, este tipo de rehabilitaciones suelen relacionarse con
la especulacién y en consecuencia cuentan con la oposicion de ciertos grupos
ideoldgicos y trabas administrativas que dificultan que se den mas de estas

restauraciones.

En segundo lugar, un crecimiento en vertical, es decir, afiadir pisos a edificios ya
construidos. Este hecho podria resultar interesante sobre todo para aliviar las zonas mas
tensionadas de la ciudad, tales como el Eixample. Pese a ello, este tipo de ampliaciones
suelen tener una oposicion frontal. A menudo estas reedificaciones, con el fin de
abaratar costes, son simples ampliaciones que anaden uno o dos pisos sin tener en
cuenta la estética del resto del edificio. De este modo se rompe totalmente la estética
de la misma fachada e incluso con la del propio barrio. Este hecho crea un intenso
conflicto entre los propios vecinos e incluso entre los habitantes de la ciudad que ha
conseguido que este tipo de ampliaciones sean una muy poco frecuentes tanto en
Barcelona, asi como en el resto de grandes ciudades del estado espafiol. De este modo
se plantea un dilema entre la conservacién de la estética de los barrios histéricos y mas
singulares de las grandes ciudades o una suerte de pragmatismo que consiga aumentar

el parque de viviendas de las grandes urbes.

Ante esta posicidn pues, la Unica alternativa es la liberalizacién de todo el suelo que reste
en estas ciudades, que en la mayoria de los municipios es casi nulo. De este modo en
muchas ciudades se plantea un escenario dificil en el que el precio de la vivienda, si no
disminuye la demanda, no podrd disminuir. De este modo, el Unico paliativo posible es
reducir esta demanda. Pese a la gran facilidad con la que se puede decir p escribir la

oracién anterior, hacer que se produzca en el mercado es practicamente imposible.

Como ya hemos comentado anteriormente, el modelo de nuestro pais tiende a
concentrar en las grandes urbes todas las oportunidades laborales. De este modo toda

la poblaciéon necesita residir en ellas haciendo asi que el precio de la vivienda se dispare.
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El inico modo de reducir esta demanda seria descentralizar la economia de las grandes
ciudades, hecho de una dificultad de enorme magnitud, o por el contrario, dar

alternativas residenciales a toda la demanda.

Si se construyese vivienda en niveles solo vistos durante los afios previos al estallido de
la burbuja en los municipios de las areas metropolitanas de las grandes ciudades, caeria
el precio de sus viviendas, provocando un éxodo de la demanda de las grandes ciudades
hacia estas poblaciones. Pese a ello, para que pudiese darse este efecto sustitucion,
harian falta unas comunicaciones entre urbes muy eficientes capaces de conectar todos

estos municipios entre si y con las grandes capitales. ...
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Alquiler vacacional

Cuando nos referimos a la vivienda construida, no debemos pensar que toda esta forma
parte de un Unico e inmovible mercado inmobiliario, pues los usos que se de vayan a dar
a esta vivienda condicionardn el precio de esta. Entre otros usos, existe la vivienda que
se destina a alquiler turistico en plataformas como Airbnb. Este uso provoca que haya
una disminucién de la oferta de vivienda tanto en el mercado de compraventa, asi como
en el mercado de alquiler a largo plazo. Pero ¢puede alterar significativamente los

precios del mercado inmobiliario este fendmeno?

Bien, en cifras generales, segun el INE, a finales de 2023 habian 340.424 viviendas que
se destinaban a alquiler vacacional, lo que supone un 1,29% del total de las viviendas.
Pese a este fendmeno, observamos de nuevo esta vez que la proporcién de viviendas
vacacionales diverge notablemente entre provincias. Las provincias con un mayor
nimero de arrendamientos vacacionales son en primer lugar las islas Baleares, que
contaban en agosto del 2023 con 26.507 alojamientos turisticos lo que supone
aproximadamente un 5% del total de su parque de viviendas. A las baleares le siguen la
provincia de Girona, con un 4,4% de sus viviendas destinadas a alquiler vacacional, Las
Palmas y Santa Cruz de Tenerife con un 4 y un 3,6 por ciento respectivamente y Mélaga
con un 3,5%. Notamos que todas las provincias que sufren una sobrepoblacién de
alojamientos turisticos comparten una privilegiada ubicacidn costera que tiene una gran
capacidad para atraer a turistas de todas las partes del mundo. Todas las islas de las tres
provincias insulares, la costa brava en Girona y la costa del sol en Malaga. Ademas, el
problema se acentla en algunos municipios de estas provincias. Un ejemplo de ello es
la localidad mallorquina de Pollenca, donde alrededor de una de cada cuatro viviendas
estan destinadas a alquiler vacacional, una situacién que se acentua afio tras afo pues
en, 2021 las viviendas vacacionales aumentaron un 16,9%. En esta misma linea, el
municipio de la Oliva en fuerteventura contaba en 2021 con un 25,6% de vivienda
turistica y Begur en Girona, con un 19,3%, sobre el total de su parque de vivienda.

Ante estas magnitudes de pisos destinados al uso turistico es deducible que el fendmeno
afectara al mercado de vivienda local en estos municipios, y que, por lo tanto, seria
planteable una regulacién para paliar estos efectos. Aun asi, las mismas caracteristicas
gue hacen que estas localidades tengan esta cantidad de alojamientos turisticos podrian
suponer que, pese a suponer un alza en los precios de la vivienda, la regulacién de los
alquileres vacacionales no seria lo mejor para estos municipios. Aunque parezca
contradictorio, la masificacién de este tipo de viviendas, pese a sus implicaciones en el
mercado inmobiliario, podria no ser la peor de las alternativas. La mayoria de estas
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localidades viven del turismo, y el gran aumento de los pisos turisticos no deja de ser
una consecuencia de ello. Las plazas turisticas generan dinero para estas localidades, y
la alta rotacidn que caracteriza este tipo vivienda turistica favorece aun mas a ello.
Vedmoslo del siguiente modo; Si se retirasen todas las licencias a este tipo de
residencias, y suponiendo que no hubiera irregularidades, la mayoria de estas viviendas
entrarian en el mercado inmobiliario, ya fuese a modo de venta o a modo de un tipo de
alquiler de mayor duracidn. Sin embargo, muy probablemente los nuevos propietarios o
inquilinos de estos domicilios no serian habitantes de estas localidades, sino personas
gue buscasen una segunda residencia. De este modo, si el objetivo de la regulacién de
los pisos turisticos fuera que los habitantes de estas localidades pudieran acceder a una
mayor oferta de vivienda a un menor precio, no se estaria atajando el problema. Para
mas inri, al permanecer estos nuevos “turistas” estancias mas largas, o incluso estando
estas viviendas vacias mds tiempo, la ratio de gasto por turista caeria salvajemente, por

lo que la economia de estas localidades se veria gravemente afectada.

Asi mismo, hay que reconocer que de este modo podrian atajarse otras problematicas
derivadas de la masificacidn turistica, asi como el incivismo, pero esto es algo que excede

el tema que eremos abordar.

Por ende, nos encontramos ante una encrucijada sin solucidén aparente, y es que la
belleza de estos parajes los condena a problemas en la vivienda dificilmente
remediables. La Unica solucidn posible ante esta coyuntura seria una discriminaciéon en

la adquisicidn de inmuebles por lugar de nacimiento, ilegal a cualquier modo de verlo.

Es por ello por lo que la Unica alternativa planteable es la descentralizacion de la
regulacion de este tipo de residencias. Que sea cada municipio, en base a sus
caracteristicas y sus preferencias quien escoja si prefiere una regulacion mas laxa o

permisiva con este tipo de inmuebles o si por el contrario, prefiere ser mas restrictivo.

Ahora bien, el panorama no es el mismo en el resto de las provincias del estado. Si bien
hay provincias con un alto impacto de vivienda turistica, en otras, este tipo de
alojamiento es casi inexistente. Es el caso por ejemplo de Badajoz y Palencia, ambas con
un 0,1% de vivienda turistica.

En Madrid y Barcelona la concentracidn de pisos turisticos es similar. Entre las dos suman
el 9% del total de pisos turisticos del estado, pero dada su dimension la proporcion de
pisos turisticos respecto al total de la vivienda en estas ciudades no es tan elevado. En
Madrid por su parte, habian registrados en 2021 14.686 viviendas turisticas, mientras
qgue en Barcelona las viviendas turisticas contabilizadas ascendian a 12.930. Teniendo en
cuenta que en la capital existen cerca del millon y medio de viviendas, la proporcion de
alojamientos turisticos es infima, de igual manera que en la ciudad condal. De este
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modo, este fendmeno, y en consecuencia las politicas que pretendan paliarlo no tendran

impacto sobre el precio de la vivienda en las grandes ciudades.

Sin embargo, hay que reconocer también que la concentracién de pisos turisticos diverge
segun los barrios o distritos. Son el caso del distrito Centro y el distrito de Salamanca en
Madrid, i I'Eixample i Ciutat Vella en Barcelona, distritos que en ambos casos concentran

mas de la mitad del total de pisos turisticos en ambas ciudades.

Otro punto de vista que cabe abordar es el de la oferta. El uso turistico de los inmuebles
en muchas localidades estd en auge porque muchas veces la mejor decisién racional para
muchos propietarios es precisamente darle este uso a su vivienda. En las preferencias de
los propietarios, entre otros factores, predomina maximizar la renta que vayan a obtener
de los rendimientos del inmueble y minimizar los riesgos asociados a al uso que le vayan
a dar, tales como el riesgo de ocupacién, riesgo de impagos o el riesgo de sufrir
desperfectos. De este modo en muchas ocasiones el uso de la vivienda que maximice la
utilidad del propietario serd la del uso turistico. Es por ello que si quieren aplicarse
medidas para paliar los efectos de la vivienda turistica sobre el precio de la vivienda,
deberian estudiarse estas preferencias de los propietarios y aprobar politicas que

modifiquen estas preferencias en el sentido que se prefiera.

En conclusién, como en el resto de los aspectos que hemos abordado hasta ahora, el
conjunto del mercado inmobiliario espafol no es uniforme. Existen inmensas
particularidades tanto en provincias y localidades muy afectadas por este fenémeno, asi
como en aquellas dénde es casi inexistente. Es por ello por lo que no es posible dar una
respuesta Unica para el conjunto del estado. Como ya he comentado, es imprescindible
gue sean los municipios quienes tengan la potestad de regular sus licencias vacacionales.
De este modo, cada localidad podria decidir entre el trade off que supone la mayor o
menor regulacion de estas residencias, pudiendo incentivar o desincentivar a

conveniencia el turismo de masas en su demarcacion.
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Vivienda vacia

La légica o la racionalidad intrinseca cuando reflexionamos sobre el mercado de la
vivienda nos podria llegar a considerar que la proporcién de viviendas vacias tanto en
nuestro pais como en cualquiera que se parezca minimamente a nivel de estructura
econdmica y social se mantiene en niveles casi irrisorios. Al fin y al cabo, una vivienda no
deja de ser un activo al que se le puede sacar un elevado rendimiento aun sin
desprenderse de él, y aun en un contexto como el actual con una demanda en auge y
con un aumento de precios inauditos hasta niveles previos a la crisis de 2008, dejar una
vivienda vacia tiene un coste de oportunidad mayusculo para el propietario. Aun asi, los

datos desmienten completamente este planteamiento.

Segun el INE, Espafia contaba en 2021 con 3.837.328 viviendas vacias, que suponen un
cerca de un 15% del parque total de vivienda del estado. Esta proporcidn de viviendas
vacias es insdlita todavia en ciertas provincias. Ourense es la provincia donde mas
impactantes son las cifras. La provincia gallega cuenta con 119.000 viviendas vacias de
272.883, lo que supone un mas de un 43% del stock total de vivienda. La proporcién de
vivienda vacia sigue siendo muy alta en otras provincias como Lugo donde sobrepasa en
37% o ciudad real dénde roza el 30%. En general, esta proporcion de vivienda vacia es
muy elevada en provincias que sufrieron un gran éxodo rural en las uUltimas décadas del
siglo XX, lo que nos hace intuir que esta tan elevada proporcién podria deberse a que las
familias de las personas que emigraron heredaron estas viviendas en zonas interiores o

rurales de la geografia espafiola y conservan su titularidad pese a no ir.

Sin embargo, esta proporcidn en las grandes ciudades sigue siendo considerable en las
principales ciudades del pais. En la ciudad de Madrid el porcentaje de viviendas vacias
es superior al 6% mientras que en Barcelona el porcentaje asciende hasta casi el 9,5%.
Entre ambas ciudades suman mas de 172.000 viviendas vacias. Ademas, si ampliamos
nuestro radio de observacion, entre la provincia de Barcelona y la provincia de Madrid

suman mas de 400.000 viviendas vacias, una cantidad mas que considerable.

