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RESUMEN

El andlisis de los factores que determinan el precio de la vivienda usada, mediante la utilizacion
de la metodologia heddnica, constituye el objetivo central de este trabajo. Los resultados obtenidos
han permitido identificar aquellas caracteristicas de las viviendas que mas inciden en la determina-
cion de su precio y cuantificar esta influencia, valorandola monetariamente. Se ha constatado que
la aportacion de algunos atributos estructurales (la superficie construida, el nimero de aseos, la
presencia de garaje privado o la escasa luminosidad de la vivienda) y otros de localizacion (proxi-
midad al mar o al centro de la ciudad, y ubicacién en una zona determinada) inciden decisivamente
en el precio de la vivienda.

ABSTRACT

The analysis of the factors that determine the price of the second-hand house, by means of
the use of the hedonic methodology, constitutes the main aim of this work. The obtained results have
allowed identifying those characteristics of the houses that more affect their price and quantify this
influence, valuing it in monetary terms. It has been stated that the contribution of some structural
attributes (the floor area, the number of toilets, the presence of private garage or the luminosity of
the house) and others of location (proximity to the sea or downtown, and location in a certain zone)
affects the price of the house decisively.

1. INTRODUCCION

La innegable importancia del mercado de la vivienda ha estimulado el interés
de los investigadores por el andlisis de las peculiaridades que presenta este bien
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que le confieren una naturaleza particular. Este hecho ha motivado la produccion
de una extensa literatura sobre esos aspectos diferenciadores (heterogeneidad,
tipologia de las unidades residenciales, regimenes de tenencia, entre otros), en el
attimo siglo.

Por una parte, si se aborda el estudio del mercado vivienda desde la dptica
de la oferta, este sector se ha consolidado en el Ultimo decenio como una de las
rUbricas fundamentales de la actividad econémica. Su peso dentro de la produc-
cién nacional ha pasado de representar en 1995 el 4,47% del valor afiadido bruto,
en términos reales, a alcanzar el 5,59% en 2003, segun las cifras ofrecidas por la
Contabilidad Nacional. Si bien este dato, tomado aisladamente, puede parecer poco
significativo las implicaciones de este sector en el conjunto de la economia, por su
efecto arrastre, producen importantes consecuencias sobre el empleo, el sector
financiero y la actividad industrial vinculada al sector de la construccion.

Desde la perspectiva de la inversion, la vivienda es el principal activo de las
familias espafolas, canalizando hacia este activo la mayoria del ahorro familiar. De
esta forma, seguin el Censo de Poblacién y Vivienda (2001) las viviendas en propiedad
en Espana, Andalucia y Malaga representan, respectivamente el 80,94%, el 81,68%
y el 81,66% del stock de vivienda.

Otro aspecto macroecondmico que avala el interés del estudio de este sub-
sector es el creciente peso que la compra de viviendas nuevas ha tenido durante
el periodo antes sefialado en la formacion bruta de capital fijo pasando de repre-
sentar el 20,34% de esta macromagnitud a situarse en el afio 2003 en el 22,62%,
confirmandose de esta forma la importancia de este activo como destino del ahorro
familiar.

Desde el punto de vista del gasto, la especial relevancia de la vivienda queda
fuera de toda duda. Una de las principales partidas del gasto familiar es el destinado
alavivienda. Asi en el afio 2003 y segun senala el Banco de Espana, el precio de una
vivienda de dimension media suponia 4 veces la renta bruta disponible por hogar,
mientras que para adquirir esa vivienda media eran necesarios 7 salarios anuales
medios de los ciudadanos esparioles, frente a las 2,3 veces la renta bruta disponible
por hogar y a los 4,2 salarios que eran necesarios en 1996, respectivamente.

La evolucién del precio de la vivienda nueva, tomando como referencia el
periodo 1996-2003, y considerando los precios por metros cuadrados estimados
por el Ministerio de Fomento, ha presentado una tendencia alcista. Asi, el precio
medio por metro cuadrado de viviendas libres tasadas se situaba a finales de 1996
en Espana en 674,32 €, llegando a alcanzar en el afio 2003 los 1.428,16 €, lo que
supone un crecimiento del 112%. El incremento producido en el ambito andaluz
arroja una cifra parecida, pero donde este crecimiento presenta tasas mas elevada
es en el mercado malaguefo. En la capital de la Costa del Sol, durante el mismo
periodo, el precio por metro cuadrado de las viviendas tasadas crecid un 157 %,
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pasando de 581,65 €/m? a 1.494,22 €/m?, cifras estas que ponen de manifiesto la
importancia de este mercado en la capital malaguefa.

Los datos expuestos justifican la relevancia y actualidad de los estudios orienta-
dos hacia el sector de la vivienda, conformando un escenario donde el mercado de
este bien duradero se presenta como un elemento de crucial importancia e interés
dentro del conjunto de la actividad econdmica de cualquier ambito espacial. Pero
la complejidad del andlisis econémico de la vivienda deja abiertas muchas puertas
para el estudio de diferentes aspectos de este bien, todos ellos de actualidad.

En el presente documento se pretende analizar como influyen los atributos
que conforman el bien vivienda sobre su precio final en el mercado de la vivienda
usada de Malaga, utilizando para ello la metodologia hedoénica. Este estudio aporta
un analisis nunca realizado con anterioridad a este mercado local de la vivienda,
mediante el método sefialado.

Por otra parte, otros objetivos adicionales que se pretenden alcanzar son:
senalar qué atributos, de los muchos que incorpora el bien vivienda, influyen
significativamente sobre su precio; cuantificar o medir esa influencia para poder
valorar su importancia relativa sobre el precio; y utilizar este analisis para realizar
algunas recomendaciones de politica publica. Para ello y tras un breve comentario
metodologico, se detallan las bases estadisticas utilizadas, privadas, publicas y
aquellas elaboradas ad hoc. Posteriormente, se analiza el procedimiento seguido
para la eleccion de las variables a incluir en el modelo vy la forma funcional elegida
para establecer la relacion entre ellas. A continuacion se presenta el modelo em-
pirico elaborado y los resultados obtenidos de él. Para finalizar se ofrecen algunas
conclusiones de interés sobre este documento.

