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Resumen

En el presente trabajo se pretende analizar cuéles son los determi-
nantes de los precios de la vivienda en la ciudad de Barcelona a partir de
una base de datos referidos a viviendas que han sido tasadas, y de las cua-
les se conocen sus caracteristicas fisicas asi como su localizacion. Asi-
mismo, también se aborda la elaboracién de un indice de precios de la
vivienda que tenga descontado el efecto de la evolucién de las diferen-
tes caracteristicas de dicho bien, y el estudio de la evolucién temporal de
la desigualdad de los precios de la vivienda. Las principales conclusiones
son que la localizacion explica mas de un 50 por 100 de la variacién ex-
plicada de los precios y que la renta es el factor con una capacidad
explicativa mayor con respecto a la variabilidad de precios entre zonas.

Palabras clave: vivienda, precios hedoénicos, localizacion, indice
de precios, desigualdad.

Abstract

In the present article we set out to analyse what the determining fac-
tors are in housing prices in the city of Barcelona on the basis of a data
base referring to dwellings that have been valued and whose physical
features and location are also known. We also address the elaboration
of a housing price index that has discounted the effect of the evolution
of the different features of said good, and the study of the evolution over
time of the inequality of housing prices. The main conclusions are that
location explains more than 50 per cent of the explained variation in
prices and that income is the factor with a higher explanatory capacity
with regard to inter-area price variability.

Key words: housing, hedonic prices, location, price index, inequality.

JEL classification: D11, E30, R31.

I. INTRODUCCION (*)

se haya caracterizado por un marcado com-

portamiento inflacionista de sus precios, éste
ha sido la vivienda. Este fenémeno no se ha dado
de forma exclusiva en Espafia. Asi, en un informe
del Banco Central Europeo de mayo de 2003, Espa-
fia aparece a la cabeza de los paises europeos que
presentan un mayor crecimiento de los precios rea-
les de la vivienda, con una tasa interanual del 10,9
por 100 en el periodo 1998-2002, aunque otros pai-
ses como Grecia, Irlanda u Holanda también pre-
sentan tasas elevadas, por encima del 7,5 por 100.
Todo ello al mismo tiempo que paises como Alema-
nia o Austria han experimentado tasas de variacién
negativas.

E N los ultimos afos, si ha habido algun bien que

Esta heterogeneidad en la evoluciéon de los pre-
cios de la vivienda no se da Unicamente entre paises,
como se ha apuntado anteriormente, sino que tam-
bién se da dentro de cada pais. Asi, en Espafa, en
donde los precios de la vivienda se han mas que do-
blado en los ultimos seis anos, frente a un incre-

mento del IPC del 21,6 por 100, la inflacion en el
mercado de la vivienda no ha sido homogénea geo-
graficamente. En el periodo 1998-2001, segun da-
tos del Ministerio de Fomento, los precios de la vi-
vienda crecieron un 97,6 por 100 en Palma de
Mallorca, un 59,6 por 100 en Barcelona, un 47,6
por 100 en Madrid y un 11,5 por 100 en Cuenca,
siendo también sustanciales las diferencias entre los
precios por metro cuadrado entre las diferentes ciu-
dades espanolas. Asi, en el ano 2001, segun datos
del Ministerio de Fomento, el precio por metro cua-
drado oscilaba entre los 2.442,5 euros en San Se-
bastian y los 605,2 euros en Algeciras para las capi-
tales con mas de cien mil habitantes, pasando por los
1.918,4 euros de Barcelona y los 1.854,7 euros de
Madrid.

Es evidente, pues, que la localizacién de la vi-
vienda es una caracteristica especialmente relevan-
te a la hora de explicar no sélo su precio (precio por
metro cuadrado), sino también la evolucién de éste
(tasa de crecimiento), siendo de destacar que, a me-
dida que reducimos el &mbito geografico de anali-
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sis, la heterogeneidad mencionada se reduce, en
particular por lo que hace referencia a la evolucién
de los precios, manteniéndose diferencias destaca-
bles en los niveles de precios. Asi, el analisis de los
precios de la vivienda en una zona geografica redu-
cida, por ejemplo una ciudad, permite estudiar la
importancia de la localizacion a la hora de explicar
el precio de la vivienda, dejando de lado aspectos
no especificos de este mercado, sino de caracter ma-
croeconémico, que estan detras de las diferencias
de precios entre ciudades de diferentes paises o in-
cluso de un mismo pais. Asimismo, la menor exten-
sion geografica de la zona objeto de estudio hace que
sea razonable suponer que los factores que afectan
a la evolucion de los precios actian de forma simi-
lar en todas las zonas.

En el presente trabajo se pretende analizar cuales
son los determinantes de los precios de la vivienda en
la ciudad de Barcelona a partir de una base de da-
tos referidos a viviendas que han sido tasadas, y de
las cuales se conocen sus caracteristicas fisicas asi
como su localizacion. Segun datos del Ayuntamien-
to de Barcelona (1), el precio medio por metro cua-
drado en la ciudad de Barcelona en el afio 2001 os-
cilaba entre 2.017 y 3.078 euros, lo cual muestra
que las diferencias de precios siguen siendo sustan-
ciales dentro de una misma ciudad, en este caso la
ciudad de Barcelona.

Los objetivos principales del trabajo son: deter-
minar y cuantificar la importancia de la localizacion
en la determinacién de los precios de la vivienda, asi
como modelizar qué factores explican ese efecto de
la localizaciéon. Asimismo, y como resultado de los
analisis realizados, también se aborda la elaboracion
de un indice de precios de la vivienda que tenga des-
contado el efecto de la evolucion de las diferentes ca-
racteristicas de dicho bien, y el estudio de la evolu-
cion temporal de la desigualdad de los precios de la
vivienda. Para ello, se estimara un modelo de pre-
cios heddnicos, habitual en esta literatura, en el que
se prestara especial atencién a la forma funcional en
la que precio y superficie se relacionan, a fin de dis-
poner de un indice de precios de la vivienda relativo
a la localizacion, a partir del cual estudiar los facto-
res que explican las diferencias existentes en aquél
para distintas zonas, asi como proceder a ajustar la
evolucién de los precios de la vivienda descontando
aquella parte atribuible a los cambios en su calidad
(caracteristicas fisicas).

En el apartado Il se presentan los resultados de
la estimacion de diferentes modelos de precios he-
donicos para la ciudad de Barcelona, asi como la ela-

boracion de un indice de precios de la vivienda que
tenga descontado el efecto de sus caracteristicas fi-
sicas. En el apartado Il se analizan los determinan-
tes de las diferencias de precios entre distintas zonas
de la ciudad de Barcelona. El andlisis de la evolucion
de la desigualdad en la distribucion de los precios
por metro cuadrado se presenta en el apartado IV, fi-
nalizando el trabajo con un resumen de sus princi-
pales conclusiones.