Para combatir este fendmeno las comunidades auténomas disponen de ciertas
herramientas. Estas se dividen pueden distinguir entre Medidas impositivas., medidas
sancionadoras, medidas de caracter social, enfocadas a evitar situaciones de exclusién y
de emergencia habitacional principalmente para colectivos sometidos a procedimientos
de desahucio y medidas incentivadoras, en la linea de generar estimulos para incluir las

viviendas vacias en el mercado del alquiler. (Maria Teresa Verdu Martinez,2018)
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En primer término, las autoridades que quieran regular este tipo de viviendas deben
definir que es una vivienda vacia, asi como fijar un plazo minimo de desocupacién. El
periodo que suelen fijar las CCAA se sitUa entre los 6 y 24 meses, dando asi un plazo para
qgue en situaciones dénde una vivienda pueda quedar deshabitada, bien sea por
herencia, separacién, mudanza, etcétera, pueda gestionarse el nuevo uso o la nueva
propiedad del inmueble. Ademads, para identificar las viviendas desocupadas las
comunidades disponen de herramientas como el consumo de electricidad y agua, la
recepcion de correo, asi como las conexiones telefénicas y de red que puedan darse en

la vivienda.

Dentro de las posibles medidas sancionadoras las mas comunes son todas aquellas
medidas de naturaleza impositiva. Las autoridades pueden gravar este fendmeno dentro
del impuesto sobre la renta de las personas fisicas, el Impuesto de Bienes Inmuebles o
el impuesto sobre patrimonio, en aquellas comunidades donde ya se aplique. Ademas,
algunas comunidades han llegado a crear un impuesto especifico que grave tanto los
propietarios como a los titulares del derecho de goce o disfrute de estas viviendas vacias.

La legislacion estatal mas reciente aprobada en este campo viene recogida en la ley de
vivienda de 2023, en la que se contemplan recargos en el IBl por parte de las autoridades
locales desde un 50% hasta un 150% en funcion del tiempo que lleven las viviendas
deshabitadas y del niumero de viviendas que tengan en el municipio los propietarios

sancionados.

Siguiendo con las medidas sancionadoras cabe destacar la expropiacion por
“incumplimiento de la funcidn social”. Esta es una medida mucho mas contundente pero
gue se ha llegado a usar en la mayoria de las comunidades del estado. Pese a ello, en la
mayoria de las regulaciones solo se contemplan multas, pudiendo llega hasta los 90.000€
en el caso de Catalunya, pese a que en los casos de Navarra y el Pais vasco se llega a

contemplar la expropiacion.

Ademads de las medidas sancionadoras, se proponen también medidas de caracter social,
como el alquiler forzoso de viviendas desocupadas. En el caso de estos alquileres
forzosos deben ser en régimen de alquiler social para personas en riesgo de exclusiéon
social. Dependiendo de las comunidades, estas medidas imponen obligatoriedad a los
tenedores, o por el contrario, se plantea un procedimiento voluntario por el que grandes

tenedores de vivienda vacia puedan poner dicha vivienda en alquiler social.
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Relacionada con esta ultima medida algunas comunidades también han legislado a favor
de una expropiacion temporal de los inmuebles vacios para que sea la propia
administracién la que gestione su alquiler social. Hasta ahora las comunidades han
planteado plazos que van desde los 2 hasta los 10 afios. Cabe decir, sin embargo, que
estas medidas pueden tener problemas de inconstitucionalidad y no llegar a aplicarse.

En este sentido, también hay comunidades que se reservan derechos de adquisicion

preferente en viviendas adquiridas por un proceso de ejecucién hipotecaria.

Por ultimo, se encuentran las medidas incentivadoras. En este caso todas las
comunidades auténomas han llegado a aplicar algun tipo de politica que pueda
clasificarse dentro de este grupo. El objetivo de la mayoria de estas medidas suele ser
dar incentivos a los propietarios de vivienda vacia para que las destinen a alquiler, bien
fomentando la iniciativa privada o bien articulando programas impulsados por la

Administracion a los que estos puedan adherirse. (Maria Teresa Verdu Martinez,2018)
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Tipos de politicas intervencionistas

El mercado del alquiler es un mercado capital en una sociedad y en consecuencia, suelen
generarse tensiones relacionados con este. Es por ello que dentro de estas sociedades
nace la demanda de regularlo. Para ello nacen distintas politicas, que tendran diferentes

enfoques y diferentes consecuencias.

Podemos dividir todas las politicas relacionadas con el mercado del alquiler en dos
grandes grupos; Aquellas que estan relacionadas con factores de un indole mas

cualitativo, y aquellas que intervienen en el mercado desde un prisma mas cuantitativo.

Dentro de este primer grupo encontramos un gran abanico de politicas. Entre ellas se
encuentran todas aquellas politicas que definen los derechos y obligaciones de
arrendadores y arrendatarios, pudiendo ser mas rigidas o mas laxas con ambas partes.
Entre estas podemos encontrar por ejemplo el tiempo minimo con el que alguna de las
partes debe avisar del fin de la relacidn contractual, los motivos por los que puede darse
este fin de la relacidn contractual, o incluso la responsabilidad o capacidad de actuacién
del estado para hacer cumplir estas medidas, es decir, la seguridad juridica que brinde

el estado tanto a arrendadores como a arrendatarios.

Con este grupo de politicas estan relacionadas algunas de las problematicas inherentes
a nuestro mercado del alquiler actual, como la ejecucidén de los desahucios o la
ocupacion. La contundencia o a la falta de esta pueden tener ciertas consecuencias
dentro del mercado. Actualmente estas medidas suelen estar orientadas a dar ciertos
derechos y garantias al inquilino. En Espafia en concreto el inquilino tiene derecho a
negociar la duracion del contrato, solicitar las reparaciones necesarias en la vivienda o
el derecho de adquisicidn preferente. EL arrendador por su parte puede exigir ciertas
garantias de solvencia, cobrar los dafios producidos en la vivienda. El arrendador puede
ademads desahuciar al arrendatario siempre que se de un impago recurrente de las
rentas, infrinja las condiciones del contrato o destine la casa a o destine la vivienda a

fines distintos a los acordados.

Estas politicas deben buscar un equilibrio de poder entre arrendadores y arrendatarios.
Si la administracién dotase de demasiados al arrendador, los inquilinos podrian ver
vulnerados algunos de sus derechos mds basicos. Por el contrario, si se dotase a los
arrendatarios de demasiados derechos respecto a los arrendadores, estos podrian dar
otros usos a su vivienda debido al miedo a sufrir perjuicios en su propiedad retirandola
asi del mercado del alquiler y aumentando en consecuencia los precios del conjunto del

mercado.
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Dentro de las medidas cuantitativas existe una que copa la mayoria de la literatura
escrita sobre politicas en el mercado de la vivienda; el control de precios. Este control de
precios consiste en la fijacién de un precio maximo para cada vivienda en alquiler en
funcidn de su localizacion, tamario y estado, entre otras caracteristicas. Este conjunto de
caracteristicas posee una complejidad mayor por lo que deberan ser abordadas en un
apartado propio. Otra de las alternativas planteadas en este grupo de medidas seria la
subvencion por parte de la administracién publica de parte de este alquiler. Este tipo de
politicas también han sido aplicadas pero sus detractores destacan algunas ineficiencias.
En primer lugar, los factores que determinen quien puede optar a esta ayuda suelen ser
arbitrarios. Un ejemplo podria ser la ayuda a jovenes, discriminando Unicamente por la
edad sin tener en cuenta su renta. Ademas, este tipo de politicas pueden contribuir a

incrementar el precio del mercado del alquiler.
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Control de precios

La intervencién directa en el mercado del alquiler via control de precios ha sido con toda
seguridad la medida mas popular entre los partidos de ideologia progresista en todos los
paises occidentales. Este hecho, ademas, ha conseguido que llegue a aplicarse en
algunas grandes ciudades, y que, gracias a ello, ahora tengamos una evidencia empirica

sobre sus resultados.

En primera instancia debemos revisar el marco tedrico que rodea estas politicas. En
primer término, la premisa es clara: el foco de estas politicas es el control, y por tanto,
la reduccién del precio de los alquileres marcando un tope maximo a estos,
discriminando segun zona y tipologia de vivienda entre otros factores. Ademas, se
plantean ciertas premisas. En primer lugar, la asimetria de poder entre arrendadores y
arrendatarios. Desde estos planteamientos se afirma que el arrendatario tiene ciertos
sesgos que limitan mucho las ofertas de vivienda que pueden interesarle. Entre ellas se
encuentran la localizacién o necesidades en la vivienda fruto de las caracteristicas de las
familias. Esta situacion, segun los defensores de estas politicas, dan un mayor poder de
negociacion al arrendador. Ademas, desde estos postulados se defiende que no existiria
una contraccion de la oferta pues los arrendadores seguirian obteniendo rentabilidad,
aungue menor a la del equilibrio de mercado, y ello bastaria para que no cesase su
actividad en ningun caso, asi como que los propietarios no diesen nuevos usos a esas
viviendas. Ademas, si la tasa de beneficios por piso alquilado fuera menor, la Unica
posibilidad que tendrian los propietarios para aumentar sus beneficios seria poner mas

pisos en alquiler, y de este modo aumentaria la oferta.

Ademas, si la ley permitiese discriminar el precio maximo por el estado de la vivienda,
los propietarios tendrian incentivos para mejorar el estado de sus viviendas. De este
modo, mejoraria la calidad del parque de viviendas mejorando asi el bienestar de los
inquilinos. Por otro lado, se defiende también que limitando los precios del alquiler
habria menos morosidad e impagos fruto de la imposibilidad de los arrendatarios de
pagar. De este modo se producirian menos desahucios y los arrendadores tendrian una

mayor seguridad.
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En contra, los detractores de estas medidas afirman que la limitacién de precios puede
generar diversos efectos perversos. Uno de estos efectos indeseados es la reduccién del
total de viviendas en el mercado del alquiler. Con el precio maximo algunos propietarios
podrian optar por dar otros usos a su vivienda, ya sea vendiéndola, dejandola vacia o
dandole un uso turistico. Ademas, al haber una sobredemanda, la asignacién podria ser
totalmente arbitraria, apelando a factores que podrian excluir a ciertas partes de la

poblacidn del acceso a un alquiler.

Ademas, los precios maximos podrian tener como consecuencia una paulatina
degradacién de los pisos alquilados. Este hecho se daria puesto que los topes al precio
desincentivan el mantenimiento de las viviendas arrendadas (Juan Ramon Rallo, 2016).
Esta degradacidn se daria puesto que al no poder repercutir la inversién que supone las
mejoras en la vivienda en el precio del alquiler y por tanto en un aumento de las rentas

gue supongan un retorno a la inversion.

Como sintesis personal considero que esta medida, pese a poder conllevar rebajas en el
precio de alquiler, limitaria aun mas la oferta. De este modo, mucha mas poblacion
demandante de vivienda en alquiler se quedaria sin poder satisfacer su demanda.
Ademas, los ya existentes requisitos para optar a un alquiler, fianza, adelantos de
mensualidades, nominas, etc., se volverian mas estrictos, discriminando aun mas a las

personas que no gocen de unos niveles de ingresos altos.
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Comparacién mercado de vivienda con otros paises

El mercado inmobiliario espafiol no es ajeno a la situacidon del resto de mercados
inmobiliarios occidentales. Este hecho lo evidencia la comparacién de nuestro mercado

con el estadounidense.

15 SRR —

10

=1

-20
2005 2010 2015 2020

O O

—— Espafia Estados Unidos

Grafico 12. Banco de Espana

En el grafico podemos observar la evolucién del precio en euros por metro cuadrado,
descontando la inflacion, en ambos paises. Lo que mads destaca en este es el hecho que
el mercado espafiol sea casi un espejismo del estadounidense. Las tendencias son
calcadas, pero en el caso espafiol se reproducen con entre unos meses y dos anos de
retraso. La Unica divergencia apreciable en los datos se produce entre 2021 y 2023 fruto
del incremento de la inflacién, pero las tendencias parecen haberse vuelto a emparejar

en los ultimos trimestres.

Podriamos ahora hacer alusién al dicho que se hizo popular tras la ultima crisis
financiera, y es que efectivamente, cuando Estados unidos estornuda, Espafia se resfria.
La existencia de este fendmeno puede atribuirse a la reaccion de los agentes econdmicos
de la sociedad espafiola. En primer término, los agentes directamente involucrados en
el mercado inmobiliario espafiol son incapaces de anticipar las tendencias venideras. De
un lado, la demanda no suele depender de las expectativas del resto de la economia. Es
decir, en tanto en cuanto la demanda estd mayormente compuesta por parejas o familias

interesados en la compra de una vivienda para la constitucién de un hogar, esta no
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depende tanto de las perspectivas a futuro de la economia espafiola en cdmputos

globales, sino de las expectativas a corto y largo plazo de la economia del hogar.