2. LA METODOLOGIA HEDONICA Y SU APLICACION AL MERCADO DE LA
VIVIENDA

La existencia de productos diferenciados, en funcion de las caracteristicas que
poseen, se constituye en la razén fundamental para el surgimiento del modelo de
precios heddnicos. En las primeras décadas del siglo XX comienzan a publicarse
algunos trabajos' cuyo objetivo es analizar el precio de un bien mediante el estudio
de las variaciones en la calidad del producto, representada por las caracteristicas
que incorpora, haciendo hincapié en los precios implicitos que cada uno de esos
atributos podria presentar en un hipotético mercado de caracteristicas. De esta for-
ma, se permite diferenciar entre aquellas variaciones de los precios provocadas por

1 Concretamente Haas (1922), Wallace (1926), Waught (1928 y 1929) y Court (1939).
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cambios en la valoracion subjetiva de los bienes realizada por los agentes y aquellas
debidas a cambios objetivos en la calidad o a la cantidad de atributos que incorporan.

Estas primeras aportaciones, cuyo desarrollo era fundamentalmente empirico
y ad-hoc, tuvieron continuidad con el trabajo mas formalizado de Griliches (1961),
en el cual sefialaba que “...estamos interesados en el efecto del cambio de calidad
sobre los precios medidos y en los indices de precios, nuestro trabajo es encontrar
qué relacion, si existe, hay entre el precio de una mercancia y su calidad” Griliches
(1961, pag. 57).

Los primeros intentos por construir una formulacién tedrica de este enfoque
fueron concretados por Houthakker (1952)2 y por Tinbergen? (1956), pero no es hasta
mediados de los afios sesenta cuando se elabora, por parte de Lancaster (1966 y
1971), un desarrollo de la teoria del comportamiento del consumidor orientado hacia
la demanda de bienes heterogéneos con caracteristicas identificables y valorables
objetivamente. Si bien, es con la publicacién de los trabajos de Rosen (1974) cuando
la metodologia heddnica queda dotada de una fundamentacion microeconémica
que permita formalizar las aportaciones empiricas. A partir de ese momento, el
modelo desarrollado por Rosen ha llegado a ser generalmente aceptado como el
paradigma del enfoque heddnico.

Rosen establecio, en la funcion heddnica de precios, la relacion existente entre
el precio del bien diferenciado y las cantidades y precios implicitos de las caracteris-
ticas que conforman ese bien. En esa funcién subyace la relacion entre la demanda
y la oferta de atributos individuales del bien, esto es, como sefiala Hulten (2003), la
funcion hedoénica de precios relaciona las curvas de demanda de los consumidores,
que poseen gustos heterogéneos para las diferentes combinaciones de caracteris-
ticas dentro de cada variedad del bien, y las correspondientes funciones de oferta,
que presentan diferentes costes de factores y distintas funciones de produccion
para cada caracteristica.

Es destacable que la funcién heddnica presentada por Rosen (1974) supone
una situacion donde se dan simultaneamente dos equilibrios. Por un lado, debe existir
un equilibrio entre las cantidades intercambiadas de una variedad de bien concreto
y, por otro lado, debe existir un equilibrio entre las cantidades intercambiadas de
cada caracteristica individual.

2 Houthakker introduce mucha sensatez en su andlisis al disefiar su modelo teniendo en cuenta el hecho
de que las fracciones de gastos que los consumidores destinan a todos los bienes disponibles para
ellos puede considerarse en muchos casos insignificante, por lo que no habria que valorar la multitud
de soluciones de esquina requeridas por la teoria tradicional del consumidor. Posteriormente, su
aportacion fue extendida por Lancaster (1966), Muth (1969), Muellbauer (1974) y Rosen (1974).

3 Querealizd “una de las primeras aportaciones a la teoria del equilibrio de los mercados para productos
diferenciados” (Epple, 1987, pag. 60).
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Analiticamente, la aplicacion del modelo de Rosen conlleva la obtencién de una
funcion de precios que relacione el precio del bien diferenciado P, con los atributos
que incorpora x;...x,, esto es, P = f(x,,...,x,) donde los precios implicitos de esos
atributos vendran determinados por dF/dx,, obteniéndose valores diferentes en
funcion de la forma funcional elegida. Estos precios implicitos se presentan como
la valoracion marginal implicita de cada caracteristica otorgada conjuntamente por
los demandantes y oferentes, es decir, el precio de cada atributo en cada uno de
los k mercados implicitos, manteniendo todo lo demas constante.

Ni en el desarrollo del modelo de Rosen ni en aportaciones posteriores se ha
establecido un criterio para seleccionar la forma funcional que mejores resultados
ofrezca, por 1o que en esencia, se ha convertido en una cuestién empirica. Tradicio-
nalmente, las formas funcionales mas utilizadas han sido la lineal, la semilogaritmica
y la doblemente logaritmica.

La aplicacion de esta metodologia al mercado de la vivienda comenzé a desarro-
llarse en los afios sesenta, siendo el trabajo de Ridker y Henning (1967) el primero que
tratd los determinantes medioambientales del valor de las propiedades residenciales;
si bien, se considera a Freeman (1979) como el autor que facilitd la primera justificacion
tedrica para la aplicacion de esta metodologia al mercado de la vivienda. Ya desde la
publicacion del trabajo seminal de Ridker y Henning (1967), las distintas caracteristicas
de una vivienda se agruparon en tres categorias: las especificas de la propiedad o
caracteristicas estructurales de la vivienda, las caracteristicas de localizacion de la
vivienda y las caracteristicas del vecindario y de la calidad del entorno fisico donde
se ubica la unidad residencial. No obstante, algunos autores han considerado a estas
Ultimas como integrantes de los atributos de localizacion, con lo cual la clasificacion
anterior quedaria conformada por sélo dos grupos de atributos. Otros han disgregado
de la clasificacion original las caracteristicas medioambientales debido a la atencion
social que se concede en los Ultimos afios al medioambiente. Esta agrupacion de
caracteristicas se ha mantenido casi inalterable en la literatura heddnica de la vivienda
hasta la actualidad, con las matizaciones sefialadas.

La vivienda, bajo su consideracion como un bien multiatriouto, ha sido analizada
mediante la perspectiva heddnica por gran nimero de autores y con distintos ob-
jetivos finales. Entre ellos cabe destacar a aquellos cuyo fin era la obtencion directa
de una funcion hedoénica de precios -Bartik (1987), Cheshire y Sheppard (1998),
McMillen (2004), Tajima (2003), entre otros-; aquellos que buscaban la consecucion
indices de precios -como por ejemplo Case y otros (1991), Meese y Wallace (1997
y 2003) y Goodman (1978)-; aquellos centrados en la obtencion de funciones de
demanda y elasticidades precio y/o renta —tal es el caso, entre otros, de Follain y
Jimenez (1985), Lee y otros (2000), Wilhelmsson (2002)-; o finalmente, aquellos que
analizan la posible segmentacion del mercado de la vivienda -Adair y otros (1996),
Bourassa y otros (2003), Tu (1997) y Watkins (2001)-.
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Estas aportaciones han evidenciado, a pesar de los problemas tedricos deri-
vados de la estimacion de los parametros del modelo, la utilidad de la metodologia
hedodnica para sefalar los factores que determinan el precio de las viviendas y la
cuantificacion de éstos.