Il. ESTIMACION DE UN MODELO
DE PRECIOS HEDONICOS

Aunque la introduccién de este tipo de mode-
los, e incluso del término «hedodnicos», se debe atri-
buir a Court (1941), es con el trabajo de Griliches
(1971) referido al mercado automovilistico cuando
este tipo de modelos (modelos de precios heddnicos),
gue explican el precio de un producto a partir de
sus caracteristicas, se populariza. Posteriormente,
Rosen (1974) los dota de fundamento tedrico, dado
el caracter basicamente empirico de dichos mode-
los hasta ese momento, distinguiendo dos fases en
el analisis: una primera relativa a la modelizacién
del precio de una vivienda en funcién de sus carac-
teristicas, la cual permite obtener los precios mar-
ginales de aquélla, y una segunda en la que se ana-
lizan las demandas de dichas caracteristicas en
funcion de sus precios, permitiendo obtener las co-
rrespondientes elasticidades renta y precio.

Este estudio centra su interés, dados sus objeti-
vos, en la primera de dichas fases, de la que cabe des-
tacar la importancia que los aspectos relativos a la de-
finicién de la variable dependiente (el precio de la
vivienda) y a la forma funcional del modelo han re-
cibido en la literatura (2). Ihlanfeldt y Martinez-Vaz-
quez (1985) discuten la importancia de la forma de
medir el precio en términos de las estimaciones del
modelo de precios heddnicos. Distinguen tres tipos
de precios, de hecho ninguno coincidente con el uti-
lizado en este estudio, concluyendo que la utilizacion
de la estimacion realizada por el propietario o el va-
lor catastral presentan errores de medida sustancia-
les, mientras que el precio de oferta presenta pro-
blemas de sesgo de seleccion. En relacién con la
forma funcional, los trabajos de Anglin y Gencay
(1996) y Gencay y Yang (1996) muestran las venta-
jas que una modelizacién semiparamétrica puede
tener respecto a las habituales especificaciones pa-
ramétricas en términos de la capacidad predictiva
de estos modelos. De hecho, esta preocupaciéon por
la importancia de la forma funcional es anterior en
la literatura de precios heddnicos, y se recoge en tra-
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bajos como los de Goodman (1978) y Quigley (1982),
entre otros, en donde se destaca la bondad de la
utilizacién de la transformacion Box-Cox, pese a la
mayor dificultad de interpretacion de los resultados.

La evidencia empirica para el caso espafol de este
tipo de modelos no es muy extensa, mereciendo ser
destacados los trabajos de Bilbao (2000), Bover y Ve-
lilla (2001) y Branas-Garza et al. (2002).

Los datos utilizados en este estudio correspon-
den a una muestra de 9.297 viviendas tasadas en el
periodo 1998-2001 (3). No se trata de un panel de
datos propiamente dicho, pues cada vivienda es ob-
servada en un solo periodo, pero se trata de una
base de datos con variacion no soélo individual, como
en una cross-section, sino también temporal. Debe
destacarse que el precio de la vivienda en esta base
de datos es el precio de tasacion, a diferencia de
otros estudios en los que se utiliza el precio de ofer-
ta o la valoracién del propietario.

El modelo que se estimara tiene la siguiente es-
pecificacion:

pi=X B+ X oD+ DT+, [1]
i t

en donde p es una funcién del precio por metro cua-
drado (en nuestro caso el logaritmo), X es un vector
de caracteristicas fisicas de la vivienda, D’ es una va-
riable ficticia correspondiente a la zonaj en la que en-
cuentra la vivienda, Ttes una variable ficticia corres-
pondiente al afo t al que corresponde la observacion
de la vivienda /, y, por ultimo, u es el correspondiente
término de error.

Las variables incluidas en el vector X de caracte-
risticas son las siguientes:

— Superficie: metros cuadrados de superficie
construida, incluyendo la parte proporcional de las zo-
nas comunes. La forma funcional utilizada se discu-
tird posteriormente.

— Antigledad de la vivienda: se han definido
siete variables ficticias referidas a los siguientes
grupos, segun la antigiedad de la vivienda: vi-
viendas nuevas, antigliedad entre 1y 5 afnos, en-
tre 6y 10 anos, entre 11 y 20 anos, entre 21y 30
anos, entre 31 y 50 afios, y mas de 50 afos de
antigledad.

— Estado de conservacion: se han definido cin-
co variables ficticias seguin que la valoraciéon del es-
tado de conservacién de la vivienda hecha por el ta-

sador fuera: muy malo, malo, normal, bueno o muy
bueno.

— Tiempo transcurrido desde la tltima reforma:
se han definido cuatro variables ficticias segun el
tiempo transcurrido desde la Ultima reforma: entre 0
y 5 afos, entre 6 y 10 anos, entre 11y 20 anos y
mas de 20 anos.

— Ascensor: variable ficticia igual 1 si la vivien-
da dispone de ascensor.

— Planta: se han definido cuatro variables ficti-
cias segun la planta en la que se encuentra la vi-
vienda: planta baja, primera planta, sequnda planta
y tercera planta o superior.

— Atico: variable ficticia igual a 1 si la vivienda tie-
ne condicion de atico.

— Calefaccion: variable ficticia igual a 1 si la vi-
vienda dispone de calefaccion.

— Exterior: variable ficticia igual a 1 si la vivien-
da tiene condicion de exterior.

En el cuadro A.1 del apéndice se presentan los
estadisticos descriptivos de las variables referidas a las
caracteristicas fisicas de las viviendas.

En relacion con la modelizacion del efecto que la
localizacion de la vivienda tiene sobre su precio, re-
cogida en el conjunto de variables ficticias D/, la in-
formacion disponible permite conocer la zona (un
total de 248), de acuerdo con la clasificacion hecha
por el Ayuntamiento, asi como el barrio o distrito
(agrupaciones de zonas) correspondiente.

En el cuadro n.° 1 se presentan los resultados de
la estimacion del modelo de precios heddnicos, en
donde la variable explicativa referida a la superficie

S
(S) esta definida como In ,en donde Bes un
1+ S°

parametro a estimar, siendo la elasticidad (¢) del pre-
cio por metro cuadrado con respecto a la superficie:

1T+5%(1-0)
=B — 2
£=Ps 1+ S0 2l
| coefici la variable :
en donde f; es el coeficiente de la variable n(1 +53)

Como puede observarse, la elasticidad no es cons-
tante, excepto en el caso 6 = 0, para el que el mo-
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CUADRON.° 1

RESULTADOS DE LA ESTIMACION DEL MODELO DE PRECIOS HEDONICOS
(Variable dependiente: precio por metro cuadrado (log))

Superficie:

Antigledad (ref: mas de 50 afos):
Entre 1y 6 afos......
Entre 6y 10 afos....