De este modo, la demanda de viviendas no se resentird hasta que las consecuencias de
la recesidn estadounidense empiecen a hacer mella en la economia espanola y ello
afecte a las expectativas de las familias espafnolas. De igual manera sucede con los
periodos de recuperacion. Pese a la recuperacion estadounidense, la demanda de
viviendas no vuelve a reactivarse en Espafa hasta que la economia espafiola empieza
también a recuperarse y las expectativas de los hogares mejoran en consecuencia.
Notamos también que mientras que cuando hay una recesién las consecuencias tardan
unos meses en notarse, pudiendo llegar al afo, pero en periodos de recuperacién la
respuesta en nuestro mercado suele tardar 2 afios. Estos hechos nos advierten de que
los agentes que componen la demanda de vivienda, al menos en el mercado espafiol, no
responden a una suerte de criterios racionales basados en una informacién perfecta y
conocida por estos, al menos a nivel macroecondmico. Las familias espafiolas son
aversas al riesgo y en sus preferencias dan un gran valor a la inmediatez. La vivienda es
el componente principal del patrimonio de los hogares espafoles y estos prefieren
comprar cuando pueden hacerlo y no esperar a periodos donde la vivienda pueda ser
mas barata en términos relativos con el posible coste de que en ese momento la

situacion familiar no sea tan favorable.

Por otro lado, los agentes que componen la oferta de vivienda, que en este caso si que
pueden ser mas variados. Pese a ello, la evidencia nos demuestra que la respuesta suele
ser igual de tardia. Atendiendo a una perspectiva keynesiana podriamos definir que la
respuesta es igual de tardia porque precisamente la oferta depende de la demanda del
bien. Pese a ello podriamos definir algunos matices pues el mercado de la vivienda tiene
ciertas peculiaridades. En primer término, la oferta de vivienda es muy rigida, ain mas
si cabe en el contexto de la Ultima década en Espafia, ddnde la construccién de vivienda
ha caido a minimos histéricos. De este modo pues, la oferta solo puede aumentar o
disminuir si los agentes deciden dar otro uso a su vivienda. Este intercambio de usos
puede darse entre decidir si tener la vivienda vacia, residir en ella, alquilarla, venderla u
optar por un alquiler vacacional. De todos modos, los agentes que conforman la oferta
en nuestro mercado parecen ser incapaces de anticiparse a las tendencias venideras en

el mercado.
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Podemos echar también un vistazo al resto de tendencias de otros paises europeos.
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Gréfico 13. Banco de Espana

Lo primero que debemos destacar es que las tendencias tienen de nuevo ciertas
similitudes entre el mercado espafiol y el estadounidense. El Unico que parece divergir
de esta tendencia es el mercado aleman que mantiene una tendencia lineal creciente

desde el estallido de la crisis hasta el 2022.

En segunda instancia, vemos una tendencia muy marcada en todos los paises posterior
al 2020. En primer término un incremento muy abusado de los precios seguido por una
correccion en todos los paises menos en Espafia en 2022. Esta correccion se debe a que
los precios, al estar relativizados por la inflacidn sufren una intensa bajada en
consecuencia al aumento de esta. Pese a ello, destaca que en Espafia no se haya
producido ninguna correccidén, por pequena que pudiese ser. Si bien en Alemania y
Paises bajos las tasas de inflacién fueron mayores, y de ahi pueda explicarse ese ajuste
de los precios tan osado, la inflacién en Francia en este periodo ha sido menor que la

espafiola, y aun asi en Francia se ha producido un ajuste de los precios.

Podemos entonces sacar dos conclusiones; El mercado espafiol sufrira una correccién en
los préximos meses, o por el contrario, el mercado espafiol es ajeno a todas estas
tendencias y pese a no crecer tanto en términos relativos, se mantendra el incremento

de precios ininterrumpido en términos absolutos que se lleva dando desde 2014.
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Delitos de allanamiento y usurpacion

La usurpacién de vivienda, mas comunmente conocida como ocupacion, puede generar
efectos en el mercado mas alla del propio delito. En esencia, es uno de los factores que
puede llegar a condicionar la oferta de vivienda. En primer término es necesario definir
este término. El articulo 245.2 del cédigo penal ofrece la siguiente definicién del delito;
“El que ocupare, sin autorizacion debida, un inmueble, vivienda o edificio ajenos que no
constituyan morada, o se mantuviere en ellos contra la voluntad de su titular”. La
definicién incide en un punto crucial; la ocupacion se da cuando se ocupa un inmueble
gue no constituya morada. De este modo, la “ocupacion” de una primera vivienda, por
ejemplo, no constituiria un delito de ocupacidn sino de allanamiento de morada, con

unas consecuencias distintas.

De este modo entonces, hay que acotar el concepto de morada. Esta definicién no ha
resultado siempre del todo clara y el tribunal supremo ha ido acotandola con los afos.
Un inmueble, si es residencia de una o mas personas constituye morada. De este modo,
por ejemplo, la primera residencia de una familia cabe perfectamente dentro de esta
definicién. Pese a ello hay muchos casos ambiguos. La doctrina vigente sigue
inclindndose por considerar morada las segundas viviendas (Miguel Angel Lorite
Moreno,2021). De este modo, no es necesario la residir habitualmente en ella para que
una vivienda pueda considerarse morada, de hecho basta con que haya indicios de que
la vivienda es residencia como que el piso esté amueblado o que los servicios de luz,

agua y gas estén dados de alta acreditando asi que la vivienda no esta vacia.

Por otro lado, las viviendas que se utilicen con fines econdmicos, es decir, las que vayan
a ser alquiladas o vendidas sin que resida nadie en ese momento, asi como todas
aquellas edificaciones o inmuebles vacios o que no cumplan con las condiciones bdésicas

de habitabilidad y todos aquellos inmuebles propiedad de bancos o sociedades.

Este matiz es relevante en tanto en cuanto las consecuencias del delito son diferentes.
En un allanamiento de morada la intervencion de la policia sera rapida mientras que de
lo contrario, el proceso podra alargarse hasta en 36 meses. En casos donde la vivienda
no constituya morada, la intervencién de la policia asi como la pena seguira dependiendo
de distintos factores como las caracteristicas del domicilio, las caracteristicas del
infractor del delito, la existencia o no de violencia, etcétera, pero no es relevante para

analizar el fendmeno.
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Este tipo de delitos puede generar cierta inseguridad en los promotores de vivienda y

frenar asi futuros proyectos, reduciendo la oferta y agravando el problema(intentar citar)

Las cifras que ofrece el ministerio del interior reflejan un grave aumento de estos delitos.
En 2023 se produjeron 15.289 delitos de usurpaciéon de vivienda y allanamiento de
morada, un 465% mas que en el afo 2010, cuando se produjeron 2702 delitos de este

tipo.
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llustracion 5. Mapa Delitos de allanamiento y usurpacion.

En el mapa vemos como las principales provincias afectadas por el fendmeno son las que
concentran mayor poblacién; Barcelona, Madrid, Sevilla o Valencia entre otras. Lo que
mas llama la atencidn, sin embargo, es que en 2023, un tercio de todas los delitos de
este tipo se produjeron en Barcelona; 4.610, la misma cantidad que la suma de las
provincias de Madrid, Valencia, Girona, Sevilla y Tarragona, las 5 provincias con mas

delitos conocidos de este tipo por detras de Barcelona.
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Evolucioén de los delitos de usurpacion y allanamiento
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Grafico 14. Elaboracién propia, a partir de datos del INE.
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Con la serie temporal observamos como es a partir del afio 2014 cuando hay un aumento

desproporcionado en la provincia barcelonesa que hace que esta se desmarque por

completo de la senda del resto de provincias. Las causas de este cambio de tendencia

son multifactoriales y seria ciertamente imprudente especular sus causas, por lo que en

este trabajo me limitaré a exponer la situacién.
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Ley de vivienda de 2023

Las medidas mas recientes tomadas a nivel estatal vienen recogidas en la ley de vivienda
de 2023, incluida en el BOE el 25 de mayo de 2023. Se trata de una legislacién
notablemente ambiciosa que pretende abarcar distintos ambitos del sector inmobiliario.

En primer lugar, redefine el concepto de zona tensionada. De este modo, impone nuevos
criterios para que las administraciones autondmicas, con la revisién de las autoridades
locales declaren nuevas zonas tensionadas. En primer lugar, se estipula que estas zonas
han de haber sufrido un aumento del precio de sus viviendas al menos tres puntos por
encima del IPC. En segundo término, se determina que en caso de que el precio medio
de la vivienda ya sea en términos de hipoteca o de alquiler, e incluyendo los suministros
supere el 30% de la renta neta media, se podra calificar esa zona como tensionada. Estos
dos nuevos criterios son complementarios, es decir, con la sola consecucién de uno de
estos criterios ya basta para declarar una zona como tensionada. Ademas, no especifica
criterios geograficos para determinar los limites de estas zonas, por lo que estas podran
abarcar desde comunidades autdonomas enteras hasta micro zonas compuestas por un

pequeno pufiado de calles en una ciudad.

En segundo lugar, establece nuevos criterios para definir el concepto de gran tenedor,
concepto de especial relevancia para potenciales legislaciones futuras pero que ya viene
recogido en algunos puntos de esta ley. Asi pues, desde de la entrada en vigor de la ley
se consideran grandes tenedores todos aquellos propietarios de mas de 5 o mas

viviendas en las ya mencionadas zonas tensionadas o hasta 10 en zonas no tensionadas.

El siguiente punto tiene como foco el precio del mercado del alquiler. Asi pues fijé un
maximo de un 2% en la actualizacién de precios en 2023, un 3% para 2024 y propone la
creacion de un nuevo indice, inferior al IPC, que se empezaria a aplicar a principios del
2025. Pese a ello, este limite es ciertamente limitado ya que se establecen ciertas
excepciones. Un ejemplo es que en el caso de que el arrendador no sea un gran tenedor,
es decir, que tenga 4 o menos viviendas en propiedad, el incremento en la actualizacién
del precio del alquiler no sera el fijado por la ley sino el que resulte del acuerdo entre las
dos partes. Conviene recordar que la mayor parte de arrendadores en el afio 2024 no
pueden calificarse como grandes tenedores segun la definicion de este concepto en la

misma ley.
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Pese a este ultimo matiz, la ley también prevé excepciones a este reglamento en las
zonas tensionadas. Para estas zonas decreta unos nuevos precios maximos tanto para
actualizaciones como para la firma de nuevos contratos discriminando segun las
caracteristicas den arrendador y la modalidad de contrato. En resumidas cuentas,
establece que para pequenos propietarios se fijard el mismo tope que para grandes
tenedores en zonas no tensionadas, y para los grandes tenedores se fijard un nuevo
maximo aun no establecido pero menor al que ya se ha comentado. En términos de
nuevos contratos el precio maximo sera fijado por las comunidades auténomas vy
establece también nuevas excepciones a estos limites en caso de reforma de la vivienda,

pudiendo llegar el aumento de precio hasta e 10% en estos casos.

Para evitar esquivos a esta nueva legislacion la ley prohibe incluir en el contrato nuevos
gatos que no estuviesen ya a cargo del inquilino. En este mismo sentido, establece que

los gatos de la inmobiliaria y de gestidn deberdn ir siempre a cargo del arrendador.

La ley también prevé nuevas medidas de proteccion contra los desahucios estableciendo
la obligatoriedad de la fijacion de una nueva fecha para que puedan llevarse a cabo,
nuevas prorrogas en los procedimientos de desahucio y la ampliacién de las alternativas
habitacionales para personas en situacién de vulnerabilidad. Ademas, en 2024 se ha

aprobado la prérroga de la suspensidon de desahucios hipotecarios hasta 2028.

La ley también prevé incentivos y sanciones para propietarios. En primer lugar, se
establecen bonificaciones en el IRPF que van de u 50% hasta un 90% en funcidn de las
condiciones de la vivienda, las caracteristicas de los arrendatarios o el precio que se fije
en el contrato. Por otro lado, establece también recargos en el IBI para las viviendas

vacias de hasta un 150%.

Por ultimo, prohibe la recalificacion de la vivienda publica y se encomienda a incentivar
un aumento de la oferta de alquiler asequible, pero sin especificar procedimientos

especificos.
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Sintesis del mercado

El mercado de la vivienda, pese a que por sus implicaciones es un mercado mas
estudiado que el resto, y a que es multifactorial y depende de muchas variables, puede
sintetizarse para que pueda explicarse mejor, tanto su situacién como las posibles
medidas que puedan adoptarse.