3. LOS DATOS Y LAS BASES ESTADISTICAS UTILIZADAS

El marco de andlisis de este estudio es el mercado de vivienda de segunda mano
-con un minimo de dos afnos de antigliedad-, en propiedad, de precio libre -efecti-
vamente pagado por el comprador-, en la ciudad de Mélaga, durante el afio 2003.

A efectos de esta investigacion este mercado se considera unico y homogéneo,
ya que al aplicar los test habituales sobre segmentacion de mercados?, éstos no
ofrecieron evidencia significativa de la existencia de mercados segmentados. De
esta forma, implicitamente se supone que todos los bienes analizados son sustitu-
tivos cercanos entre si. Por tanto, se establece un supuesto basico para la posterior
estimacion de la regresion hedonica que exige que las caracteristicas y los precios
de las viviendas que se analicen posean la mayor homogeneidad posible, con el
objetivo de reducir la eventualidad de sesgos en las estimaciones de los precios
hedodnicos de las caracteristicas de la vivienda.

En lo referente al ambito espacial, se ha seleccionado el mercado de viviendas
correspondiente al municipio de Méalaga. A efectos del andlisis realizado, la capital
malaguefa se ha dividido en los diez distritos municipales establecidos por el rgano
local competente. Es interesante sefalar que en el propio Censo de Poblacion y Vi-
vienda 2001 se indica que el nimero total o stock de viviendas en Méalaga capital a 31
de diciembre de 2001 era de 217.079, de las cuales 170.687 eran principales, siendo
el resto, esto es 46.392, viviendas secundarias 0 desocupadas/vacias. Por ello, las
viviendas que potencialmente formarian la poblacion estadistica del presente trabajo, es-
tarfa constituida por ese stock total de viviendas que en el afio 2001 estaban en uso.

Con el objeto de llevar a cabo la estimacion de la funcion heddnica del precio
de la vivienda usada en Malaga durante el periodo de referencia, se han utilizado
las fuentes estadisticas que se sefialan a continuacion:

1. La principal fuente estadistica utilizada ha sido la base de datos de la
empresa inmobiliaria UNICASAS®, ya que los datos referentes al precio de

4 Criterio de Schnare y Struyk, test F de Chow sobre igualdad estructural de los parametros entre dos
estimaciones y test de Tiao-Goldberger sobre diferencia individual en los coeficientes estimados en
los submercados elegidos, considerados conjuntamente.

5 Esta agencia inmobiliaria es la de mayor presencia en la provincia de Mélaga, con méas de 40 oficinas.
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las viviendas y a las caracteristicas estructurales de las mismas fueron
facilitados por esta entidad. Con esta fuente de informacion se asegura la
adecuacion del precio de venta de la vivienda al efectivamente pagado en
la transmision patrimonial.

2. Por otra parte, el Padrén Municipal (2001), facilitado por la Oficina del Padrén
Municipal dependiente del Excmo. Ayuntamiento de Mélaga, posibilito la
construccion de variables socioecondémicas y poblacionales. Esta informa-
cion fue completada con datos adicionales procedentes de: el Censo de
Poblacion y Vivienda 2001 (www.ine.es); el Boletin Estadistico y el Anuario
Estadistico 2003 del Ministerio de Fomento (www.mfom.es); y el Banco de
datos SIMA elaborado por el Instituto de Estadistica de Andalucia (www.
juntadeandalucia.es/institutodeestadistica).

3. Mediante el tratamiento de los datos sobre delitos, faltas e infracciones
para el afio 2003, facilitada por los responsables de la Comisaria Provincial
de Mélaga de la Policia Nacional, se elabord un indice de criminalidad,
representado por el nimero de delitos y faltas por cada 1000 habitantes
cometidos en cada érea de influencia de las distintas comisarias de Méalaga.

4. Finalmente las variables de localizacion y aquellas que requerian la distri-
bucion de viviendas por distritos municipales fueron elaboradas a partir de
los datos y la planimetria facilitada por el Centro Municipal de Informatica
de Excmo. Ayuntamiento de Mélaga. Por Ultimo, los registros referentes a
la orientacion de las viviendas fueron recogidos ad-hoc.

La muestra original facilitada por la Agencia Inmobiliaria UNICASA recogia una
vasta informacion sobre 8.919 transmisiones en el conjunto de la provincia de Mala-
ga. Tras la aplicacion de las restricciones sehaladas en la especificacion del objeto
del estudio (esto es, eliminacion de todos los registros relacionados con viviendas
en alquiler, ventas de solares, locales comerciales o aparcamientos, y operaciones
no realizadas en Mélaga capital), la base de datos analizada presentaba un total de
1.996 registros. Estos suponen casi el 1% del stock de vivienda en Malaga capital,
segun refleja la Ultima informacion oficial disponible sobre este aspecto recogida
en el Censo de Poblacion y Vivienda 2001. Por otra parte, segun informacion faci-
litada por la Delegacion provincial de la Consejeria de Economia y Hacienda de la
Junta de Andalucia el niUmero autoliquidaciones de impuestos correspondientes a
trasmisiones patrimoniales de viviendas de segunda mano presentadas en Malaga

6  Es necesario matizar que los resultados deben tomarse con una cierta cautela o prudencia dado
el origen de los datos y la representatividad de la muestra, ya que proceden de una sola agencia
inmobiliaria.
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capital durante el afio 2003 fue de 15.664, por lo que los registros utilizados en esta
investigacion representan el 12,76% de las compraventas realizadas en el érea y
el periodo analizados.

4. SELECCION DE VARIABLES Y ELECCION DE LA FORMA FUNCIONAL

En lo referente a la seleccion de las variables a incluir en el modelo, en el
anexo 1 se presentan aquellas que fueron examinadas inicialmente, junto con un
breve andlisis descriptivo de las mismas. Por su parte, en €l anexo 2 se explicita
el proceso de transformacion de las variables categoricas en ficticias. Finaimente,
en el anexo 3 se presentan algunos datos descriptivos de interés referidos a los
distritos municipales.

El proceso de seleccion de variables a incluir en la estimacion parte de elegir
como variable dependiente el precio final” al contado de las transmisiones de vivien-
das realmente efectuadas expresado en euros, tal y como sugiere la teoria heddnica
y por ser la eleccién mayoritariamente realizada por los investigadores®.