Entre 11y 20 anos..
Entre 21 y 30 afos......

Estado de conservacion (ref: muy mal):

Planta (ref: planta 0):

Segunda.....
Tercera o superior....

Ultima reforma (ref: méas de 20):

Hace 6-10 afos....

INUBVOS ..

ENtre 31y 50 @N0S ... eiiiiiiiiiiie e

AASCENSOL .ttt

PIIMEIA oo

ASCENSOI X ATICO .o

HACE 0-5 AM0S . .uiiiiieeiee e

HACE 11720 @N0S. ...ttt

Coeficiente Estadistico t
............................. -6,710 6,16
............................. 1,004 618,97
............................. 0,249 58,47
............................. 0,426 104,33
............................. 0,584 141,19
............................. 0,255 23,22
0,148 13,81
0,111 9,66
0,083 14,68
0,065 15,01
............................. 0,024 5,85
0,091 11,60
0,170 21,84
0,233 27,34
0,270 22,85
0,023 6,35
0,019 5,01
............................. 0,076 20,39
............................. 0,034 4,74
0,040 5,68
0,048 7,43
............................. 0,057 5,84
............................. 0,032 3,06
............................. 0,074 17,22
0,060 11,92
............................. 0,038 7,60
............................. 11,371 145,88
............................. Zonas (89)
0,771
0,136
............................. 9.297

delo coincide con una especificacion logaritmica para
la superficie. Asimismo, para 8 = 1 la elasticidad se
puede aproximar por

1 Bs

e=Ps 5 "s
y, por tanto, el signo de s nos indica el signo de la
elasticidad, cuya magnitud depende del valor de

3]

la superficie, disminuyendo en valor absoluto con
dicho valor.

Dados los valores estimados para By 6, la elasti-
cidad del precio por metro cuadrado con respecto a
la superficie para un piso de 50 metros cuadrados
es de -0,10659, mientras que para un piso de 100
metros cuadrados dicha elasticidad seria de -0,04194.
Es decir, el signo negativo y significativo nos indica
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gue una mayor superficie se traduce en un precio
por metro cuadrado inferior (la elasticidad del precio
total con respecto a la superficie es menor que 1),
siendo dicho efecto menor en valor absoluto y ten-
diendo a cero a medida que la superficie aumenta.
Asimismo, debe destacarse la importancia de la es-
pecificacion del modelo a la hora de estimar el efec-
to de la superficie. Asi, si no se incluyen las variables
ficticias correspondientes a la localizacion, el efecto
de la superficie serfa positivo y significativo, con una
interpretacion totalmente contraria a la que se des-
prende de los resultados del cuadro n.° 1. Ello es
consecuencia de la asociacion entre la superficie de
las viviendas vy la localizacién de éstas. Aquellas vi-
viendas con mayor superficie suelen ubicarse en zo-
nas con unos precios unitarios mayores.

Con respecto a los efectos estimados para el res-
to de caracteristicas de la vivienda, merece desta-
carse la significacion y el adecuado signo de sus coe-
ficientes estimados. Asi, una mayor antigliedad de
la vivienda se traduce en un menor precio por me-
tro cuadrado. En concreto, fijadas las otras caracte-
risticas, un piso nuevo tiene un precio por metro
cuadrado un 29,05 por 100 [(exp (0,255) — 1) x100]
superior al de un piso con un antigiedad superior
a los 50 afos. Asimismo, la tasa de depreciacion
anual no es constante, pero si decreciente, esti-
mandose del orden del 4 por 100 para los cinco pri-
meros afos de vida del inmueble, del 1,6 por 100 en-
tre el sexto y el décimo afio, del 0,5 por 100 para
antigledades entre 11y 20 anos y del 0,4 por 100
a partir de los 20 afios de antigtiedad (4).

Por otra parte, un mejor estado de conservacién
de la vivienda se traduce en un mayor precio por me-
tro cuadrado; el tiempo transcurrido desde la Ultima
reforma tiene un efecto negativo sobre el precio; la
disponibilidad de calefaccién, la condicion de exte-
rior, la planta en la que se encuentra y la disponibi-
lidad de ascensor, en particular si se trata de un ati-
co, hacen aumentar el precio por metro cuadrado
de la vivienda.

La localizacion de la vivienda se destaca como
uno de los principales determinantes de su precio
por metro cuadrado, no sélo porque, tal y como se
ha comentado anteriormente, su no consideracion
afecte a la consistencia de la estimacion de los efec-
tos de las otras variables, sino porque su contribu-
cion a la mejora de la capacidad explicativa es sus-
tancial. Asi, el R? ajustado del modelo estimado
pasa de 0,656 a 0,812 al anadir las variables ficti-
cias correspondientes a la localizacion. Inicialmen-
te, se incluyeron variables ficticias para todas y cada

una de las 248 zonas, aunque luego se procedié a
agruparlas segun criterios de proximidad, perte-
nencia a un mismo barrio y similitud de los coefi-
cientes, reduciendo las 248 zonas a 89 agrupacio-
nes zonales (5).

En el grafico 1 se presenta una vision sintética del
efecto que la localizacion tiene sobre el precio por me-
tro cuadrado de la vivienda. En dicho grafico se ex-
presan las diferencias en términos porcentuales de los
precios por metro cuadrado de cada una de las 89
zonas con respecto al precio medio de la ciudad (6).

Los resultados muestran que la zona con un me-
nor precio relativo tiene un precio por metro cua-
drado un 46,5 por 100 por debajo de la media de la
ciudad. Por contra, la zona mas cara tiene un precio
relativo un 67 por 100 por encima de la media.

A fin de cuantificar el peso que los diferentes fac-
tores explicativos (caracteristicas fisicas y localizacion)
tienen a la hora de dar cuenta de la variabilidad de
los precios de la vivienda, se ha procedido a des-
componer la variabilidad de la variable dependiente
(el logaritmo del precio por metro cuadrado) en la par-
te atribuible a cada factor explicativo y la parte no ex-
plicada por el modelo. Esta descomposicion se ha
efectuado para el aflo 2001, dado que asi se elimi-
na la variabilidad atribuible a la inflacion del merca-
do de la vivienda recogida por las variables ficticias
correspondientes a los afios de la muestra, la cual
da cuenta de buena parte de la variabilidad total en
la muestra utilizada para estimar el modelo del cua-
dro n.° 1. Para ello se ha estimado un modelo con una
especificacion similar a la de la expresion [1] y el cua-
dro n.° 1, excepcion de las variables ficticias corres-
pondientes a los anos.