Actualmente, por todo lo que hemos visto anteriormente, podemos determinar que el
mercado de la vivienda se caracteriza por una curva de oferta muy rigida y una curva de
demanda que al ser tan elevada es mas sensible al precio, pues la situacién del mercado
hace que variaciones en el precio de la vivienda permitan a nuevos usuarios acceder al
mercado y por el contrario, aumentos en el precio también provocan que algunos de
ellos no puedan acceder a ella. De este modo, podriamos dibujar asi las curvas de oferta
y demanda del mercado;

llustracién 6

Con esta herramienta también podemos explicar el cambio ocurrido respecto a los afios

previos al estallido de la burbuija.

Situacion post estallido Situacién actual

Situacion precrisis X
de la burbuja

llustracién 7



Vemos como antes del estallido de la burbuja, teniamos una oferta mucho mejor rigida,
fruto de la facilidad que tenian las promotoras para obtener financiacién asi como las
expectativas al alza del sector. Después del estallido, la quiebra de muchas promotoras
y la restriccidn de financiacion provocé que la oferta se volviera mucho mas rigida. Pese
a ello, las dificultades econdmicas fruto de la crisis provocaron también que la demanda
sufriera una notable caida, provocando que cayeran las compraventas de inmuebles y su
precio. En la actualidad, con la salida de la crisis nos encontramos una demanda mucho
mayor. Pese a ello, la oferta sigue siendo igual de rigida, dado que pese a las grandes
oportunidades que ofrece el sector a potenciales inversores fruto del crecimiento de la
demanda el encarecimiento de los materiales y del endeudamiento ha provocado que la
oferta siga igual de rigida. Este hecho, en adicidn a la creciente demanda han provocado

el alto crecimiento de los precios de la vivienda en los ultimos trimestres.

Si superponemos los tres graficos obtenemos lo siguiente;

llustracion 8

Vemos como pese a tener en la actualidad un nivel de transacciones de vivienda y
precios similar, la situacién no es la misma que antes del estallido de la burbuja. El
cambio en la curva de oferta provoca que ahora los incrementos en la demanda hagan
crecer mas el precio y ademas alter el resultado de las politicas que puedan tomarse.
Cabe aclarar que este es un analisis simplificado y la curva de demanda previa a la crisis
aparece indistinguible a la actual. Es mas que probable que hayan pequefias variaciones

fruto de la diferencia entre ambas coyunturas, pero las cifras de transacciones nos hacen

48



considerar que las dos curvas son cuanto menos similares, y no hay otros factores que

indiquen diferencias significativas.

En este sentido, esta herramienta puede servirnos para analizar el efecto en el mercado
de posibles medidas que ya han sido comentadas. Sin embargo, antes es necesario
mencionar un pequefio matiz. El mercado de compraventa de vivienda interactia con
otros mercados relacionados con la vivienda, tales como el mercado del alquiler
temporal o la vivienda turistica. De este modo, una politica que afecte a uno de estos
mercados provocard un efecto en la oferta de los demds mercados. Un ejemplo de ello

es la regulacion de precios en el mercado de alquiler.

PMAX

R

Q' Q

Exceso de demanda

llustracién 9

Primeramente cabe destacar que he considerado una curva de oferta menos rigida pues
la movilidad de inmuebles entre mercados hace que las curvas de oferta en cada
submercado sea mas elastica. En lo que al efecto de la medida se refiere, encontramos
que con la aplicacién de precios maximos en el mercado del alquiler alquiler se da una
situacion en la que baja el precio del alquiler pero también cae la cantidad de pisos en
alquiler en el mercado. Esta situacion se da dado que al precio maximo fijado, algunos
propietarios optarian por dar otro uso a su vivienda, ya fuese la venta, el mercado del
alquiler turistico, o simplemente dejar la vivienda vacia o darle un uso residencial por

parte del mismo propietario.

49



Ademas, los bajos precios harian que hubiesen mads usuarios interesados en alquilar a
ese precio, provocandose asi un exceso de demanda. A diferencia de otros mercados
donde este exceso de demanda se podria saldar con una asignacién aleatoria de los
recursos disponibles, en el mercado del alquiler, presumiblemente, se adoptarian
medidas arbitrarias de acceso al alquiler, seguramente relacionadas con la renta de los
potenciales inquilinos generandose asi una discriminacion en el acceso a la vivienda por
un factor de renta, asi como presumiblemente otros factores mas arbitrarios. Ademas,
con esta medida se crearia un segundo mercado de alquiler, ilegal y al margen de esta

regulacion. (Sergio delgado,2024)

Otro efecto que podriamos analizar seria el de poner mas viviendas en el mercado. Entre
las politicas orientadas a este fin encontramos la disminucién de licencias de viviendas
turisticas, toda la legislacién contra las viviendas turisticas ilegales, todas las medidas
cuyo objetivo sea hacer disminuir la vivienda vacia o la construccion de alquiler social,
entre otras. Todas estas medidas tienen en comun cierta inmediatez en sus resultados,
siempre teniendo en cuenta que nos encontramos en un mercado con una oferta muy

rigida.

llustracién 10

Con el grafico comprendemos facilmente porque estas medidas tendrian un efecto
positivo en el mercado. Al aumentar la oferta de vivienda, y con la misma demanda, los
precios disminuirian. Pese a ello, la contraparte negativa es que estas medidas es que
son limitadas. Su alcance dependerd de las condiciones del mercado en el que se

apliquen.
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De este modo, determinamos que estas medidas tendian un efecto considerable en
territorios donde haya una alta proporcién de vivienda vacia o turistica. En las grandes
ciudades, por el contrario, al ser tan grande la dimension de la oferta y la demanda, el
efecto de las medidas podria diluirse por la escala de las cifras. Es decir, pese a que en
términos absolutos el aumento de oferta podria ser considerable, la relatividad de los
datos podria provocar que este aumento no se tradujese directamente en una

disminucién del precio.

En este mismo sentido, otra grupo de medidas que incidirian en la oferta serian todas
aquellas que incentivasen a la construccién de la oferta nueva. Entre ellas podriamos
encontrar reducciones en la imposicidn sobre estos proyectos, facilitar la adquisicidn de
licencias de obra o todas aquellas medidas que abaratasen la produccidn incidiendo en
los precios de la construccidn, pese a que, a excepcidn de con la subvencién directa, seria

dificil reducir considerablemente estos costes.

llustracién 11 Q

En el grafico vemos esta vez como estas politicas provocan Unicamente, al menos en un
momento inicial, que la curva de oferta pivote. De este modo, al no haber ningun
desplazamiento de las curvas, el precio se mantiene fijo. Pese a ello, el Banco de Espafia
estima que la demanda aumenta en 100.000 viviendas cada afio. De este modo, pese a
no tener un impacto directo sobre el mercado, estas medidas contribuirian a que el

precio incrementase a un ritmo menor en el futuro.
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Por ultimo, falta analizar las medidas que puedan afectar a la demanda. En primer
término podriamos encontrar todas aquellas que lo hagan de forma directa. Entre
medidas de este tipo podriamos encontrar la prohibicién o limitacién de compra a
extranjeros o la prohibiciéon de compra a particulares o sociedades que ya tengan una
cantidad determinada de inmuebles. Estas medidas serian de dificil aplicacién en la vida
real pues supondrian una discriminacién que podria no tener cabida dentro del
ordenamiento juridico de la mayoria de paises occidentales, incluido el espafiol. Pese a

ello, es necesario realizar el andlisis.

llustracién 12 Q

Vemos como en este caso, al tener una curva de oferta tan inelastica, una reduccién de
la demanda conllevaria una reduccidon muy considerable del precio. De este modo, pese
a que la mayoria de las politicas de este tipo son de dificiles de llevar a término, deben

ser cuanto menos estudiadas para aplicar todas aquellas que sean factibles.

En este sentido podemos analizar una medida que ya ha sido planteada en el trabajo.
Dado que la oferta en las grandes ciudades no puede aumentar notablemente por la
falta de suelo disponible, la construcciéon de vivienda en municipios colindantes o
pertenecientes a su drea metropolitana. De este modo, se produciria un efecto

sustitucion que incidiria en el precio de la vivienda en las grandes ciudades. Vedmoslo;

Mercado ciudad principal Mercado municipios préximos
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llustracién 13



En un primer momento, al crecer la oferta en las ciudades limitrofes el precio en estas
caeria. Este hecho provocaria un efecto sustitucién con el que demandantes de vivienda
en las principales ciudades verian ahora con buenos ojos desplazarse a otras localidades

debido a la diferencia de precio.

llustracién 14

En consecuencia, el precio de la vivienda en las grandes ciudades disminuiria fruto de la
movilidad de la demanda. En los municipios proximos a las grandes ciudades el precio
aumentaria en esta segunda instancia, pero no llegaria a superar en ningun caso el precio
previo al aumento de oferta. Poder llegar a esta situacion en nuestras ciudades
conllevaria una mayuscula dificultad. Pese a ello, los beneficios en términos de reduccion
del precio de la vivienda que implicarian invitan a cuanto menos plantearlas y estudiar
su viabilidad. Ademas, existen factores en nuestras sociedades que favorecerian estas
medidas. Un ejemplo de ello es el aumento del teletrabajo como consecuencia de la
pandemia. Las modalidades de trabajo hibrido, pese a obligar a sus usuarios a residir
cerca de los grandes nucleos urbanos, permiten que se deslocalicen de las grandes
ciudades, pues el no tener que despaldarse cada dia a sus entornos de trabajo modifica

las preferencias de los trabajadores, reduciendo su a aversion a la distancia.
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Descripcion de la base de datos

Para analizar esta problematica voy a usar una base de datos de elaboracién propia a
partir de datos extraidos del INE y de la base de datos de FotoCasa. La base de datos
cuenta con 148 observaciones correspondientes a los municipios espafioles con mas de
50.000 habitantes incluyendo las capitales de provincia en caso de no superar este
umbral. La eleccion de estas observaciones viene dada por la existencia de un trade off
entre la introduccidon de municipios con poblaciones mas pequeiias y la capacidad de
afiadir informacion. Si bien todos los municipios espafioles cuentan con censo de
poblacidn y de viviendas, la informacion que excede estos censos es muy limitada. Por
otro lado, el INE da la mayoria de la informacidn territorial por total nacional,
autondmico y provincial, por lo que se podria haber constituido una base de datos mas
completa a nivel de variables agregando los datos por provincias, pero de este modo el
nimero de registros hubiese sido de 52 provincias, incluyendo las dos ciudades
autéonomas. De este modo, considero que pese a tener mas variables el andlisis habria
resultado mas pobre fruto de las limitaciones al no poder discriminar entre diferentes
ciudades heterogéneas entre si. Ademas, no todas las variables corresponden del mismo
ano, pese a ello, dada la rigidez de la mayoria de las variables, supondremos que no han
variado sustancialmente en un lapso de 2 a 4 afios. Es por este motivo ademads que el
INE ofrece Unicamente datos de estas variables cada 5 o 10 afios.
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Analisis descriptivo de las variables

Precio por metro cuadrado

Esta variable recoge la media de precio de venta por metro cuadrado en cada localidad.
Los datos pertenecen a la base de datos de Fotocasa para mayo de 2024. Cabe
mencionar que la variable al pertenecer a un portal de anuncios de inmuebles podria
sufrir algun sesgo, pero dado que el objetivo del andlisis no es predecir el precio de la
vivienda sino determinar qué factores influyen en su precio no es del todo necesario que
la variable recoja con exactitud el precio de la vivienda en cada municipio sino las

diferencias entre estos.

1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020
O O

—— Fotocasa Idealista Sociedad de Tasacion

Gréfico 15. Banco de Espana.

Con este grafico que ofrece el Banco de Espaiia podemos observar que pese a haber
ligeras diferencias en algunos periodos entre distintas fuentes, la tendencia es siempre
la misma, por lo que consideraré como representativos y validos los datos que ofrece el

portal de Fotocasa.
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A continuacién, podemos ver el histograma de la variable.

Precio por metro cuadrado
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Grafico 16. Precio medio de venta Precio

En el histograma observamos como la mayoria de valores se concentran entre los 1000
y los 3000 euros por metro cuadrado. Pese a ello, existe una cola a la derecha dénde se
encuentran algunas ciudades con un precio de la vivienda muy superior al resto. Estas
localidades podrian hasta considerarse outlyers, pero en esencia, son las urbes que mas

nos interesa analizar. Las ciudades con un mayor precio de venta son las siguientes;

Ciudad Precio de venta
07026 Eivissa 6928
20069 Donostia/San Sebastian 6259
07011 Calvia 5857
28079 Madrid 5307
08205 Sant Cugat del Valles 5171
29069 Marbella 4872
28115 Pozuelo de Alarcon 4634
08019 Barcelona 4561
07040 Palma 4330
48044 Getxo 4165

Tabla 1. Precio de compra medio por m?