Por su parte, la seleccion de variables independientes es bastante mas com-
plejo y esta intimamente relacionado con la eleccion de la forma funcional que se
realiza a posteriori. De las 35 variables extraidas de la muestra de referencia se
transforman en variables ficticias aquellas que se elaboraron como categoricas (ver
anexo 2), de tal forma que para cada categoria de la variable se crea una variable
ficticia que tome el valor uno cuando se presenta esa caracteristica y cero en el
resto de los casos.

Posteriormente, se realiza un andlisis exploratorio previo de las variables dis-
ponibles mediante la obtencion del nimero de condicion y la elaboracion de una
matriz de correlaciones, con la intencion de detectar la presencia de multicolinea-
lidad. De la informacion facilitada por estas técnicas y tras la constatacion de la
existencia de multicolinealidad severa se eliminan del modelo, en una primera fase,
aquellas variables que presentan claros indicios de existencia de multicolinealidad
y siempre que esta eliminacion no haga perder una parte importante del significado

7 Este precio final recoge el precio de la vivienda més los gastos de gestién de la empresa inmobiliaria,
no incluyéndose los impuestos que gravan estas transacciones (IVA sobre los gastos de gestion e
. sobre transmisiones patrimoniales sobre la venta del inmueble)

8  Porotraparte, algunos autores han utilizado alternativamente otras formas de la variable dependiente
como el precio por nimero de habitaciones - Li y Brown (1980)-, indices de precios de las viviendas
- Linneman (1981), Meese and Wallace (2003)- la renta mensual que reporta la vivienda -Anderson
(2000)- o el precio por metro cuadrado.
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estructural de modelo®. De esta forma se soslaya en gran parte el problema de la
multicolinealidad de las variables explicativas numéricas.

Por otra parte y con la intencién de eliminar el efecto sobre la futura regresion
de aquellos valores extremos de la variable precio que pudieran condicionar el ana-
lisis, se crean dos variables de intervencion, ficticias por definicion, denominadas
“d1” y “d2” que recogen los registros de las 25 observaciones de menor precio y el
mismo numero de las de mayor precio, respectivamente. La razén de esta decision
se encuentra en que se constatd que esos valores eran realmente valores extremos
frente al resto de precios de las viviendas y que no guardaban relacion ldgica entre
esos precios y las caracteristicas de las viviendas'®.

Una vez definidas las variables que potencialmente pueden conformar el modelo
hedonico a estimar, el siguiente paso consiste en la eleccion de la forma funcional.

El proceso seguido para alcanzar la forma funcional més adecuada se ha
conformado como un procedimiento iterativo de eliminacion de variables por pa-
S0s sucesivos, mediante la técnica de estimacion heddnica simple, basado en el
principio de bondad del ajuste entre las cuatro formas funcionales habitualmente
aplicadas en este tipo de andlisis (lineal, semilogaritmica, doble logaritmica e inver-
sa). Los criterios seguidos para establecer qué ajuste es el mas adecuado han sido
tres: en primer lugar, el mayor nimero de variables explicativas con significatividad
estadistica y econdmica dentro del mismo -la primera medida mediante el estadis-
tico ty, la segunda, analizada a través del valor que presenta cada coeficiente y el
signo asociado-; en segundo lugar, el valor del estadistico R2-ajustado, cuando se
comparan estimaciones con la misma forma funcional; y finaimente, el criterio de
Schwarz para evaluar los modelos estimados.

Por otra parte y ante el problema de presencia de heteroscedasticidad del
término de error en las regresiones -evidenciado por los resultados de la implemen-
tacion de la prueba general de White-, se optd por aplicar el método establecido por
White (1980) a todas las regresiones del presente trabajo. Mediante este criterio se
obtienen, utilizando el método de estimacion por Minimos Cuadrados Ordinarios,
pero con la matriz de varianzas y covarianzas de los estimadores consistente!
frente al problema de la heteroscedasticidad, unas estimaciones de los parametros
propuestos que no estan afectados por perturbaciones heteroscedasticas.

9 Solucién aportada por Novales (1993) que sugiere que este procedimiento puede ser el méas sensato.

10  Otra opcidn hubiera sido truncar el conjunto de datos eliminando los 50 registros extremos y esti-
mar el modelo sin considerar éstos valores. Esta alternativa no presentaba diferencias estadisticas
significativas frente al modelo presentado, pero ofrecia menos informacion, por esta razén se optd
por la estimacion presentada en este documento.

11 Estoes, los estimadores obtenidos son consistentes porque son insesgados para cualquier tamano
de la muestra y su varianza tiende a cero al aumentar el tamafio de esa muestra.
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Tras la ejecucion de las etapas anteriores y analizados los resultados obtenidos,
se constatd que el ajuste que presentaba unos resultados mas positivos, desde
la perspectiva de la bondad del mismo, es el que utiliza la forma funcional semilo-
garitmica, que ha sido el utilizado para establecer la funcion heddnica de precios
de la vivienda en este trabajo. Esta forma funcional vendréa dada por la expresion:
np=g,+Yp.x+u,, donde la variable dependiente precio de la vivienda se ha transfor-
mado al ser tomados logaritmos, In p, mientras el segundo término presenta una
relacion lineal.

Una vez estimado el modelo inicial se planted la posibilidad de mejorar la re-
gresion obtenida mediante la inclusién de algunas transformaciones de variables,
utilizadas por algunos investigadores en esta materia'?. Aquellas que mejoraban la
bondad del ajuste en su conjunto, (superficie construida al cuadrado y nimero de
aseos al cuadrado) frente al modelo seleccionado, fueron incluidas en el mismo.
También fueron eliminadas aquellas variables que no eran significativas, dentro del
modelo, tanto econdmica como estadisticamente. En los anexos 1y 2 se sefialan en
cursiva los variables eliminadas del modelo por las diferentes razones expuestas.

5. ESTIMACION DEL MODELO: RESULTADOS

En el Cuadro 1 se presenta el resultado de la regresion final realizada confor-
me a los criterios sefalados, que constituye el modelo heddnico de precios de la
vivienda usada en Malaga capital para operaciones de compra-venta, realizadas
durante el afio 2003.

En la misma, todos los coeficientes estimados presentan los signos esperados
y al calcular el indice de condicion, éste arroja un escalar igual a 26,540 lo que re-
presenta la existencia de multicolinealidad moderada. Hecho este que no invalida
el modelo planteado, pero obliga a tener cierta cautela a la hora de interpretar los
resultados obtenidos.

A la vista de los resultados, en el equilibrio de mercado que supone esta fun-
cién hedodnica de precios, se valora positivamente una unidad adicional de metros
cuadrados, de aseos (pero a una tasa decreciente como indican los coeficientes de
esas mismas variables elevadas al cuadrado™) y de habitaciones, en la vivienda.