La varianza muestral de la variable dependiente se
puede descomponer, de acuerdo con la expresion
[1], de la siguiente manera:

var (p;) = var (X;/Ai) + var (Z&/ D/’) +
) j 4]
+ var (uU;) + interacciones

en donde el tercer término de la parte derecha co-
rresponde a la parte de la varianza de la variable de-
pendiente no explicada por el modelo (la varianza
de los residuos), y el ultimo término corresponde a

. A N i .
las covarianzas entre X; By ., D/, las cuales a prio-

ri se espera que tengan un /peso relativamente pe-
quefo (7).
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GRAFICO 1

RELACION ENTRE LA VARIABLE ZONA Y EL PRECIO POR METRO CUADRADO
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D9: Sant Andreu; D10: Sant Marti.

D1: Ciutat Vella; D2: Eixample; D3: Sants-Montjuic; D4: Les Corts; D5: Sarria-Sant Gervasi; D6: Gracia; D7: Horta-Guinardo; D8: Nou Barris;

En el cuadro n.° 2 se presentan los resultados de
esta descomposicion para el aio 2001. Para dicho
ano, un 35 por 100 de la variacién explicada de los
precios es atribuible al factor relativo a la localiza-
cion de la vivienda, mientras las caracteristicas ex-
plican algo mas de la tercera parte.

Para dicho afio, algo menos de dos terceras par-
tes de la variacion de los precios se explica median-
te las caracteristicas y/o la localizacién, mientras que
mas de la mitad de la variacién explicada de los pre-

cios es atribuible al factor relativo a la localizacion
de la vivienda.

Por ultimo, y como ya se ha comentado anterior-
mente, dado el importante proceso inflacionario en el
mercado de la vivienda en los ultimos afos, las varia-
bles ficticias correspondientes a los afios de la mues-
tra presentan coeficientes significativos y con una ele-
vada capacidad explicativa. Asi, a partir de dichos
coeficientes, podemos obtener un indice de precios
de la vivienda ajustado por la calidad (caracteristicas)

CUADRO N.° 2

DESCOMPOSICION DE LA VARIANZA DEL PRECIO POR METRO CUADRADO (2001)

Varianza

Porcentaje sobre la varianza total Porcentaje sobre la varianza explicada

Varianza explicada:

Caracteristicas fisicas = var (X; [%) ...................... 0,015
Localizacion = var (Z&/ Df) .............................. 0,017
Total de la varianza ejzxplicada ............................ 0,032
Varianza no explicada= var () .........c.c.ccc..c....... 0,018
INTEracCion s, ......cviiiiiiii i -0,002
Varianza total.........ccooiiiiiii 0,049

30,65 46,42
35,39 53,58
66,04 100,00
37,79
-3,84

100,00
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CUADRON.° 3

iNDICES DE PRECIOS DE LA VIVIENDA EN LA CIUDAD DE BARCELONA

indice de precios sin ajustar

indice de precios ajustado por calidad

indice de precios de las caracteristicas

1998 100
1999, 119
2000............... 147
2007 .. 173

100 100
128 93
153 96
179 97

de la misma, simplemente como (exp (r,) -1) x 100, el
cual quedara expresado en base 100 para 1998. Dicho
indice se presenta en el cuadro n.° 3, junto al indice de
precios sin ajustar por el efecto de la calidad (8).

Como queda reflejado en dicho cuadro, el im-
pacto en la evolucion del indice de precios de las ca-
racteristicas no ha sido muy importante (9), aunque
de la evidencia disponible cabe concluir que la infla-
cion propia del mercado de la vivienda ha sido algo
mas importante que la reflejada por la evolucién de
los precios, dado que, aparentemente, las caracte-
risticas de las viviendas transaccionadas ha ido em-
peorando en el periodo considerado. Evidentemen-
te, estos indices muestran asimismo una fuerte
variabilidad entre zonas cuando se calculan para las
89 zonas que se han definido (10), lo cual es indica-
tivo de la posible conveniencia de especificar inter-
acciones entre localizacion y las variables ficticias tem-
porales si el periodo temporal contemplado es amplio.

lll. DETERMINANTES DEL EFECTO
DE LA LOCALIZACION

En el apartado anterior, se han obtenido unos in-
dices de precios de la vivienda con variabilidad atri-
buible a la localizacién, a partir de los coeficientes
de las variables ficticias en la expresién [1] corres-
pondientes a las 89 zonas en que se ha dividido la ciu-
dad de Barcelona. Tal y como se comenté en la in-
troduccion, uno de los objetivos del presente trabajo
es tratar de ver hasta qué punto la variabilidad de
precios atribuible a la localizaciéon es explicable por
variables propias de los diferentes zonas. Es decir,
qué variables caracterizan el mayor o menor atracti-
VO que una zona puede tener a la hora de adquirir
una vivienda en ella, independientemente de las ca-
racteristicas de ésta.

La literatura empirica del mercado de la vivienda
gue ha tratado este tema es amplia, habiendo cen-
trado su atencién en la modelizacion de efectos

como los relativos a la accesibilidad a los medios de
transporte, la disponibilidad de centros educativos,
la seguridad de la zona u otros aspectos relaciona-
dos con el medio ambiente (disponibilidad de zonas
verdes, contaminacién ambiental, etc.). Con res-
pecto a la accesibilidad a medios de transporte pu-
blico, los resultados son dispares y no concluyen-
tes, pues pueden darse externalidades tanto positivas
(mejor comunicaciéon) como negativas (mayor rui-
do) asociadas a la proximidad de medios de trans-
porte. Asi, algunos autores concluyen con efectos no
significativos, caso del trabajo de Haider y Miller
(2000); otros con efectos dependientes de la renta,
como en el caso de Nelson (1992), y otros con efec-
tos positivos, como en Bowes e |hlandfeldt (2001).
Por contra, parece haber mayor homogeneidad en
los resultados referidos a la disponibilidad de cen-
tros educativos no universitarios, como en el caso de
los trabajos de Bogart y Cromwell (2000) y de Gib-
bons y Machin (2003), aunque se apuntan proble-
mas de endogeneidad en algunos de los regreso-
res y los resultados no parecen ser extrapolables a
cualquier otra zona geografica. Respecto a la cri-
minalidad, la evidencia disponible del trabajo de
Gibbons (2002) apunta a que aquélla tiene un efec-
to negativo, aunque dificilmente identificable si se
controla por otros factores de la zona. Finalmente,
Huang y Kerry (1995), mediante un estudio de los
resultados de diferentes trabajos acerca de la im-
portancia de aspectos relativos a la contaminacion
sobre los precios de la vivienda, sugieren una rela-
cién consistente entre la disposiciéon a pagar por re-
ducciones en la contaminacion y el nivel de ésta.
Para el caso espafiol, Bilbao (2000) obtiene una re-
lacion significativa entre los niveles de so, de la zona
y el precio de la vivienda.