Lo primero que destaca en el ranking es que 3 de los 10 municipios con el metro
cuadrado mas caro estan en las islas baleares. Ademads, encontramos dos municipios de
la provincia de Barcelona, dos municipios de la comunidad de Madrid y dos municipios

vascos ademas de Marbella.
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Precio alquiler

También tenemos el precio del alquiler medio por metro cuadrado por municipio.

Aunque la variable es numérica, su utilidad para nuestro andlisis o modelo es limitada

debido a que presenta muy pocos valores distintos. Esto implica que no ofrece una

granularidad suficiente para diferenciar de manera tan efectiva entre distintas

observaciones. Pese a ello puede resultar interesante ver la relacién entre el precio de

alquiler medio y el precio de venta medio.

Frecuencia

Precio de alquiler por metro cuadrado

5 10 15
Precio

Gréfico 17. Precio alquiler por metro cuadrado.
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Vemos como existe una relacion positiva entre ambas variables. Pese a ello, para valores
muy altos de venta, el precio del alquiler parece estabilizarse en un precio mdximo.

Grafico de Dispersién entre el precio de venta y el precio de alquiler
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Gréfico 18. Dispersion entre precio de compra y alquiler
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Renta por municipio

La variable renta de la base de datos viene recogida de la renta neta por municipio del
INE.

Renta por municipio
15

10

10000 15000 20000 25000

Grafico 19. Renta por municipio

Del mismo modo que con el precio de venta, vemos que la mayoria de valores se
concentran entre los 10000 y los 15000€ pero con la existencia de una cola a la derecha.

En este caso los 10 municipios con mayor renta son los siguientes;

Ciudad Renta Provincia
28115 Pozuelo de Alarcén 27167 Madrid
28022 Boadilla del Monte 23169 | Madrid
08205 Sant Cugat del Valles 21888 | Barcelona
28127 Rozas de Madrid (Las) 21254 | Madrid
28080 Majadahonda 21248 | Madrid
48044 Getxo 20994 Bizkaia
28006 Alcobendas 19394 Madrid
20069 Donostia/San Sebastian 19150 | Gipuzkoa
28079 Madrid 17586 | Madrid
08019 Barcelona 17350 Barcelona

Tabla 2. Renta por municipio

En este caso destaca que 8 de las 10 ciudades con mayor renta pertenecen a la provincia
de Madrid, con 6 ciudades, o a la de Barcelona, con dos. Ademas, las dos ciudades

restantes pertenecen al Pais vasco.
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Puede resultar interesante ver la relacidén entre esta variable y el precio de venta en cada

localidad.

Grafico de Dispersion entre Precio de compra y Renta
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Gréfico 20. Dispersion entre Precio de compra y Renta

Vemos como para valores bajos de renta y valores bajos de precio de venta no existe una
relacion que podamos destacar rotundamente. Pese a ello, a medida que escalan estos
valores parece que puede existir cierta relacién positiva entre ambas variables, hecho
que se tendrd que probar en los posteriores andlisis. Ademas destaca un ultimo punto;
existen localidades con una renta no demasiado elevada pero que por el contrario si que
disponen de precios de venta de vivienda muy elevados, pero no existen localidades de

renta considerablemente alta con unos precios de compra menores a la media.
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Total de vivienda construida

La vivienda construida por municipio es una de aquellas variables que destaca por tener
dos registros muy superiores al resto. Este hecho puede constatarse observando su

histograma;

Vivienda construida
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Gréfico 20. Total de viviendas

Los dos municipios que destacan por encima del resto son Madrid con 1.533.221
viviendas construidas y Barcelona con 808.751. En la siguiente tabla vemos como hay
ciudades que tienen una cantidad de viviendas superior a la media de la base de datos,

pero sin llegar a valores tan extremos como las dos ciudades mas grandes del pais.

Ciudad Total de viviendas
28079 Madrid 1533221
08019 Barcelona 808751
46250 Valéncia 414988
50297 Zaragoza 338961
41091 Sevilla 327393
29067 Malaga 261857
30030 Murcia 219740
03014 Alicante/Alacant 187658
07040 Palma 186482
35016 Palmas de Gran Canaria (Las) 175181

Tabla 3. Total de viviendas
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Poblacién por municipio

La poblacién es una variable con una distribucion muy similar.

Poblacion
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Gréfico 21. Poblacién por municipio

Vemos como de nuevo, Barcelona y Madrid destacan por tener unos valores muy por

encima del resto. Si vemos por orden los 10 municipios con mayor y menor poblacién ;

Ciudad Poblacion Ciudad Poblacion
28079 Madrid 3340176 44216 Teruel 36155
08019 Barcelona 1655956 42173 Soria 40033
46250 Valencia 804121 40194 Segovia 50926
41091 Sevilla 684164 39087 Torrelavega 51232
50297 Zaragoza 683949 08124 Mollet del Valles 51692
29067 Malaga 587068 12135 Vila-real 51839
30030 Murcia 467501 41095 Utrera 51857
07040 Palma 430640 07026 Eivissa 51872
35016 Palmas de Gran Canaria (Las) | 380863 33066 Siero 52166
03014 Alicante/Alacant 350598 03066 Elda 53038

Tabla 4 . Poblacion por municipio

En primera instancia vemos como las diez ciudades mas pobladas son practicamente las

mismas que las ciudades con mas vivienda construida, entendemos entonces que existe

cierta proporcionalidad. Ademas, si nos fijamos en las ciudades menos pobladas, vemos

como todas rebosan el umbral de los 50.000 habitantes, exceptuando Teruel y Soria,

incluidas en el estudio por ser ambas capitales de provincia.
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Para ver la relacion que pueda existir entre ambas variables puede ser conveniente el

uso de los siguientes graficos.

Gréfico de Dispersion entre Poblacién y Vivienda construida Grafico de Dispersion entre Poblacién y Vivienda construida
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Gréfico 23. Dispersion entre Poblacién y vivienda Grafico 22. Dispersion entre Poblacion y vivienda
construida construida

En el grafico de la derecha vemos que existe una relacion positiva muy fuerte pero la
dimensién de los valores de las grandes ciudades nos impide ver esta relacién en
municipios mds pequenos. El segundo grafico es un zoom sobre los municipios con una
poblacidn mas contenida. Vemos como existe también esta tendencia pero con ciertos

municipios que escapan ligeramente de ella.

Dada esta relaciéon puede resultar conveniente realizar un cambio de variable y obtener

la vivienda construida por habitante.

Vivienda por habitante

De este modo, obtenemos la siguiente distribucién;

Vivienda por habitante
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Gréfico 24. Vivienda por habitante
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Vemos como ahora, la mayoria de valores se concentran entorno a las 0.5 viviendas por

habitante, excluyendo tres localidades que se encuentran por encima del resto.

Ciudad

Vivienda por habitante

28022 Boadilla del Monte

0.30

Ciudad Vivienda por habitante
03133 Torrevieja 1.36
03099 Orihuela 1.07
03031 Benidorm 0.83
46131 Gandia 0.69
29070 Mijas 0.68
07011 Calvia 0.682
24115 Ponferrada 0.67
49275 Zamora 0.66
15036 Ferrol 0.66
29051 Estepona 0.65

Tabla 5. Vivienda por habitante.

51001 Ceuta 0.34
52001 Melilla 0.34
28080 Majadahonda 0.35
28161 Valdemoro 0.35
28106 Parla 0.35
28006 Alcobendas 0.35
28127 Rozas de Madrid (Las) | 0.35
28123 Rivas-Vaciamadrid 0.35
28115 Pozuelo de Alarcén 0.36

Entre las ciudades con una mayor ratio, destacan Torrevieja, Orihuela, Benidorm y

Gandia, cuatro localidades cercanas a la costa mediterranea. En este sentido, entre las

diez ciudades con una ratio mayor también encontramos el municipio balear de Calvia 'y

Estepona, de nuevo en la costa mediterranea. Por el contrario, en las ciudades con una

menor ratio encontramos Ceuta, melilla, y ocho municipios de la provincia madrileia.
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Proporcién de vivienda en alquiler

Otro aspecto capital es el porcentaje de viviendas que se destinan a alquiler.

Proporcion de viviendas en alquiler
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Grafico 25. Proporcion de vivienda en alquiler.

Con el histograma vemos que en la mayoria de las localidades este porcentaje se
mantiene por debajo del 40% de viviendas. Sin embargo, existen algunos municipios que

superan con creces esta cifra.

Ciudad Proporcién Provincia Ciudad Proporcién | Provincia
alquiler alquiler
03133 Torrevieja 69.99 Alicante 28049 Coslada 5.38 Madrid
03099 Orihuela 64.06 Alicante 28058 Fuenlabrada 5.44 Madrid
03031 Benidorm 51.14 Alicante 28106 Parla 5.68 Madrid
29070 Mijas 45.79 Madlaga 28006 Alcobendas 6.22 Madrid
29051 Estepona 44.94 Malaga 28148 Torrejon de Ardoz 6.41 Madrid
46131 Gandia 44.40 Valencia 28092 Méstoles 6.62 Madrid
29069 Marbella 43.66 Malaga 28007 Alcorcdn 6.70 Madrid
07011 Calvia 43.52 Baleares 08073 Cornella de Llobregat 6.79 Barcelona
04079 Roquetas de Mar | 39.99 Almeria 28080 Majadahonda 6.84 Madrid
29025 Benalmadena 39.05 Malaga 08200 Sant Boi de Llobregat 7.00 Barcelona

Tabla 6. Proporcion de vivienda en alquiler
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Lo primero que destaca si nos fijamos en los 10 municipios con una mayor tasa de
viviendas en alquiler es que los tres municipios con un mayor porcentaje de residencias
que se dedican a este uso, y que ademas estdn muy por encima del resto, son tres
localidades de la costa alicantina. Ademads, dentro de este ranking, destaca también que
hay 4 municipios malaguefios, y que todas las poblaciones que la conforman son
conocidos destinos turisticos costeros.

Ademas, entre los diez municipios con una menor tasa destaca que ocho de ellos
pertenecen a la provincia de Madrid, mientras que los otros dos pertenecen a la

provincia de Barcelona, siendo estas dos provincias las mas pobladas del pais.

Superficie media por municipio

La superficie de una vivienda es un factor clave en la determinacién de su precio. Es por

ello por lo que esta variable puede tener especial relevancia en el andlisis.

Superficie media de las viviendas

15

=
=

Frecuencia

w

75 100
Superficie en m2

Gréfico 26. Superficie media de la vivienda
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En este caso vemos como la distribucion no sufre una asimetria como en el resto de las

variables. La superficie media de las viviendas en la mayoria de ciudades se encuentra

entre los 65 y los 90 metros, pero, de nuevo, existen outliers que conviene destacar.

Ciudad Superficie Provincia Ciudad Superficie Provincia
media media

28022 Boadilla del 119.54 Madrid 08101 Hospitalet de | 54.03 Barcelona

Monte Llobregat (L')

28115 Pozuelo de 118.65 Madrid 03133 Torrevieja 58.74 Alicante

Alarcon 08245 Santa Coloma de | 60.98 Barcelona

28127 Rozas de Madrid 103.72 Madrid Gramenet

(Las) 08073 Cornella de | 62.04 Barcelona

30027 Molina de Segura | 100.36 Murcia Llobregat

48044 Getxo 99.46 Bizkaia 03031 Benidorm 65.61 Alicante

28080 Majadahonda 98.85 Madrid 08019 Barcelona 66.58 Barcelona

29069 Marbella 97.75 Malaga 28074 Leganés 67.67 Madrid

28123 Rivas-Vaciamadrid | 95.05 Madrid 08200 Sant Boi de | 67.71 Barcelona

08205 Sant Cugat del 94.96 Barcelona Llobregat

Valles 28058 Fuenlabrada 68.13 Madrid

12135 Vila-real 92.84 Castelldn 29901 Torremolinos 68.17 Madlaga

Tabla 7. Superficie media de la vivienda

Entre los municipios con una mayor superficie media destaca que los tres primeros son

municipios madrilefios. Ademas, esta clasificacidon recuerda mucho a la de los municipios

con mayor renta, hecho que conviniera revisar. Por otro lado, entre las ciudades con las

viviendas de menor superficie destaca que la mitad son de la provincia de Barcelona.
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Grafico 27. Dispersion entre Renta y superficie media
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Con este grafico de dispersidn vemos como para valores medios y bajos de ambas
variables los municipios se reparten en una nueve de puntos sin ninguna tendencia
aparente. Sin embargo, para valores elevados tanto de renta como de superficie media
parece haber cierta relacidon entre ambas variables. De este modo, estariamos sugiriendo
que las variables no tienen una correlacidn considerable pero que para valores altos de

ambas podria establecerse una relacién positiva.

Afo de construccion

Esta variable nace de hacer una ponderacién de las viviendas construidas en cada década
para cada municipio. De este modo, la antigliedad de la vivienda a la que nos referiremos
a partir de ahora guarda relacion con el afio de construccion de la misma, pero sin
discriminar si esta ha sufrido reformas de cualquier tipo.