12 Algunos trabajos donde se han incluido estas transformaciones, sobre todo relacionadas con la
antigliedad de las viviendas como variable explicativa son, entre otros, Jiménez (1983), Bartik (1987),
Goodman y Thibodeau (2003) y Lipscomb (2003).

13  Véase a este respecto los interesantes comentarios realizados por Lipscomb (2003) sobre la tasa
de crecimiento del precio de la vivienda cuando se considera una variable y la transformacion de la
misma elevada al cuadrado.
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CUADRO 1
ESTIMACION FINAL DE LA REGRESION MEDIANTE UNA FUNCION
SEMILOGARITMICA
. PROBABILIDAD  COEFICIENTES

Variable COEFICIENTES  ESTADISTICO-t ESTADISTICO-t ESTANDARIZADOS
Constante 11,4457 238,2260 0,0000
SUPERFICIE CONSTRUIDA 0,0044 14,1484 0,0000 0,7263
(SUPERFICIE CONSTRUIDA) -3,00E-06 -6,4918 0,0000 -0,3542
NUMERO HABITACIONES 0,0230 2,4612 0,0139 0,0494
NUMERO ASEOS 0,1718 5,8722 0,0000 0,2867
(NUMERO ASEQS) -0,0141 -2,1507 0,0316 -0,1259
ANTIGUEDAD 0,0026 -3,2633 0,0011 -0,0619
PLANTAS 0,0102 -5,2154 0,0000 -0,0620
DISTRITO2 0,1445 4,7677 0,0000 0,0710
DISTRITO4 0,0312 -2,1242 0,0338 -0,0224
DISTRITO5 0,1593 -6,2232 0,0000 -0,0692
DISTRITO6 0,0470 -3,2653 0,0011 -0,0378
DISTRITO7 -0,0341 -2,0799 0,0377 -0,0235
DISTRITO10 0,0350 1,7694 0,0770 0,0241
DISTANCIA AL CENTRO 0,0692 4,6130 0,0000 0,0517
PROXIMIDAD AL MAR 0,1260 7,2233 0,0000 0,0926
APART/ESTUDIO -0,0876 -2,3149 0,0207 -0,0279
FINCANVILLA 0,5229 3,0037 0,0020 0,0624
ATICO 0,0857 1,8983 0,0578 0,0217
A ESTRENAR 0,0424 2,6387 0,0084 0,0334
NECESITA REFORMAS -0,0943 -6,4181 0,0000 -0,0585
CONSERJE 0,0481 3,2956 0,0010 0,0305
ASCENSOR 0,0470 3,5404 0,0004 0,0467
GARAJE 0,1014 7,0837 0,0000 0,0996
LUMINOSIDAD BAJA -0,1774 12,6218 0,0000 -0,1078
ARMARIOS EMPOTRADOS 0,0465 4,7610 0,0000 0,0462
di -0,4895 -10,7297 0,0000 -0,1099
d2 0,4123 5,0194 0,0000 0,0926
Variable dependiente logaritmo del precio
N 1996
R? 0,8337
Re-gjustado 0,8314
Error S. regresion 0,2034
Criterio de Schwarz -0.2546

Fuente: Elaboracion propia.

También se considera positivo que la vivienda esté ubicada en las distritos 2
6 10, que esté proxima al centro de la ciudad y al mar, y que sea bien una villa o
bien un atico. Por otra parte, el hecho de que la vivienda se encuentre en un buen
estado de conservacion y que posea un aparcamiento propio y armarios empotrados,
ademas de servicios comunes como ascensor y conserje, la hacen mas atractiva en
el mercado. Las viviendas pequefias -estudios o0 apartamentos-, con muchos afios
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de antigliedad y escasa luminosidad, integradas en edificios con gran nimero de
plantas, ubicadas en uno de los distritos 4, 5, 6 6 7, cuyo estado de conservacion
no sea el mejor, son las menos valoradas por el mercado.

Ademas, todas las estimaciones de los coeficientes presentan valores signi-
ficativos estadisticamente con un nivel de significacion del 5% o inferior, excepto
las variables: “distrito10” y “atico” que se encuentran por debajo del 8%. El modelo
también presenta, por una parte, un valor del estadistico R?-ajustado (0,8314) que
puede ser considerado como significativo y, por otra, el valor mas adecuado del test
de Schwarz de todos los calculados para los modelos analizados.

Ademas, en el Cuadro 1 se presentan los coeficientes estandarizados™ de
las variables independientes para que éstos puedan ser comparables entre ellos.
Estas estimaciones permiten valorar la importancia relativa de cada variable en la
regresion. De esta forma, se aprecia claramente que la variable “superficie cons-
truida” es la que determina fundamentalmente el precio de la vivienda, seguida por
el “nimero de aseos”.

Para valorar los resultados obtenidos, es necesario sefialar que al incluir las
variables “superficie construida al cuadrado” y “ndmero aseos al cuadrado”, el calculo
de los coeficientes de esas variables continuas se ha basado en el procedimiento
realizado por Lassibille (1994, pag.115)'®. Por su parte, para poder calcular el impacto
de las variables ficticias en el precio de la vivienda es necesario aplicar la metodolo-
gia elaborada por Halvorsen y Paimquist (1980). Tras realizar estos procesos, en €l
Cuadro 2 se presenta la incidencia de cada variable sobre el precio de la vivienda
para el modelo estimado, que coincidiran con la expresion porcentual de los precios
implicitos de cada atributo y con su valoracion monetaria.

Las cifras presentadas en el Cuadro 2, al multiplicarse por 100, indican la
variacion porcentual marginal del precio de la vivienda como consecuencia, o bien
de un incremento de una unidad de la variable explicativa continua, o bien de la
presencia de la caracteristica expresada por cada variable ficticia, mientras todo
lo demas permanece constante. Al ser contribuciones marginales al precio de la

14 Los coeficientes de regresion estandarizados han sido calculados mediante la expresion

B =P - S, . Donde pe representa el coeficiente estandarizado de la variable i, p el
7 i ’ i
var .dep.
coeficiente no estandarizado, S,la desviacion estandar de la variable iy S, ., la desviacion estandar
de la variable dependiente.