En el presente trabajo se pretende modelizar los
coeficientes estimados de las variables ficticias co-
rrespondientes a la localizacion en la expresion [1]
en funcién de un conjunto de variables referidas a
los determinantes habitualmente utilizados en la li-
teratura. En concreto, se reestimé el modelo del
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cuadro n.° 1 sin efectuar las agregaciones de zonas
para obtener los indices de precios espaciales, sien-
do la especificacion del modelo estimado en esta
segunda etapa la siguiente:

&j:a+Z;y+vj [5]

en donde 3:/ es el coeficiente estimado para la varia-
ble ficticia correspondiente a la j-ésima zona de acuer-
do con el modelo de la expresion [1], Z; es el vector
de caracteristicas de la j-ésima zona y v es el corres-
pondiente término de error.

Las variables que se han utilizado finalmente para
aproximar las caracteristicas de la zona han sido ela-
boradas por el Ayuntamiento de Barcelona, corres-
ponden al afo 2000, y son las siguientes:

— Accesibilidad a los medios de transporte: se
ha utilizado la informacién referida al nimero de bo-
cas, estaciones y lineas de metro en cada zona, ex-
presadas como proporcion del nimero de residentes
en la zona o de la superficie de la misma.

— Disponibilidad de centros educativos: se ha
utilizado el numero de escuelas de educacién infan-
til, primaria y secundaria por habitante en la zona
correspondiente.

— Sequridad: se han utilizado los resultados de
la Encuesta sobre victimizacion y opinion sobre la
sequridad en Barcelona relativos al numero de citas
que los diferentes barrios de Barcelona reciben por
parte de los encuestados (citas de peligrosidad), al
ser preguntados por los dos barrios mas peligrosos
de la ciudad.

— Disponibilidad de zonas verdes: se ha utiliza-
do la proporcion de la superficie total de una zona
que corresponde a parques.

Por otra parte, y dado que, en una parte impor-
tante de los trabajos dedicados a analizar los deter-
minantes del efecto de la localizacién, la renta o va-
riables que la aproximan han sido habitualmente los
factores con mayor capacidad explicativa, se han in-
cluido un conjunto de variables que tratan de medirla
0 aproximarla, como son:

— Indice de capacidad econdmica familiar: se
trata de un indicador sintético de renta construido
a partir de un analisis de componentes principales de
un conjunto de indicadores de renta de cada zona,
como son la categoria socio-econdmica, la poten-
cia media de los turismos, la edad media de los tu-

rismos y los valores catastrales del suelo, construc-
cion y servicios de la vivienda (Ajuntament de Bar-
celona, 1999).

— Nivel de estudios: esta variable se ha aproxi-
mado de dos maneras alternativas: las proporciones
de poblacion sin estudios, con estudios no universi-
tarios y con estudios universitarios, o bien a partir
de la media de los afos de estudio de los habitantes
de una zona (11).

— Numero de expedientes de IAE: el nimero de
expedientes del Impuesto de Actividades Econdmicas
trata de aproximar la actividad empresarial y profe-
sional de la zona.

En el cuadro n.° 4 se presentan los resultados de
diferentes especificaciones, segun las variables ex-
plicativas incluidas del modelo correspondiente a la
expresion [5]. Los tres primeros modelos utilizan una
Unica variable explicativa que hace referencia o apro-
xima la renta de la zona. Tanto el indice de capaci-
dad econdmica familiar (Modelo 1), como la distri-
buciéon de la poblacién de una zona por niveles de
estudio (Modelo 2), como la media del nUmero de
anos de estudio de una zona (Modelo 3), presentan
coeficientes estadisticamente significativos y positi-
vos, y los modelos presentan una elevada capacidad
explicativa, con valores del R? por encima de 0,7 (12).

Esta mayor disponibilidad a pagar por viviendas
situadas en zonas de mayor nivel de renta o un ma-
yor nivel de estudios se explica por el hecho de que
un mayor nivel educativo puede estar correlacio-
nado con otras caracteristicas que el individuo va-
lora. Esta idea de reparto (distribucién) de las zonas
de una ciudad segun la clase social o el nivel edu-
cativo de quienes residen ya se recoge en otros ana-
lisis de economia regional que contemplan mode-
los mas o menos descentralizados de poblacion, lo
que se conoce bajo el término de gentrification
(Bridge, 1995).

Si, como apuntan Gibbons y Machin (2003), la
educacion (o la renta) es la caracteristica clave a la
hora de evaluar el efecto que la localizacion tiene so-
bre el precio de la vivienda, entonces se dispone de
una base para poder valorar los rendimientos so-
ciales de la educacion. En este sentido, podemos
utilizar los resultados de la estimacién del Modelo 3
para medir el impacto que un aumento unitario en
el numero afos de estudio tendria en el precio por
metro cuadrado de la vivienda. El precio se multi-
plicaria por exp (0,09), en donde 0,09 es el coefi-
ciente de la variable numero de afios de estudio. El
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CUADRO N.° 4

ESTIMACIONES DEL MODELO DE LOS PRECIOS DE LA VIVIENDA POR ZONAS

Universitarios 1,542 (21,74)

Anos de estudio

Zonas verdes

Seguridad

Infrastructuras de transporte:

Estaciones.
Lineas
Lineas (corona)

Infraestructuras educativas:

Modelo 1 Modelo 2 Modelo 3 Modelo 4 Modelo 5 Modelo 6 Modelo 7
indice de capacidad econémica .. 0,005 (24,28)
Estudios:
No Universitarios..................... 0,357 (2,64)

0,090 (32,89)

Infantil ... -29,068 (1,46) -21,702 (1,17) -29,430(1,48) -29,180(1,48)

Primaria ..o 28,830(1,13) 30,896 (1,22) 27,804 (1,07) 27,406 (1,08)

Secundaria..........cccoeeiererenn. -11,952 (0,87) -11,190(0,81)  -9,480(0,62) -10,993(0,82)
Constante ... 11,089 (517,5) 11,099 (109,9) 10,68 (396,2) 10,745 (364,7) 10,749 (375,9) 10,744 (366,6) 10,759 (351,6)
R 0,71 0,83 0,82 0,84 0,85 0,85 0,85
N 244 244 244 233 233 233 233

0,089 (32,05)
0,081 (0,84)
0,125 (0,79)

0,089 (32,14)
-0,129 (1,81)
0,153 (0,91)

0,089 (32,02)
-0,074(0,78)
0,164 (0,94)

0,089 (32,13)
-0,129 (1,29)
0,148 (0,94)

-0,036 (0,73)
-0,068 (0,78)
-0,040(0,69)
-0,028(1,73)

precio aumentaria un 9,4 por 100, teniendo asi una
medida indirecta de la valoracion que el mercado
hace de un afno extra de estudios.