Ano medio de construccion
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Gréfico 28. Ao medio de construccion

Para esta variable vemos como también existe cierta simetria pese a tener valores
extremos en ambas colas. El aflo medio de construccién ronda la década de los 80.En
este sentido ademas cabe destacar que mientras que la mayoria de municipios tienen
una media de aio de construccidn de sus viviendas que se sitla en la segunda mitad del

siglo pasado.
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Ciudad Ao medio de construccion Ciudad Afio medio de construccidn
28123 Rivas-Vaciamadrid 2001.75 11012 Cadiz 1947.90
28022 Boadilla del Monte 1997.80 08019 Barcelona 1956.62
28161 Valdemoro 1997.20 48020 Bilbao 1964.18
04079 Roquetas de Mar 1996.41 08113 Manresa 1965.07
04902 Ejido (El) 1994.21 15036 Ferrol 1965.19
38017 Granadilla de Abona | 1994.19 20069 Donostia/San Sebastian | 1966.62
29070 Mijas 1993.89 28079 Madrid 1969.42
28127 Rozas de Madrid (Las) | 1993.19 08101 Hospitalet de Llobregat | 1970.13
03133 Torrevieja 1992.84 (L)

35022 Santa Lucia de | 1991.99 03009 Alcoy/Alcoi 1970.31
Tirajana 46250 Valencia 1970.35

Tabla 8. Afio medio de construccion

Fijdndonos ahora en los valores extremos vemos como Cadiz destaca por tener una

antigliedad en sus mucho mayor al resto de municipios. Le sigue Barcelona con una

divergencia respecto al resto aln considerable y ademas de Manresa, tres municipios de

la zona norte del pais. En cuanto a los municipios con la vivienda mas nueva destaca que

las ter primeras posiciones pertenecen a la provincia de Madrid.
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Proporcién de vivienda principal

La cantidad de viviendas que sean vivienda principal en un municipio puede indicarnos

si este es principalmente un municipio residencial o si por el contrario es un municipio

con una gran cantidad de viviendas segunda residencia, apartamentos turisticos, etc.

Proporcion vivienda principal
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Gréfico 29. Proporcion de vivienda principal
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Esta variable nos llama la atencidon debido a que tiene una distribucién bimodal vy

altamente asimétrica. Mientras que la mayoria de los registros superan el 0.75% de

vivienda principal, hay algunos que rondan el 30%.

Ciudad P. vivienda principal Ciudad P. vivienda principal
28049 Coslada 0.94 03133 Torrevieja 0.30
28058 Fuenlabrada 0.94 03099 Orihuela 0.35
28106 Parla 0.94 03031 Benidorm 0.48
28006 Alcobendas 0.93 29070 Mijas 0.54
28148 Torrejon de Ardoz 0.93 29051 Estepona 0.55
28092 Moéstoles 0.93 46131 Gandia 0.55
28007 Alcorcén 0.93 29069 Marbella 0.56
08073 Cornella de Llobregat | 0.93 07011 Calvia 0.56
28080 Majadahonda 0.93 04079 Roquetas de Mar | 0.60
08200 Sant Boi de Llobregat | 0.92 29025 Benalmadena 0.60

Tabla 9. Proporcién de vivienda principal.

Empezando por las viviendas con una menor proporcién de vivienda principal destaca

que las tres localidades con un menor porcentaje pertenecen a la provincia de alicante.

Las dos localidades que les siguen pertenecen a la provincia de Malaga, provincia que

dispone de 4 localidades entre estos diez municipios con una menor proporciéon de
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viviendas principales. De nuevo conviene resaltar que las diez localidades que configuran
las diez primeras plazas de esta clasificacién son municipios cercanos a la playa con una

gran reputacion turistica.
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Vivienda vacia

Como ya se ha comentado, la vivienda vacia reduce la oferta de vivienda disponible en
las urbes por lo que podria condicionar al alza el precio de la vivienda. Es por ello que
conviene tener esta variable en cuenta. Los datos que proporciona el INE determinan

gue una vivienda esta vacia si su consumo eléctrico es nulo.

Proporcion vivienda vacia
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Grafico 30. Proporcidn de vivienda vacia

Con la vivienda vacia vemos de nuevo una distribucidn asimétrica. Mientras que gran
parte de los municipios se situan por debajo del 15% de vivienda vacia, algunos llegan a

rondar valores cercanos al 30%.

Ciudad P. de vivienda vacia Ciudad P. de vivienda vacia
03099 Orihuela 0.27 28080 Majadahonda 0.02
38006 Arona 0.26 28058 Fuenlabrada 0.02
15036 Ferrol 0.26 08266 Cerdanyola del Vallés 0.02
03133 Torrevieja | 0.24 28127 Rozas de Madrid (Las) 0.02
24115 0.23 28134 San Sebastian de los | 0.03
Ponferrada Reyes

07011 Calvia 0.23 28092 Méstoles 0.03
32054 Ourense 0.22 28106 Parla 0.03
29070 Mijas 0.21 28007 Alcorcon 0.03
29051 Estepona 0.20 28074 Leganés 0.03
29069 Marbella 0.19 28006 Alcobendas 0.03

Tabla 10. Proporcidn de vivienda vacia

71



Si nos fijamos en primera instancia en los 10 registros con mayores tasas de vivienda
vacia vemos como en este caso no podemos determinar con rotundidad un factor en
comun entre todas las localidades. No existe una provincia que cope gran parte de los
municipios de esta lista, siendo Malaga la provincia que mas municipios tiene en ella, del
octavo al décimo puesto. Ademads, encontramos tantos municipios de la costa

mediterranea, municipios insulares y municipios que se sitdan al norte del pais.

En un sentido totalmente opuesto, la provincia de Madrid posee 9 de las 10 localidades
con un menor porcentaje de vivienda vacia. Pese a ello, al ser ciudades del area
metropolitana de la mayor ciudad del estado y dada su dimension, si consultdsemos en
términos absolutos la vivienda vacia en estos municipios podriamos llegar a otras

conclusiones sobre el alcance de los efectos de esta.
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Consumo eléctrico medio por vivienda

Como ya se demuestra en el caso de la vivienda vacia, conocer el consumo eléctrico

medio de los municipios puede ayudarnos a discriminar ciertos factores relacionados

con el uso de sus viviendas.

Consumo medio por vivienda
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Gréfico 31. Consumo medio por vivienda
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Vemos en esta variable como la distribucion es considerablemente simétrica con una

ligera sobreconcentracidn de registros en la media. Adema3s, pese a haber localidades en

ambas colas no llegan a ser valores extremos.

Ciudad Consumo medio Ciudad Consumo
23055 Linares 3205 03133 Torrevieja 1424
14021 Cérdoba 3157 24089 Ledn 1563
28022 Boadilla del Monte | 3096 42173 Soria 1590
41004 Alcala de Guadaira 3084 09059 Burgos 1603
41038 Dos Hermanas 3047 34120 Palencia 1610
28013 Aranjuez 3000 33044 Oviedo 1613
28115 Pozuelo de Alarcon | 2983 37274 Salamanca 1615
30027 Molina de Segura 2972 47186 Valladolid 1646
41095 Utrera 2967 01059 Vitoria-Gasteiz 1653
07026 Eivissa 2904 03031 Benidorm 1659

Tabla 11. Consumo medio por vivienda
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De nuevo, en los paises con un mayor consumo no es posible apreciar un factor en
comun entre todos las localidades presentes en la lista. Por el contrario, la mayoria de
municipios con un menor consumo eléctrico pertenecen a provincias del interior del
pais, provincias que no han destacado hasta ahora en valores extremos de ninguna otra

variable.

Proporcién de viviendas de uso esporadico

Para acabar de completar la informacién que nos aportan las dos variables anteriores
puede ser conveniente incluir en el estudio el porcentaje de viviendas de uso esporadico.

Esta variable la construye el INE a partir de los valores de consumo eléctrico.

Proporcioén vivienda de uso esporadico
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Gréfico 32. Viviendas de uso esporadico

El histograma de esta variable es el esperado teniendo en cuenta la informacién que ya
habiamos obtenido. De nuevo encontramos una distribucion asimétrica, con la mayoria
de ciudades concentradas por debajo del 13% de vivienda de uso esporadico y con

algunas observaciones que superan con creces la media.
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Ciudad Proporcién de uso esporadico
03133 Torrevieja 0.19
03031 Benidorm 0.17
46131 Gandia 0.15
03099 Orihuela 0.13
29094 Vélez-Malaga 0.13
24089 Ledn 0.13
42173 Soria 0.12
05019 Avila 0.12
29054 Fuengirola 0.12
49275 Zamora 0.12

Tabla 12. Proporcion de vivienda de uso esporadico

Otra vez mas, las posiciones mas altas de los municipios con un mayor uso esporadico

de sus viviendas son localidades costeras del mediterrdneo. No obstante, resulta

interesante que en este listado aparecen también municipios interiores como Ledn, Soria

o Avila.
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Vivienda turistica

Por ultimo, llegamos a una variable que puede tener una considerable relevancia en los
resultados del estudio. La variable |la proporciona el INE y forma parte de un estudio
experimental para determinar cuanta vivienda turistica hay en nuestro pais. Cabe
destacar que dado que algunos pisos que operan como turisticos en plataformas como
AIRBNB no tienen licencia la estimacién es compleja y puede no ser del todo exacta. Pese
a ello, para determinar si la vivienda turistica en un municipio es un factor explicativo del
precio de la vivienda no necesitamos disponer de los datos exactos para cada ciudad,
nos basta con unos datos que cuantifiquen la magnitud del fendmeno para cada
localidad.
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Grafico 33. Viviendas turisticas Viviendas

Nuevamente, obtenemos una distribucién muy dependiente de la dimension de las
ciudades. De este modo vemos como las grandes ciudades son las que mas vivienda

turistica tienen. Conviene por ello relativizar estos datos.
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Viviendas turisticas por cada 1000 viviendas

Con la relativizacidén de estos datos se pretende que en la variable cobre relevancia la
proporcidn de la vivienda turistica en el municipio y que no se generen sesgos en los

modelos.

Tasa de viviendas turisticas por mil
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Gréfico 34. Viviendas turisticas por cada mil viviendas

De nuevo, obtenemos una distribucion totalmente asimétrica. Si bien en la mayoria de
municipios no se supera la tasa de 20 viviendas turisticas por cada mil, hay algunas que

multiplican esta cifra.

Ciudad Viviendas turisticas por mil | Provincia

35019 San Bartolomé de Tirajana | 109.56 Las Palmas

38006 Arona 74.66 Santa Cruz de Tenerife
29069 Marbella 69.74 Malaga

29025 Benalmadena 69.41 Malaga

29070 Mijas 68.17 Mailaga

29051 Estepona 64.07 Milaga

29901 Torremolinos 54.12 Malaga

38017 Granadilla de Abona 50.15 Santa Cruz de Tenerife
29054 Fuengirola 49.15 Malaga

03031 Benidorm 47.07 Alicante

Tabla 13. Viviendas turisticas por cada mil viviendas
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Como cabia esperar, los 10 municipios con una mayor tasa de vivienda turistica son

municipios costeros. Destaca ademas que seis de estos diez pertenecen a la provincia de

malaga.

Grafico de Dispersion entre Precio de compra y Renta
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Grafico 35. Dispersién entre el precio de compra y la renta

El grafico muestra la relacion entre el precio de la vivienda y la renta de cada municipio
discriminando ademas, en color rojo, todos aquellos municipios con una tasa mayor de
25 viviendas turisticas por cada mil viviendas. En el vemos como a priori, existe cierta
relacién entre la renta del municipio y el precio de su vivienda. Pese a ello, observamos
qgue para los municipios con una tasa de vivienda turistica elevada, el precio es mucho

mayor al que le corresponderia, tedricamente, por su nivel de renta
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Variables categoéricas

Por ultimo, contamos con dos variables categdricas. En primera instancia la provincia a
la que pertenece cada municipio. Destaca en esta variable que Madrid es la provincia
gue cuenta con mas municipios, veintidés, seguida de Barcelona con diecinueve. Las
siguientes provincias con mas municipios representados son Cadiz, Malaga y Alicante

con ocho municipios cada una.

Ademas, disponemos de una variable llamada “geografia”. Esta variable agrupa los
municipios de cada provincia segln a que zona de la geografia espafiola pertenezcan.
Esta variable es algo arbitraria pues no existe una particion oficial y Unica en este sentido,

fuera de las comunidades auténomas.