15 A modo de ejemplo supdngase la existencia de una funcion de la forma p = B+ B.x+ B2 que al
presentar una forma cuadratica, el efecto suplementario sobre el precio del incremento de una unidad
en la variable x vendré representado por la expresion (8p/0x)= B,+2p.x, que lbgicamente variara en
funcién del valor que tome la variable x. En el caso del modelo presentado se han tomado los valores
medios de cada variable (“superficie construida” y “niimero aseos”) para estimar su incidencia sobre
el precio de la vivienda en el modelo estimado.
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vivienda, cabe destacarse que el mercado valora de forma muy positiva las siguien-
tes caracteristicas: el hecho de que esa vivienda sea del tipo finca o villa, ya que
por sus rasgos definidores eleva el precio de la misma de forma muy significativa
(68,69% del precio de la vivienda); la consideracion de la vivienda como un atico
(8,94%); que posea un aseo mas (12,63%) o la existencia de garaje incorporado a
la vivienda (10,68%). La presencia de otras caracteristicas o servicios que posee
la vivienda, como el hecho de tener una habitacion adicional (2,35%), la inclusion
de roperos empotrados (4,76%), la presencia de conserje (4,93%) o la existencia
de ascensor (4,82%), es menos valorada. También es resefiable que cuando una
vivienda se encuentra en buenas condiciones de conservacion y habitabilidad el
mercado le proporciona una valoracion positiva (4,33%).

CUADRO 2
COEFICIENTES INTERPRETADOS DE LAS VARIABLES EXPLICATIVAS
APORTACION APORTACION
VARIABLES AL PREGIO VARIABLES AL PREGIO
SUPERFICIE CONSTRUIDA* 00037  APART/ESTUDIO -0,0839
NUMERO HABITACIONES 00230  FINCANILLA 0,6869
NUMERO ASEOS* 01263  ATICO 0,0894
ANTIGUEDAD 00026  AESTRENAR 0,0433
PLANTAS 00102 NECESITA REFORMAS -0,0900
DISTRITO2 0,555  CONSERJE 0,0493
DISTRITO4 -0,0307  ASCENSOR 0,0482
DISTRITO5 01473 GARAJE 0,1068
DISTRITO6 -0,0459  LUMINOSIDAD BAJA -0,1625
DISTRITO? 0,035 ARMARIOS EMPOTRADOS 0,0476
DISTRITO10 00356 -0,3871
DISTANCIA AL CENTRO 00717 d2 0,5102
PROXIMIDAD AL MAR 0,1343

* Calculados segun Lassibille (1994)

Todas las variables ficticias interpretadas segun el criterio establecido por Halvorsen y Paimquist
(1980).

Fuente: Elaboracion propia.

La aportacion marginal al precio de la vivienda de la superficie construida por
metros cuadrados (0,37%) esta condicionada, como le ocurre al nUmero de aseos,
por el hecho de que aungue su contribucion al precio es positiva lo hace a una
tasa decreciente ya que la valoracién marginal de una unidad adicional de superfi-
cie construida (1 m? mas) o de aseos (1 aseo mas) va disminuyendo conforme su
numero aumenta. Esta circunstancia se muestra en el Cuadro 3.
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) CUADRO 3
VARIACION DEL PRECIO DE LA VIVIENDA PAR,A DIVERSOS VALORES DE
LA SUPERFICIE CONSTRUIDA Y EL NUMERO DE ASEOS
m?2construidos 21 75 125 175 225

Efecto del nimero de m?
sobre el precio de la vivienda

Numero de aseos 1 2 3 4 5

0,0043 0,0039 0,0036 0,0033 0,0030

Efecto del nimero de aseos
sobre el precio de la vivienda

Fuente: Elaboracién propia.

0,1435 0,11583 0,0870 0,0687 0,0304

Por otra parte, en lo referente a la localizacion de la vivienda y considerando
que la variable que se toma como referencia en este aspecto del modelo es la
correspondiente al distrito 1, los distritos méas valorados en Malaga capital son,
en primer lugar, el distrito 2 correspondiente a la zona este de la capital (15,55%)
que posee muy buenas condiciones socioecondémicas y, en segundo lugar pero a
mucha distancia, el distrito 10 (Puerto de la Torre) por ser una zona de expansion
de la ciudad (3,56%).

Otros aspectos significativamente valorados por el mercado son, por una parte,
la proximidad de la vivienda a la linea costera'® (13,43%) y, por otra, la cercania al
centro de la ciudad' (7,17%), consecuencia de la estructura monocéntrica de la
ciudad de Mélaga.

Entre los aspectos negativamente valorados por el mercado, el mas destacado
es la escasa iluminacion natural de la vivienda (-16,25%) que hace disminuir de forma
considerable el valor de mercado de la misma. La necesidad de reformas por un mal
estado general de conservacion de la vivienda (-9,00%), los afos de antigliedad de
la construccion (-0,25%) y el hecho de estar situada en un edificio de muchas plan-
tas (-1,03%), también afectan negativamente al precio de la unidad residencial. En
cuanto al tipo de vivienda, los apartamentos y los estudios, debido a sus pequenas
dimensiones, son valorados negativamente por el mercado (-8,39%).

Ademas, en lo referente a su localizacion es importante destacar que si ésta se
ubica en el distrito mas deprimido socioecondmicamente, distrito 5 (Palma-Palmilla),
la valoracion de su precio cae espectacularmente en un 14,73%. Como se deduce
del Cuadro 2, esta caida es mucho menos acusada en otros distritos municipales,
situandose en torno al 4%.

16 Variable ficticia que toma el valor 1 si la vivienda se encuentra a menos de 750 metros de la linea
costera, elaborada con datos facilitados por el Excmo. Ayuntamiento de Malaga

17 Variable que toma el valor 1 si la vivienda se encuentra en un radio inferior a 1,5 kilbmetros del
centro de la ciudad, establecido éste de conformidad con lo sefialado por los técnicos del Excmo.
Ayuntamiento de Malaga
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Por lo que se refiere a la comparacion con otros trabajos realizados en esta
materia y aplicados a un @mbito parecido, la diversidad de formas funcionales utili-
zadas, las distintas variables independientes incluidas en los modelos, la diferente
tipologia de vivienda analizada (nueva o usada, en propiedad o en alquiler, por citar
algun ejemplo), las distintas caracteristicas del espacio geografico analizado, el
tiempo transcurrido desde la realizacion del trabajo, entre otras razones, complican
de forma significativa la realizacion de estas comparaciones.