El resto de modelos que se presentan en el cua-
dro n.° 4 corresponden a especificaciones en las que,
ademas de la variable afios de estudio, se incluyen
otras variables que hacen referencia a otros aspec-
tos relevantes de la localizacion, como es el caso de
la accesibilidad al transporte publico, la disponibili-
dad de centros educativos, la accesibilidad a zonas
verdes o la seguridad. Tal y como puede apreciarse
en los resultados presentados, ninguno de estos fac-
tores aparece como significativo, habiéndose utili-
zado distintas definiciones para la accesibilidad al
metro, e incluso habiéndose extendido el concepto
de accesibilidad a las zonas limitrofes a aquella en
la que se encuentra cada vivienda, utilizando los
planteamientos propios de la econometria espacial.
Esta especificaciéon se recoge en el Modelo 7 del
cuadro n.° 4 a través de la variable referida al nUmero
de lineas de metro de la corona. La evidencia obte-
nida para la ciudad de Barcelona es acorde con la ob-
tenida en otros estudios, en el sentido de que una
mayor accesibilidad comporta externalidades nega-
tivas, y por tanto, coeficientes negativos para dichas

variables (Forrest et al., 1996), o bien el efecto de-
pende de la renta de la zona (Nelson, 1992).

En el cuadro n.° 5 se presentan los resultados co-
rrespondientes a la estimacion del modelo anterior,
en el que las variables de renta o educacion del cua-
dro n.° 4, o bien han sido sustituidas por el nimero
de expedientes de IAE (Modelo 1y Modelo 2), o bien
han sido eliminadas (Modelo 3 y Modelo 4). Como
puede apreciarse, la capacidad explicativa de los
diferentes cae sustancialmente respecto de la de los
modelos del cuadro n.° 4. Es solamente algo mas
del 40 por 100 cuando se incluye la variable refe-
rente al numero de expedientes de IAE 0 apenas el
14 por 100 cuando no se incluye dicha variable.

Aunque los efectos de algunas variables son es-
tables sea cual sea la especificaciéon (caso de la va-
riable que aproxima el nivel de seguridad o las va-
riables referidas a las infraestructuras educativas),
otras tienen efectos significativos cuyo signo de-
pende de la especificacion considerada (como es el
caso de la accesibilidad a zonas verdes) y, finalmente,
otras siguen presentando efectos no significativos
(como en el caso de la accesibilidad a los medios
de transporte).

PAPELES DE ECONOMIA ESPANOLA, N.° 109, 2006. ISSN: 0210-9107. «LA VIVIENDA: PRECIOS, MERCADOS Y FINANCIACION»

133



PRECIOS DE LA VIVIENDA Y LOCALIZACION: EVIDENCIA EMPIRICA PARA LA CIUDAD DE BARCELONA

CUADRO N.° 5
ESTIMACIONES DEL MODELO DE PRECIO DE LA VIVIENDA POR ZONAS (SIN RENTA)
Modelo 1 Modelo 2 Modelo 3 Modelo 4
Expedientes IAE ............. 0,529 (10,42) 0,542 (10,63)
Zonas verdes................ 0,773 (3,58) 0,734 (3,40) -0,447 (2,03) -0,459 (2,04)
Seguridad ... -1,541 (5,36) -1,484 (5,16) -1,503 (4,31) -1,493 (4,25)
Infr, Educativas
Infantil ... 71,911 (1,90) 72,632 (1,93) 90,814 (1,98) 91,026 (1,98)
Primaria . -94,759 (1,97) -105,035 (2,18) -170,914 (2,96) -173,087 (2,97)
Secundaria ................. 79,489 (3,23) 91,568 (3,60) 116,386 (3,93) 118,708 (3,84)
-0,176 (1,82) -0,031(0,27)
11,356 (358,2) 11,365 (356,1) 11,623 (512,7) 11,626 (465,7)
0,41 0,43 0,14 0,14
N 233 233 233 233

En concreto, el nimero de citas de peligrosidad
hace disminuir el precio de las viviendas de la zona
para los cuatro modelos del cuadro n.° 5, mientras
que la mayor disponibilidad de centros educativos
infantiles y de secundaria hace aumentar el precio
de la vivienda, lo cual no ocurre con los de primaria,
quiza como consecuencia de la oferta existente para
los distintos tipos de plaza. Por otra parte, la accesi-
bilidad a zonas verdes presenta el efecto (positivo)
esperado en los modelos que incluyen el nimero de
expedientes de IAE (Modelo 1y Modelo 2 del cuadro
numero 5), cambiando el signo, aunque mantenien-
do la significacion al eliminar esta variable (Modelo 3
y Modelo 4 del cuadro n.° 5). Ello es una muestra de
la importancia que las correlaciones espurias pueden
tener en modelos con este tipo de datos. Las anteriores
consideraciones acerca de estas tres variables per-
manecen inalteradas si se incluye la variable nimero
de bocas de metro (Modelo 2 y Modelo 4 del cuadro
numero 5). De hecho, esta variable sigue teniendo
un coeficiente estimado negativo y no significativo,
manteniéndose asi la conclusion acerca de la no re-
levancia de la accesibilidad a medios de transporte
a la hora de explicar la variabilidad entre zonas de los
precios de viviendas con idénticas caracteristicas.

En resumen, la renta, o en su defecto el nivel edu-
cativo de los residentes, es la variable que parece es-
tar mas correlacionada con los precios de la vivien-
da y explicar mejor las diferencias de éstos entre las
zonas estadisticas en la ciudad de Barcelona. Los
efectos de las otras potenciales variables explicati-
vas quedan anulados por el efecto de la renta, pu-

diendo ser la consecuencia del tipo de informacion
utilizada (agregada a nivel de zona en el mejor de
los casos). Para superar esta limitacion seria necesa-
rio disponer de informacion de este tipo de variables
de accesibilidad y disponibilidad referidas a la vi-
vienda concreta correspondiente a cada observacion,
y no a nivel de la zona en que se encuentra, ya que
esto Ultimo quiza represente una agregacion excesi-
va. Por otro lado, cabe también resaltar que, dado que
muchas de las variables que se pretende aproximar,
y que explican las diferencias de precios entre zonas,
no son directamente observables, es posible que la
renta o el nivel educativo sean una buena proxy de
un conjunto de caracteristicas no observables.

IV. LA EVOLUCION DE LA DESIGUALDAD
EN LOS PRECIOS DE LA VIVIENDA

Aunque en el apartado Il se ha hecho referencia
a la evolucion temporal de los precios de la vivien-
da, ya sea ajustada o no por la calidad de ésta, es
relevante analizar hasta qué punto las diferencias
de precios unitarios entre las distintas viviendas se
han ido reduciendo o han ido aumentando a lo lar-
go del periodo considerado. Es decir, si son los pre-
cios mas altos o los mas bajos los que mas o0 menos
crecen en términos relativos a lo largo de un perio-
do determinado.