Frecuencia de la variable geografia

20 I I .I

C-erltru Ciudad Auinnoma Este Insular nrle ur

Frecuencia

Gréfico 36. Variable geografia

Vemos como la mayoria de los municipios pertenecen al este del pais, la zona mas
cercana al mediterrdneo, seguida de la zona centro. Observamos también como hay dos
ciudades auténomas, Ceuta y melilla, y 12 municipios insulares.
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Modelos estadisticos

Para analizar los datos es conveniente la utilizacion de distintos modelos que nos
proporcionen distintos enfoques y puedan aportarnos matices diferentes. Antes de ver

la ejecucion de los modelos es necesario ver estos modelos desde un prisma teérico.

Descripcion modelos

Andlisis factorial

Dado que la base de datos tiene muchas variables y que ademas los datos de cada una
de ellas tiene sus peculiaridades a nivel de distribucién e outliers, la elaboracion de por
ejemplo un modelo lineal simple es dificil dado a que los datos pueden no cumplir

algunos de los supuestos requeridos.

En este sentido, la reduccién de dimensionalidades en los datos puede ayudarnos a
concentrar la informacidn de la base de datos en un menor nimero de dimensiones. Es

por ello por lo que realizaré un anadlisis de componentes principales.

La explicacién matematica del ACP se basa en lo siguiente; Matematicamente se
necesitarian vectores propios(eigenvectors) y valores propios (eigenvalues) de la matriz
de correlaciones o de la matriz de varianzas-covarianzas de las variables. Los
eigenvectors de una matriz son todos aquellos vectores que, al multiplicarlos por dicha
matriz, resultan en el mismo vector o en un multiplo entero del mismo. Los eigenvalues
son el resultado de multiplicar la matriz por cada eigenvector. En definitiva, a todo
eigenvector le corresponde un eigenvalue y viceversa. (Jaime Moran,2022)

De este modo con los Eigen Values obtendremos la proporcion de la varianza explicada
por cada componente. Ademas, como la suma de todos estos valores es el total de la
varianza explicada, buscaremos maximizar la varianza explicada con el minimo de
dimensiones posibles. A nivel tedrico se recomienda que la varianza explicada llegue

como minimo al 80%.
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Clustering Jerarquico

El clustering nos puede servir para agrupar distintos municipios segun sus caracteristicas.
De este modo, podremos tener grupos de municipios similares en cuanto a

caracteristicas y a la vez que estos grupos sean heterogéneos entre si.

El algoritmo HAC que articulard el arbol jerarquico se construye del siguiente modo; En
primer término se asignara a cada elemento un cluster, de modo que si tenemos n
observaciones tendremos n clusteres. Seguidamente, se debe calcular las distancias
entre estos clusteres y agrupar el par de clisteres mds cercanos, de modo que ahora
tendremos un cluster menos que en la iteracidn anterior. Seguidamente volveremos a
calcular las distancias entre clusteres y volveremos a agrupar los dos clusteres con una
menor distancia. De este modo, iteraremos hasta que Unicamente reste un cluster que

agrupe todas las observaciones y se haya construido el arbol.

Para calcular las distancias entre clusteres se usara el método de Ward. El método de
Ward se centra en la minimizacion de la varianza total dentro de los grupos. En cada
iteracion, se fusionan los pares de clisteres que tienen la distancia mas pequefia entre
ellos. En esencia, este método forma grupos de manera que se minimice la pérdida
asociada con cada grupo. En cada paso, se evalua la unién de todos los pares posibles de
clusteres y se combinan aquellos cuya fusidn resulta en el menor aumento de la pérdida
de informacidén. En este contexto, Ward define la pérdida de informacion utilizando el

criterio de suma de cuadrados de error (ESS)

Una vez construido el arbol debera decidirse el nimero de clisteres dptimo, y realizar el
profiling para extraer la informacién que resulte de los clisteres obtenidos y poder sacar

conclusiones.
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Modelo lineal

Con la elaboracién de un modelo lineal podremos, ademds de predecir el precio por m2
esperado para cada municipio estimar el efecto de las variables sobre el precio de la

vivienda.

El modelo lineal se constituye bajo la siguiente relacion;

Y =30+ B1X1 + B2X2 + ---+ BpXp + €

Dénde Y es la variable respuesta, Boel término constante y el resto de pardmetros {3 los
coeficientes que representan el efecto de las variables sobre la variable respuesta, y € el

término de error.

Los modelos lineales cuentan con ciertos supuestos; En primer término, a relacion entre
la variable respuesta y las variables predictoras debe ser lineal. Ademas se supone
homoscedasticidad en los residuos, y que ademas se distribuyen segln una distribucion
normal y son independientes entre si. Por Uultimo, se supone ausencia de

multicolinealidad.

La estimacion de los pardmetros se construye por el método de minimos cuadrados
ordinarios. Este método proporciona estimadores lineales insesgados y consistentes.
Ademads, segun el teorema de Gauss-Markov, los estimadores MCO tienen la menor

varianza entre todos los estimadores lineales insesgados.

Ademas el algoritmo goza de simplicidad computacional dado que los coeficientes del
modelo se obtienen resolviendo un sistema de ecuaciones lineales. Los coeficientes
obtenidos ademas tendran una interpretacidn directa, por lo que el modelo poseera

también una gran capacidad de interpretabilidad.

Pese a ello, también tiene ciertas limitaciones. En primer término, serd sensible a
outsiders, un hecho que puede afectarnos en nuestro analisis. Ademas el modelo no
podra recoger relaciones no lineales entre la variable respuesta y las variables

explicativas.
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Decision trees

Los arboles de decision son modelos predictivos que usan una estructura jerdrquica
dividiendo los datos por grupos segmentando segun caracteristicas de los registros. El
arbol se organiza en ramas y nodos. Cada nodo representa una particién de los datos a
partir de una caracteristica de alguna de las variables. Por ejemplo, si se tratase de una
variable numérica, la particién podria ser en base a si el valor de la observacién es mayor
o menor que cierta cifra. Si fuese una variable categérica, la participacion se plantearia
en base a si el registro es igual a uno o mas factores o distinto a estos. Podemos
diferenciar entre el nodo raiz, que es el primer nodo del arbol y que genera la primera
particion de los datos y los nodos intermedios, que seran sucesivas particiones de los
datos hasta que termine el arbol. Las ramas representan cada decisidon dentro del arbol

ante cada nodo, y las hojas, o nodos hoja, representan la predicciones finales.

El pardmetro de complejidad es un hiperparametro que determinara cuando terminara
el arbol. Cuanto mayor sea este pardmetro menos nodos tendrd el arbol, y cuanto menor
sea el parametro mas nodos tendrd. De este modo, un parametro de complejidad
demasiado alto podria generar un arbol muy simple con una capacidad predictiva
limitada, y un pardmetro de complejidad demasiado bajo podria generar overfitting. Es
por ello que la eleccion de este parametro es de crucial importancia. Esta eleccion a
menudo se realiza mediante técnicas de validacién cruzada, que ayudan a identificar el

valor que minimiza el error en los datos de validacion.

83



Exploracién de los modelos.

Modelo lineal.

Un buen comienzo para empezar a trabajar con modelos puede ser la elaboracidén de un

modelo lineal. Para construirlo van a usarse todas las variables de la base de datos

exceptuando la cantidad de vivienda principal y la cantidad de vivienda turistica por que

podrian generar problemas de multicolinealidad.

Una vez construido el modelo obtenemos la siguiente tabla Anova;

Response: Precio_venta

Df  Sum Sg Mean Sq F value Pr(=F)
Renta 1 387490428 38740428 Z70.8013 < Z2.Ze-16
Total _viviendas 1 8636337 8636337 60.3693 1.749e-11
P_propiedad 1 2664993 2664993 18.6287 4.316e-85
Superficie_media 1 4195647 4195647 Z29.3Z8Z 5.7@3e-07
dfc_construccién 1 4386835 4386835 30.6590 3.440e-07
Provincia 51 97364258 1909103 13.3449 < Z.Ze-16
P_Vacias 1 152312 152312 1.8647 @.385111
Cansuma 1 1842438 1042438 7.2ZB68 0.008397
Esporadico 1 319144 310144 Z2.1680 @.144651
Poblacion 1 170768 170768 1.1937 @.277709
Viviendaxhab 1 1357522 1357522 9.4893 0.0027%4
Plazas_tur 1 3353335 3353335 Z3.4403 5.798e-06
P_vivturistica 1 677096 677096 4.7330 0.032399
Residuals 84 12016916 143@59
Signif. codes: @ ‘“***’ @.@@1 ***’ @.91 **° @.85 *." @.1 * '

xt

rEE

Ek

L]

rEE

xE

%

xt

Vemos como hay variables que no son significativas en el modelo. Para mejorar el

modelo y evitar overfitting se ird quitando la variable menos significativa del modelo

hasta que todas las variables del modelo lo sean. De este modo, una vez finalizado el

proceso resulta la siguiente tabla ANOVA.

Analysis of Variance Table

Response: Precio_venta

Df Sum Sq Mean Sq
38748428 38740428
8636337 B636337

P_propiedad 2664993 2664993

Superficie_media 4195647 4195647

Renta 1
1
1
1
afo_construccion 1 43868035 4386035
1
1
1
1

Total_wiviendas

Provincia 51 97364258 1909103
Viviendaxhab 1054996 1854996
Plazas_tur 4676566 4676566
P_vivturistica 747211 747211
Residuals 88 126@1759 143202

Signif. codes: @ ****' @.081 ***’ @.01

F wvalue

278

1%
29

30.

13

32

.5303
. 3089
6181
L2988
6284
.3316
3672
6572
L2179

Pr(>F)
< 2.2e-16
1.390e-11
4.180e-05
5.303e-07
3.181e-07
< 2.2e-16
0.007992
1.476e-07
0.024762

' @g.es c.t oe.l

EEE

2 2]

EEE

2 2]

xE

2 2]

L2

L 2]
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Residuos

El modelo resultante tiene un R? de 0.92, y un R? ajustado de 0.87, una capacidad
predictiva mas que notable. En este sentido, el modelo parece ajustar bastante bien los

valores predichos;

Valores Reales vs. Valores Predichos

6000 -

Valores Reales
=
s
2
s

2000-

2000 4000 6000
Valores Predichos

Gréfico 37. Valores predichos vs valores reales

Pese a ello el modelo viola alguno de los supuestos.
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Gréfico 38. Residuos Gréfico 39. Distribucién residuos

Vemos como la homocedasticidad de los residuos podria ponerse en duda y que ademas,
los residuos no siguen una distribucion normal, invaliddndose asi la inferencia del
modelo. Cabe mencionar en este momento que también he realizado modelos lineales
introduciendo cambios de variable para paliar este problema, pero en ninguin caso ha

desaparecido.
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Andlisis factorial.

Para construir el ACP se han usado todas las variables numéricas exceptuando el precio

de la vivienda, la cantidad de vivienda principal dado que estd muy relacionada con otras

variables y la cantidad de viviendas turisticas, por el mismo motivo.

100
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Inercia acumulada
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Inercia (%)
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20
|

PC1 PC3

Gréfico 40. Inercia acumulada
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Componente Principal
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Con lainercia acumulada vemos que es conveniente escoger 4 componentes principales,

pues asi recogemos mas del 80% de la varianza explicada.

De este modo, obtenemos la siguiente matriz de componentes;

Renta -@.
Total_viviendas
P_propledad -@.
P_alguiler
Superficie_media -@.
afo_construccion
P_vprincipal -8
P_Vacias @
Consumo -8
Esporadico @
Poblacion -8
Viviendaxhab @
Plazas_tur @
P_vivturistica @

a.

a.

a.
96716046

PC1
43300756
@1588081
96716046
96716046
13817987
@9586892

. 74689966
.36357128
.TI828598
.B5723738
.92789759
43622529
.64763900 -0.87910066

PCZ

14763277
.94339798
. 18796420
. 18796420
42225963
.5@371594
.18796420
. 13959437
27218897
L@3799806
.93838591
.B1948212
. 73876859

PC3

.B3465250
23722385
.B9954583
.B9954583
56064910
48278366
.@9954583
. 23893352
. TBR44@57
43549668
. 24811948
14225938
48859232
27504885

-8

-8.

a.
.BEO81477
a.
.29015914

@

-8

-@.

PC4

LTET22B23
.BR800a77
.14341743
.14341743
.61499925
-8.
-@.
.BE106674

16035817
14341743

14839911
20041408

14846609

33761498
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Con estas relaciones podemos determinar el nombre que asignaremos a cada

componente para facilitar su analisis.

En primer término, vemos como la componente principal 1 tiene relacién con el régimen
de tenencia de la vivienda. Es decir, vemos como estd fuertemente correlacionada
positivamente con la proporcion de vivienda en alquiler y negativamente con la

proporcion de vivienda en propiedad.

Para la segunda componente principal observamos como las variables del total de
viviendas y poblacién estan correlacionadas negativamente. Por el contrario, aquellas
variables que estan mas relacionadas positivamente son la superficie media y el afio
medio de construccién, pese a que no estdn tan correlacionadas. De este modo
podriamos definir que esta componente principal guarda relacion con el tamafo del

municipio, y en segunda instancia, con las caracteristicas de su vivienda.