CUADRO 4
PRECIOS IMPLiCITOS DEL MODELO (€)

VARIABLE PRECIO IMPLICITO
SUPERFICIE CONSTRUIDA* 871,00 €
NUMERO HABITACIONES 5.414,91 €
NUMERO ASEOS* 29.734,89 €
ANTIGUEDAD -612,12 €
PLANTAS -2.401,39 €
DISTRITO2 36.609,47 €
DISTRITO4 -7.227,72 €
DISTRITO5 -34.678,94 €
DISTRITO6 -10.806,27 €
DISTRITO7 -7.886,93 €
DISTRITO10 8.381,33 €
DISTANCIA AL CENTRO 16.880,38 €
PROXIMIDAD AL MAR 31.618,34 €
APART/ESTUDIO -19.752,63 €
FINCA/VILLA 161.717,33 €
ATICO 21.047,50 €
A ESTRENAR 10.194,15 €
NECESITA REFORMAS -21.188,76 €
CONSERJE 11.606,73 €
ASCENSOR 11.347,76 €
GARAJE 25.144,00 €
LUMINOSIDAD BAJA -38.257,49 €
ARMARIOS EMPOTRADOS 11.206,50 €
di -91.135,22 €
d2 120.116,73 €
* Calculados segun Lassabille (1994), tomando el valor medio de ese
atributo
Todas las variables ficticias calculadas segun Halvorsen y Palmquist
(1980)

Fuente: Elaboracion propia.
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Por tanto, puede resultar Util presentar los precios implicitos correspondientes a
cada variable explicativa en su forma monetaria ya que, si se ha utilizado una forma
funcional diferente a la semilogaritmica la comparacion en términos monetarios,
esto es expresados en euros, es mas razonable y comprensible. Sélo cuando los
resultados a comparar provengan de un modelo semilogaritmico, resultara mas
evidente la comparacion entre precios implicitos en su presentacion porcentual.

Por lo anterior, en el Cuadro 4 se ofrecen los precios implicitos de las caracteris-
ticas analizadas en el presente trabajo, expresados en valores monetarios, calculados

mediante la expresion: precio implicito = OF, i B, - p, donde p representa el precio

medio de la vivienda en la muestra analiZada.

En el contexto nacional, varios son los trabajos publicados por investigadores
espafioles que pueden destacarse, aunque los resultados en la mayoria de los casos
sean dificilmente comparables por las razones antes expuestas:

— Los trabajos elaborados por Brafias y Caridad (1996) y Brafas y otros (1997)
resultan de sumo interés pero de dificil comparacion al utilizar estos autores
la metodologia de andlisis en componentes principales, para de esta forma
reducir el nimero de variables explicativas y su posible multicolinealidad.

— En Bilbao (2000) se analiza, desde la perspectiva hedodnica, el precio de la
vivienda en cinco municipios asturianos utilizando la forma funcional lineal.
Esta eleccion facilita directamente los precios implicitos de los atributos vy,
de aquellos que son comparables para las ciudades de Gijon y Oviedo, se
puede concluir que: las cifras sobre precio por metro cuadrado (871,47 €/m?
y 793,34 €/m? respectivamente), considerando el efecto de la inflacion y que
la autora utiliza los metros cuadrados Utiles, se acercan de forma significativa
alos calculados en este trabajo. Otro atributo donde los resultados de ambos
trabajos se aproximan es en la existencia de aparcamiento privado.

— Bovery Velilla (2001) desarrollan su trabajo para el periodo 1993-1997 ana-
lizando los datos de varias ciudades espanolas pero, si bien los resultados
son destacables, no es posible la comparacion con el presente estudio por
la diferente metodologia aplicada.

— En Aguild (2002) donde se estudia el mercado residencial de las Islas Baleares,
utiliza una funcién doblemente logaritmica, por lo que obtiene elasticidades
del precio de la vivienda frente las variables explicativas que no son compa-
rables con los resultados de este trabajo.

- Bengochea Morancho (2003) realiza su investigacion para una muestra de
viviendas en la ciudad de Castellén, donde en su modelo lineal, y sin olvidar
las limitaciones sefaladas para la realizacion de estas comparaciones, obtiene
valores relativamente cercanos para las variables superficie Util (609 €/m2),
antigledad de la vivienda (277,61 €/ano) y aseos (18.000 €/aseo).
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Las aportaciones empiricas a este campo de investigacion en el ambito inter-
nacional son muy numerosas como ya ha quedado sefialado, pero las dificultades
de comparacién mencionadas para los estudios espafioles se incrementan debido
arazones socioeconémicas y culturales que hacen que la valoracion de los atributos
sea diferente en funcion del pais donde se realice el estudio. Por ello, no se hace
referencia a esos trabajos y sus resultados.

6. CONCLUSIONES

La complejidad del mercado de la vivienda y la dificultad para obtener unos
resultados realistas sobre los precios que éstas alcanzan, han propiciado el desa-
rrollo de metodologias diferentes a las que tradicionalmente se han utilizado. Este
documento establece una estimacién tanto del precio de las unidades residenciales
como del valor que el mercado fija para aquellas caracteristicas incorporadas a
las viviendas de la muestra analizada. Los resultados obtenidos se han alcanzado
mediante la utilizacion de la metodologia hedoénica.

Un primer hecho destacable hace referencia al salto cualitativo que representa
la utilizacion de esta metodologia en el andlisis de la determinacion del precio de
aquellos bienes diferenciables, con caracteristicas medibles y valorables objetivamen-
te, como es el caso de la vivienda. Si bien, la mayor parte del modelo estimado se
sustenta en decisiones tomadas en funcion de la disponibilidad de informacion, no
es menos cierto que, al haberse utilizado en este trabajo datos reales procedentes
de transacciones efectivamente realizadas, las estimaciones obtenidas pueden estar
cercanas a las expectativas presentes en el mercado. Esta afirmacién se sustenta
en la dificultad que se presenta para obtener precios reales de la vivienda cuando
no se utiliza la informacion facilitada por Agencias Inmobiliarias, esto es, valores
de tasaciones, datos de registros de la propiedad, valores obtenidos de registros
fiscales, entre otros. En estos Ultimos casos, la mayoria de los precios registrados
de viviendas muestran valores sesgados a la baja por razones que sobrepasan el
ambito de este trabajo.

Los resultados obtenidos muestran que las caracteristicas que mas influyen en
la determinacion del precio de la vivienda, medidos por los coeficientes estandariza-
dos de la funcién hedonica estimada, son factores estructurales como la superficie
construida, el nimero de cuartos de bafo que posee la vivienda, la presencia de
garaje privado o la escasa luminosidad de la misma. Si como se ha sefialado, ac-
tualmente en Espana existe un serio problema de accesibilidad a la vivienda por €l
elevado precio de la misma, parece razonable pensar que una de las posibles vias
de abaratamiento de este bien sea la aplicacion de politicas publicas que favorezcan
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la reduccion del precio del suelo, variable esta que presenta serias dificultades para
ser considerada por las escasez de datos realistas disponibles, tanto de fuentes
publicas como privadas. La reduccion de la dimension de las viviendas y la dismi-
nucion de los servicios que lleva aparejada (reduccion del numero de cuartos de
bano, consideracion del aparcamiento como bien diferenciado, entre otros) no seria
una opcion para reducir el precio de la vivienda ya que entraria en colision con los
principios del modelo heddnico sobre la calidad de los bienes.