Para efectuar este anélisis de la evolucion, se utili-
zara un enfoque basado en una metodologia similar
a la empleada en el analisis de la convergencia en los
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modelos macroeconémicos de crecimiento. Para de-
sarrollar dicho enfoque, haremos uso de los coefi-
cientes de las variables ficticias correspondientes a las
zonas obtenidas al estimar el modelo correspondien-
te a la expresion cuyos resultados se presentan en el
cuadro n.° 1. Dichos coeficientes miden cual es el efec-
to diferencial, en términos de precio, que esperariamos
tuviera una vivienda de unas determinadas caracte-
risticas por el hecho de estar en una u otra zona en
concreto con respecto al precio de la zona 1, que es
el que se toma como referencia en la estimacion. De
hecho, dada la forma funcional del modelo estimado,
la exponencial de dicho coeficiente mide por cuanto
se multiplica el precio de una vivienda concreta por el
hecho de estar en una u otra zona con respecto al
precio que tendria en la zona 1. Por tanto, dicha mag-
nitud, ya sea el coeficiente o la exponencial de éste,
nos da una medida del valor inicial del precio de la vi-
vienda, interesdndonos analizar su relacion con la tasa
de variaciéon de los precios de la vivienda en las dife-
rentes zonas, ajustados por los cambios en la calidad
de las viviendas. Dicha tasa de variacion entre los pe-
riodos ty t' para la zona j (TPVA{, t) se calcula como:

o pva
TPVA, = ———1 [6]
IPVA!

en donde:
PV

j
PVM

IPVA! = —x 100 [7]

exp |(X, ~ X, o) B

y PvM? es el precio medio de las viviendas de la zona
Jjen el periodo t, PvMy lo mismo para el periodo base,
yX; .y X; o representan los vectores con los valores
medios de las caracteristicas fisicas de las viviendas
de la zonaj en los periodos t y base, respectivamente.

En el grafico 2 se presenta el diagrama de disper-
sion de las observaciones de las dos variables men-
cionadas: la tasa de variacion de los precios ajustados
por calidad para cada zona entre 1998 y 2001 (Cre-
cimiento hedonico en el eje vertical) y el precio inicial
de cada zona, expresado como el coeficiente de la
variable ficticia de zona (alfa en el eje horizontal). Pue-
de observarse que no se adivina ningun patrén de re-
lacion, ni lineal ni no lineal, entre estas dos variables.
Es decir, no se puede afirmar que los mayores creci-
mientos de precios se den mayoritariamente en zo-
nas con unos precios iniciales altos o bajos, sino todo
lo contrario. Consecuentemente, la informacion del
grafico 2 apunta en linea de que no se ha producido
ningun proceso ni de convergencia ni de divergencia

GRAFICO 2

RELACION ENTRE EL PRECIO INICIAL POR ZONA (ALFA) Y LA TASA DE CRECIMIENTO
DE LOS PRECIOS AJUSTADOS POR CALIDAD (CRECIMIENTO HEDONICO)
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CUADRO N.° 6

ESTIMACIONES DE LA TASA DE CRECIMIENTO DE LOS PRECIOS
AJUSTADOS POR CALIDAD POR ZONAS

Sin ponderar Ponderada

0,15 (0,99)
0,20(1,10)

-0,04 (0,24)
-0,04 (0,24)

en los precios de las viviendas por zonas, es decir, la
desigualdad entre los precios de las viviendas parece
haberse mantenido en el periodo considerado (1998-
2001) sin haberse modificado en uno u otro sentido.

En el cuadro n.° 6 se presentan los resultados de
la estimacion de un modelo de regresion simple en el
gue la variable dependiente es la tasa de variacion
de los precios ajustados por calidad para cada una
de las zonas, y la variable explicativa, el coeficiente de
cada variable ficticia de zona en el modelo del cua-
dro n.° 1 o su exponencial, tal y como se ha comen-
tado anteriormente. Estas estimaciones representan
la corroboracién a nivel cuantitativo de las conside-
raciones hechas en el parrafo anterior acerca de la
evidencia cualitativa que aporta el grafico 2.

Tanto si empleamos como variable explicativa el
coeficiente de la variable ficticia de zona como su
exponencial, como si ponderamos cada observacion
en funcion del nUmero de observaciones de cada
zona, siempre se obtiene un efecto no significativo
del precio inicial sobre la tasa de crecimiento de los
precios ajustados por calidad. Es decir, las viviendas
caras en 1998 continuan siéndolo en la misma me-
dida en 2001, ocurriendo lo mismo con las viviendas
baratas (13).

V. CONCLUSIONES

El presente trabajo se ha planteado el analisis de
la importancia que la localizacién de las viviendas
tiene sobre los precios de éstas, asi como los facto-
res que caracterizan dicho efecto, utilizando una
base de datos de viviendas de la ciudad de Barcelo-
na que han sido tasadas. Asimismo, y como objeti-
vos complementarios, se ha estimado el efecto que
las caracteristicas fisicas de la vivienda tienen sobre
su precio, se ha construido un indice de precios de
la vivienda ajustado por la evolucion de la calidad
(caracteristicas fisicas de la vivienda) y se ha analiza-
do la evolucion de la desigualdad de los precios de
la vivienda para el periodo 1998-2001.

Las conclusiones principales del presente estudio
son las siguientes:

— La especificacion de la localizacion de la vi-
vienda es relevante para poder estimar consistente-
mente los efectos del resto de variables explicativas,
en particular, la superficie.

— La localizacion explica mas de la mitad de la
variacion explicada de los precios en un modelo que
incluya caracteristicas fisicas y variables de locali-
zacion.

— La renta (o el nivel de estudios de los resi-
dentes) en un zona es el factor que tiene una ma-
yor, e importante, capacidad explicativa (mas del
80 por 100) con respecto a la variabilidad de pre-
cios entre zonas, una vez controlado el efecto de las
caracteristicas.

— Sise elimina la renta (o el nivel de estudios)
como factor explicativo de las diferencias entre zo-
nas, la capacidad explicativa se reduce del 80 por
100 a poco mas del 14 por 100.

Otros resultados obtenidos en el presente estu-
dio son los siguientes:

— La elasticidad del precio por metro cuadra-
do con respecto a la superficie es negativa, y ten-
diendo a cero a medida que la superficie aumen-
ta.

— Elindice de precios de la vivienda ajustado por
calidad presenta un comportamiento ligeramente
mas inflacionista que aquel sin ajustar, aunque las
diferencias son poco significativas, dada la estabili-
dad en las caracteristicas de las viviendas transac-
cionadas en el periodo de estudio.

— La accesibilidad a los medios de transporte,
en particular al metro, no parece ser un factor que
influya significativamente a la hora de explicar las di-
ferencias de precios entre zonas de viviendas de idén-
ticas caracteristicas.

— Los efectos de las variables explicativas de
las diferencias de precios entre zonas son extre-
madamente sensibles, en general, a la especifica-
cién utilizada.