Para la tercera componente principal vemos como las variables que mas relacidn tienen
son variables como el consumo o el uso esporadico. Estas variables guardan relacién con
el uso que se le da a la vivienda. A mas uso esporadico de la vivienda, menos consumo,

como refleja la vivienda.

Por ultimo, vemos como la ultima componente principal guarda una estrecha relacién
con la renta media de cada municipio. Para apreciar mejor estas relaciones podemos

graficar las componentes principales.
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Grafico 42. Componentes principales 2

87



Uso y consumo

Renta

0.0 0.5 1.0

0.5

-1.0

7 Espogadice
| P
1 ler
Pl P_vivtdfistich
Plaza® Tir -
- - ot tru
Superfi media
G umo
! T _I
1.0 0.5 0.0 0.5
Tamano
Gréfico 43. Componentes principales 3
o ] —
xhab ad
e | |
T T T T T T T
-0.8 -0.6 -0.4 -0.2 0.0 0.2 0.4

Uso y consumo

Grafico 45. Componentes principales 5
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Grafico 46. Componentes principales 6.

Con las componentes principales ademas, podemos ahora construir otros modelos.
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Modelo lineal con Componentes principales

Ahora que tenemos las componentes principales que concentran toda la informacién de
las variables, podemos tratar de construir de nuevo a un modelo lineal. Esta vez entonces
las variables explicativas del modelo seran las cuatro componentes principales y las dos

variables categoricas.

Analysis of Variance Table

Response: Y
Df  Sum 59 Mean 5q F value Pr(=F)

PC1 1 335552 335552 ©@.8980 ©.34581

PC2 1 Z0BBE585 Z@@8B585 53.7588 B.p@Be-11 ***
PC3 1 13814556 13814556 36.9691 Z.699e-p8 ***
PC4 1 3359456 3359456 9902 ©0.00349 **

8.
‘base$Geografia’ 6 14794970 2465828 6.5988 7.97@e-06 ***
‘base$Provincia’ 45 88296800 1962151 5.2509 9.11@e-1Z ***
Residuals 92 34378389 373678

Signif. codes: @ ‘***' 9.001 “**’ 9.01 ‘*’ 9.85 *." B.1 * ' 1

Vemos como la primera componente principal no es significativa, por lo que volvemos a

construir el modelo sin ella.

Analysis of Variance Table

Response: Y
Df Sum Sq Mean Sq F value Pr(>F)

PC2 1 20088505 20088585 51.4344 1.748e-10 **=
PC3 1 13814556 13814556 35.3707 4.742e-08 ***
PC4 1 3359456 3359456 8.6015 0.904229 **

‘base$Geografia” 6 14657088 2442848 6.2546 1.507e-@5 ***
‘base$Provincia” 45 86826035 1929467 4.9402 4.088e-11 **+*
Residuals 93 36327588  39@565

Signif. codes: @ ‘***’ @.@01 ‘**’ 9.1 ‘*’ .05 *." 0.1 * ’ 1

Vemos como ahora todas las variables son significativas. Ademas, el R?> del modelo es de
0.79 y el R%ajustado de 0.67. Este hecho nos indica que el modelo podria sufrir de cierto
overfitting. Ademas, de nuevo el modelo viola los supuestos del modelo en términos de

normalidad de los residuos.
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Gréfico 47. Distribucion de los residuos



Clustering con componentes principales.

Con la reduccion de dimensiones podemos realizar también un clustering para asi
agrupar los municipios segln sus caracteristicas. De este modo, usando las 4
dimensiones obtenidas y usando el método de Ward y la distancia euclidiana,

obtenemos el siguiente arbol jerarquico.

30
|

1

MR ]
e v

Gréfico 48. Arbol jerdrquico

Por la estructura del arbol parece razonable hacer quedarse con 3 clusteres, puesto que
si Unicamente escogiésemos 2 clusteres correriamos el riesgo de tener cliUsteres no
demasiado homogéneos o muy generalistas pudiendo asi extraer menos informacién.
Por el contrario, si quisiésemos escoger un numero de clisteres mayor, deberiamos
escoger 6, corriendo el riesgo de no sintetizar la informacién lo suficiente o de cometer
cierto overfitting. De este modo, escogiendo 3 clusteres el arbol queda dividido del

siguiente modo;
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Gréfico 49. Arbol jerdrquico 2

Vemos como un cluster tiene muchas mas observaciones que el resto, habiendo uno de
los dos restantes que contiene Unicamente 5 observaciones. Para extraer informacion

de este clustering debemos ahora realizar el profiling pertinente.

Profiling

Un buen comienzo para el profiling podria ser ver el precio medio por m? para cada
cluster. Pese a que esta variable no esta incluida en el clustering al no estar incluida en
el ACP, encontrar diferencias seria muy significativo pues podria indicar que las

caracteristicas de cada grupo intervendrian en el precio.

Precio medio por clluster
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Gréfico 50. Profiling 1
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Vemos como hay un hecho que llama la atencidn; el cluster 3 tiene un precio medio por

metro cuadrado que supera a los otros dos clisteres por aproximadamente un 70%.

En términos de renta vemos lo siguiente;

Renta media por cluster

1374247
12101.58
10000
5000
0

o N "
cluster

Renta

Gréfico 51. Profiling 2

De nuevo, el cluster 3 supera a los otros dos, pero esta vez la media del clister 1 es
significativamente mayor a la del clister 2. De este modo vemos como a pesar de que el

cluster 2 tiene una renta significativamente menor, el precio de la vivienda no refleja esta

diferencia.
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Gréfico 52. Profiling 3



En el caso de las viviendas por municipio vemos una clara diferencia. Vemos como el
cluster 3 esta compuesto por los grandes municipios del pais. Ademas, pese a que la
dimensién de los datos dificulta el analisis, vemos como las poblaciones del clister 2 son
ligeramente mas pequefias que las del cluster .

Viviendas turisticas por claster

2563

20

16.69

I .

v ™ m,
cluster

Viviendas turisticas por cada mil viviendas
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Grafico 53. Profiling 4

En el caso de las viviendas turisticas vemos como hay notables diferencias entre
clusteres. Esta vez es el cluster 2 el que destaca por encima del resto, mientras que el
cluster 1 destaca por tener una media de vivienda turistica muy baja. De este modo
vemos las primeras diferencias mas que notables entre el cluster 1y el 2.
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Grafico 54. Profiling 5
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En este mismo sentido observamos también como en el clister 2 la proporcién de
vivienda principal es sustancialmente menor que en los otros dos clusteres. Este hecho
nos indica de nuevo que los municipio de este cluster se caracterizan por ser destinos
vacacionales. Corroboramos este hecho con la distribucién de los clisteres para las

variables de consumo medio y viviendas vacias;

Consumo medio Proporcion de vivienda vacia por clisters

2319.67 0.15

Z58 0.15

2000

0.10

0.05

Proporcién de viviendas vacias

0.00

~ - " 2 N ]
cluster cluster

Gréfico 55. Profiling 6 Gréfico. Profiling 7

Como conclusidn podriamos definir estas caracteristicas para cada cluster;

Claster 1 Claster 2 Claster 3
Cluster Mayoritario Municipios turisticos Principales ciudades del
estado
Municipios poco turisticos | Renta baja Renta elevada
Mayor consumo medio Vivienda de uso Precio vivienda alto
esporadico

Tabla 14. Definicién de clusteres

Determinamos asi, a grandes rasgos, que el cluster 1 estd compuesto por municipios
residenciales, el clUster 2 por municipios con una gran actividad turistica y el clister 3
por los grandes municipios del pais.
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Decision tree

Un arbol de decision es una herramienta que nos permite predecir el precio de la
vivienda para cada municipio segln sus caracteristicas. Sin embargo, lo que puede
resultarnos mas ventajoso de este modelo son los nodos para entender cudles son los

factores mas determinantes en el precio de la vivienda.

Para la elaboracion y testeo del modelo se ha hecho una particion aleatoria de los datos

de un 80% para construir el modelo y un 20% para testearlo.
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Gréfico 56. Eleccidn del parametro de complejidad

Como valor del parametro de complejidad escogemos 0.03 dado que es el punto donde
se produce el codo. También podriamos escoger un valor cercano al 0.08 por lo que
vemos en el grafico, pero al querer obtener un mayor nimero de nodos para poder
identificar mas variables determinantes en el precio de la vivienda, y no importarnos
tanto el error que pueda producirse en las predicciones optamos por el pardmetro de
complejidad menor.

De este modo, el arbol resultante es el siguiente;
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Gréafico 57 Decision tree

Vemos como las variables mas importantes segun el modelo para determinar el precio
de la vivienda son la renta del municipio y la proporcion de vivienda en propiedad y
vivienda de uso turistico. Estas dos ultimas variables estan altamente relacionadas con
el turismo pues a mayor concentracidn turistica mas porcentaje de vivienda turistica y

menor proporcion de vivienda en propiedad.

Simple Regression: Predicted vs. Actual
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Gréfico 58. Valores reales vs valores predichos

En términos de prediccién vemos que el algoritmo tiene mds imprecisién cuanto mayor
es el precio medio de la vivienda, aunque tampoco hay predicciones muy desviadas. El
Unico municipio con el que el algoritmo comete un error considerable es Calvia. Un
municipio balear muy turistico pero con una renta por debajo de la media y un precio de
la vivienda muy elevado.

96



Conclusién

Durante la elaboracién del trabajo hemos visto en primera instancia como el mercado
de la vivienda no es uno mas. Por sus implicaciones y su impacto sobre la sociedad debe
tratarse y estudiarse con especial atencion y sin sesgos que puedan afectar a su andlisis.

El problema del precio de la vivienda es multifactorial y en consecuencia se debera
estudiar el caso de cada municipio por separado. La principal caracteristica del mercado
es la rigidez de la oferta. Si ya de por si en un mercado inmobiliario ordinario la oferta es
rigida debido a la magnitud de recursos necesarios para empezar un proyecto
inmobiliario, el alza en los costes y el incremento en el precio de la financiacién, sumado
a las reticencias de los inversores tras el estallido de la burbuja generan que esta oferta

sea aln mas rigida.

Si sumamos una oferta muy rigida con una demanda que crece aino tras afio, obtenemos
unos incrementos en el precio de la vivienda completamente desmesurados. Ante esta
situacién no existe ninguna medida que pueda aplicarse y solucione el problema a corto
plazo. La solucién al problema del precio de la vivienda, o al menos un paliativo, implica
la conjuncién de una seria de medidas tomadas tanto a nivel estatal como a nivel local y

sostenidas y orientadas a medio/largo plazo.

Entre estas medidas podemos concentrar dos grandes grupos; las que influyen en la
oferta y las que influyen en la demanda. Entre las que influyen en la oferta encontramos
todas aquellas relacionadas con los incentivos para construir vivienda nueva, ayudando
asi a tener una curva mas elastica. Por otro lado hay medidas que desplazarian la oferta
como la construccion de vivienda social masiva por parte de las administraciones
publicas o con colaboracion publico-privada. Pese a ello, hay territorios dénde la oferta
estd limitada. Barcelona por ejemplo tiene unos limites geograficos que le impiden
crecer horizontalmente, igual que los territorios insulares. Otro ejemplo de politica que
afectase a la oferta seria la eliminacidon de los pisos turisticos. Esta medida sin embargo
podria tener un efecto limitado en algunos municipios, y en otros, pese a poder tener un
impacto mayor, podria generar un perjuicio a la economia de alguno de los municipios

qgue dependen en gran medida del turismo.

En cuanto a la demanda, las politicas son mucho mas profundas y dificiles de aplicar.
Todas ellas pasan por reducir la demanda de vivienda en las ciudades mas tensionadas.
Este objetivo presenta una gran complejidad pues el modelo de pais actual tiende a
concentrar la mayoria de las oportunidades laborales en las grandes urbes. De este
modo podrian plantearse incentivos al teletrabajo, mejoras de interconexiones entre

municipios o territorios, incentivos fiscales por residir en zonas poco pobladas o

97



subvencionar directamente a quien decida residir alli. Estas medidas, sin embargo,
requieren de cambios estructurales a nivel social y en la vida de todas aquellas personas

que se vean afectadas, por lo que su éxito no estd ni mucho menos garantizado.

En conclusidn, la vivienda es un problema estructural en nuestra sociedad y requiere de
politicas urgentes. Estas medidas deben conseguir aumentar significativamente la oferta
de vivienda a largo plazo e incluso tratar de contener la demanda de vivienda en los
nldcleos mas tensionados del pais. De no hacerlo, las consecuencias sociales vy
econdmicas del pais podrian ser considerablemente adversas y condicionar la economia

de todo el pais en las préximas décadas.
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