Por otra parte, es necesario destacar laimportancia que para el mercado de la
vivienda representan algunas caracteristicas de localizacién. Si bien los resultados
obtenidos para las variables estructurales son susceptibles de ser comparados con
los obtenidos en otros estudios, como se ha efectuado, en el caso de los atributos de
localizacion analizados en este trabajo la comparacion se hace imposible debido a las
peculiares caracteristicas del ambito espacial investigado. A pesar de ello, se puede
destacar la importancia que para el mercado representa la ubicacion de la vivienda
en zonas proximas al mar, proximas al centro de la ciudad o ubicadas en aquellos
distritos que muestran mejores expectativas sociales, econdémicas, culturales o
medioambientales para los ciudadanos (Distritos 2 y 10). Estos resultados podrian
ser de interés para los responsable locales del disefio del desarrollo urbanistico de
la ciudad ante decisiones sobre la calificacion del suelo para uso residencial ya que,
por una parte, los consumidores valoraran mucho mejor aquellas zonas préoximas
a la linea costera que se ajusten a sus preferencias; esto es, donde sea intensa la
presencia de servicios publicos y privados, de zonas verdes, de areas de esparci-
miento y de instalaciones culturales y de ocio. Por otra parte, los resultados también
indican el interés de los ciudadanos malaguefios por residir cerca del centro de la
ciudad, por lo que aguellas politicas que incidan en la restauracion y recuperacion
de inmuebles en esta zona de la cuidad podrian permitir la regeneracion de algunos
espacios degradados del centro de la capital.

Finalmente, segun los resultados obtenidos, las administraciones publicas de-
berian incentivar la realizacion de estimaciones, mediante la metodologia heddnica,
del precio de la vivienda -y de los atributos que incorpora- en diferentes ambitos
territoriales, ya que estas investigaciones podrian ser de mucho interés para la rea-
lizacion de comparaciones temporales y espaciales de la evolucion de esta variable,
y fundamentar la toma de decisiones politicas que incidan sobre este marcado.
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ANEXO 1

ESTADISTICOS DESCRIPTIVOS DE LAS VARIABLES SELECCIONADAS

Denominacion Minimo  Maximo Media  Desuv. tip.
Precio final al contado de la vivienda (€) 40.026 2.163.643 235.430,68 171.035,69
Precio por metro cuadrado construido (€/m?) 545,45 6.812,90 2.029,47 640,36
Superficie construida (m?) 21 1.500 118,71 87,37
NUmero de cuartos de bafio 1 10 1,62 0,83
Numero de habitaciones 2 12 4,16 1,06
NUmero de plantas sobre rasante 1 17 5,43 3,02
Superficie de la parcela aneja (m?) 0  250.000 197,93  5.609,35
Superficie de las terrazas (m?) 0 800 4,39 27,51
Antigliedad de la vivienda (afios) 2 103 20,30 11,81
Delitos y faltas por 1000 habitantes 26,53 100,02 41,42 24,28
% Personas Menores de 20 afios por distrito 18,62 27,19 22,00 2,63
% Personas Mayores de 65 afios por distrito 7,81 19,10 14,09 3,26
Afios medios de estudios de los residentes por distrito’ 6,85 10,74 8,54 0,84

Orientacion de la vivienda (S y SE=1, O=resto)
Existencia de aire acondicionado en la vivienda
Garaje incluido en el precio

Vivienda con mayoria de habitaciones al exterior
Existencia de armarios empotrados

Existencia de vestidor en el dormitorio principal
Existencia de acceso para minusvalidos
Presencia de conserje en la finca

Presencia de seguridad privada en la finca
Existencia de ascensor

Vivienda vendida amueblada

Existencia de trastero

Proximidad al centro urbano (<1500 m.)
Proximidad al mar (<750 m.)

Sistema de calentamiento de agua en la vivienda
Luminosidad de la vivienda

Tipo de vivienda

Carpinteria exterior

Tipos de suelo

Estado de la vivienda

Distrito Municipal

EalinlE e S el el el el el elelNe e Ne o oo Nl

O WS WO WS —4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 a s

—

N=1.996
Fuente: UNICASA. Elaboracion propia

En cursiva las variables no dicotomicas excluidas del modelo
" Estimados segun Palafox y otros (1995), como una aproximacion al nivel de renta de la poblacion.
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ANEXO 2

TRANSFORMACION DE VARIABLES DICOTOMICAS EN FICTICIAS

157

Variable dicotomica

Variable ficticia

Sistema de calentamiento de agua en la vivienda

Gas natural

Gas butano

Placas solares

Carbon

Luminosidad de la vivienda

Alta

Media

Baja

Tipo de vivienda

Apartamento/estudio

Piso

Atico

Finca/Villa

Adosado/Unifamiliar

Duaplex

Carpinteria exterior

Madera

Aluminio

Doble acristalamiento

Tipos de suelo

Baldosa

Marmol

Mosaico

Tarima

Estado de la vivienda

A estrenar (muy buen estado)

Normal (se puede ocupar)

Necesita reformas

Distrito Municipal

1: Centro

Este

Ciudad Jardin

Bailén-Miraflores

Palma-Palmilla

Carretera de Cadiz

Churriana

Campanillas

SHSHEHeHeHeHOHHOHN)

2:
3:
4:
5:
6: Cruz de Humilladero
7.
8:
9:
10:

Puerto de la Torre

Fuente: UNICASA. Elaboracion propia
En cursiva las variables ficticias excluidas del modelo
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ANEXO 3
INFORMACION DE LOS DISTRITOS MUNICIPALES

Distritos Poblacién Supe_rficie en  Superficie Viviendas en Afos med!os

suelo sujeto (ha) total (ha) lamuestra de estudios

1: Centro 87431 556 586 271 9,36
2: Este 66185 967 12792 126 10,74
3: Ciudad Jardin 39009 265 7621 140 7,79
4: Bailén-Miraflores 64161 257 693 293 8,37
5: Palma-Palmilla 27037 135 2537 97 7,14
Sumcll:;ée‘ig 98061 882 993 396 8,22
7: Carretera de Cadiz 114743 480 562 269 8,11
8: Churriana 16479 1077 3731 72 8,52
9: Campanillas 14118 856 5974 61 6,85
10: Puerto de la Torre 36374 735 4226 271 9,06
TOTAL 563598 6210 39715 1996 8,42

Fuente: UNICASA, Padrén Municipal para el afio 2001, Centro Municipal de Informatica de Excmo.
Ayuntamiento de Méalaga y elaboracién propia.
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