— El nivel de precios inicial de una zona no pa-
rece influir en su tasa de crecimiento, es decir, no se
ha producido un proceso de convergencia entre los
precios de las diferentes zonas.
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NOTAS

(*) Este trabajo esta basado en el informe «Modelitzacié dels de-
terminants dels preus de I'habitatge a la ciutat de Barcelona a efectes
de contrast amb els valors cadastrals», realizado por los autores por en-
cargo del Ayuntamiento de Barcelona. Los autores quieren agradecer
los comentarios y sugerencias recibidos, asi como la colaboracion en la
elaboracién de la base de datos definitiva por parte de Maria Antonia
Monés, Enric Puig, Guillem Sanchez y Joan Valls.

(1) Informacion obtenida de la revista £/ Mercat Immobiliari de
Barcelona, publicada por el Ayuntamiento de Barcelona.

(2) Penay Ruiz-CasTiLLo (1984) centran su atencion en el andlisis de
la importancia que las observaciones atipicas pueden tener en la esti-
macion de este tipo de modelos.

(3) Los datos han sido facilitados por el Ayuntamiento de Barcelo-
na a los autores (GARCIA et al., 2003).

(4) La tasa de depreciacion anual (p) se ha calculado como p =

P \ur
= (PT) — 1, en donde T es el periodo temporal contemplado, P, es el
0

valor inicial de la vivienda y P; es el valor al final del periodo considerado.

(5) Elvalor del estadistico F correspondiente a la hipotesis nula refe-
rente a la agrupacion efectuada es de 0,039, inferior al valor critico de 1,22
correspondiente a un nivel de significacion del 5 por 100, por lo cual no
se rechaza la adecuacion de la agrupacion de zonas que se ha realizado.

(6) Dichas diferencias se calculan como [exp (e;) -1] x 100, en don-
de o es el coeficiente de la variable ficticia correspondiente a la j-ésima
zona, en donde se han incluido las variables ficticias correspondientes
a todas las zonas, habiendo impuesto la restriccién de que la suma de
sus coeficientes es igual a cero.

(7) Notese que las interacciones entre la variacion explicada y la no
explicada no se incluyen, ya que dichas interacciones serfan igual a cero
de acuerdo con las condiciones de primer orden asociadas a los minimos
cuadrados ordinarios.

(8) Véanse los trabajos de MiLLs y SIMENAUER (1996) y BOVER y VELILLA
(2001) como ejemplos de estudios empiricos que también abordan la ela-
boracion de un indice de precios de la vivienda con estas caracteristicas,
estando referido al caso espafiol el tltimo de ellos.

(9) El indice de precios de las caracteristicas (IPvVC) se ha calculado
a partir del indice de precios sin ajustar (IPV) y el indice de precios ajus-
tado por calidad (IPvA) como IPVC = (IPV/IPVA)* 100. Los resultados son prac-
ticamente coincidentes con los que se obtienen si el IPVC se calcula a par-
tir de comparar los precios ajustados para las caracteristicas medias de
2001y 1998. Las diferencias son atribuibles al caracter no lineal del mo-
delo estimado.

(10) Véase Garcia et al. (2003) para el detalle de los indices de pre-
cios ajustados por calidad para las 89 zonas.

(11) La traduccién de los niveles educativos en afios de estudio se
ha realizado de la siguiente forma: 0 para los analfabetos, 3 para los in-
dividuos sin estudios, 6 para aquellos con estudios primarios, 10 para los
que tienen un nivel educativo correspondiente a EGB, bachillerato ele-
mental o formacion profesional de primer grado, 13 para los individuos
con BUP 0 COU o bachillerato LOPSE, 16 para aquellos con formacion pro-
fesional de segundo grado o similar, 16 para aquellos con estudios uni-
versitarios de primer ciclo y 18 para aquellos con estudios universitarios
de segundo ciclo.

(12) El Modelo 3, con la variable explicativa correspondiente a la
media del nimero de afos de estudio, se ha estimado también por
variables instrumentales, utilizando como instrumentos la distribucion
de la poblacién por edades, obteniéndose resultados cualitativamen-
te similares a los del Modelo 3 en cuanto a signo y capacidad explica-
tiva, aunque el coeficiente de la variable afos de estudios es signifi-
cativamente menor.

(13) Resultados cualitativamente idénticos se obtienen al analizar la
desigualdad en los precios de la vivienda haciendo uso de medidas con-
vencionales en el analisis de la desigualdad, como son el indice de Gini
0 el de Theil. Véase GARrcia et al. (2003) para los resultados detallados
de este segundo enfoque.
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APENDICE
CUADRO A.1
MEDIAS DE LAS VARIABLES UTILIZADAS EN EL ESTUDIO
1998 1999 2000 2001

Superficie ..o 86,02 83,97 84,42 85,86
Calefaccion .......oocoooeeeecieeeeee 0,326 0,353 0,351 0,625
EXTErIOr oo 0,829 0,855 0,846 0,827
Antigliedad:

NUBVOS ... 0,032 0,030 0,043 0,034

Entre 1y 6 afos.... 0,026 0,016 0,020 0,026

Entre 6y 10 @N0S....ccovviiiiiiiiiiici 0,020 0,016 0,023 0,013

Entre 11y 20 @N0S...evvvivieiiiiiiiceis 0,171 0,126 0,087 0,073

Entre 21 y 30 afios... 0,327 0,316 0,292 0,260

Entre 31y 50 @f0S.....ccoovieiiiiiiiiii 0,208 0,246 0,279 0,294

Mas de 50 af0S .......cccvveeeiieeeiieee 0,215 0,249 0,256 0,298
Estado de conservacion:

MUy Malo ..o 0,002 0,170 0,003 0,023

MalO. .o 0,040 0,297 0,052 0,068

Normal ..o 0,613 0,367 0,639 0,614

BUENO...coieee e 0,315 0,119 0,276 0,231

MUy BUBNO ... 0,030 0,047 0,031 0,061
Ultima reforma:

Entre Ty 5af0S...ccooiiiiiiiiiiiiiiii 0,455 0,433 0,415 0,448

Entre 6 y 10 anos 0,167 0,176 0,173 0,162

Entre 11y 20 @N0S...vvvveveeiiiiiiiieeie, 0,165 0,167 0,173 0,159

Mas de 20 aN0S .......coovveeeeiieeeieeee 0,180 0,194 0,196 0,188
ASCENSON ..ot 0,642 0,605 0,590 0,590
Planta:

Baja......... 0,046 0,051 0,061 0,070

Primera.... 0,133 0,167 0,136 0,147

SEGUNA .. 0,157 0,174 0,177 0,180

Tercera 0 SUPETION ....vveveeiieeiieeeeiinnn 0,607 0,497 0,508 0,545

ATICO oo 0,055 0,109 0,115 0,055
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