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1. Introduccion

En este trabajo, se va a analizar la situacion actual del precio del alquiler en Espafia, a partir
de los ultimos datos disponibles que nos ofrece el Ministerio de Transportes, Movilidad y
Agenda Urbana.

Esto se debe a que es bien sabido, que el sector inmobiliario en Espafia supone uno de los
motores de la economia en el pais, ya sea a través de la construccién viviendas, su
compraventa, el alquiler de las mismas o arrendamientos y cesiones de terrenos, entre otros.
Y a su vez, destaca en los ultimos afios el incremento exponencial que han sufrido en este
pais los precios del alquiler, el cual se le pueden atribuir a distintas variables las cuales se van
a intentar explicar.

Este crecimiento de los precios especulativos del alquiler, unido al proceso inflacionista que
se estd viviendo de forma generalizada en muchos paises de la Union Europea como
consecuencia de la guerra existente entre Rusia y Ucrania, hace que la situacion de vivir de
forma alquilada para una gran parte de la poblacion le sea muy dificil, y en este documento,
se van a intentar explicar, de forma superficial y agregada a nivel provincial, cuales son las
variables que afectan en mayor medida en las variaciones del precio del alquiler, a través de
un pequeilo modelo de regresion.

2. Definicion de las variables

En este caso, como ya se ha mencionado, se va a intentar explicar el precio del alquiler a
nivel provincial y para ello se van a usar los datos obtenidos a partir de la web oficial del
Ministerio de Transportes en el cual se nos facilita el nivel de precio mediano del metro
cuadrado de viviendas de tipo colectivo, es decir pisos, a nivel provincial en el afio 2020
(Pm2ALQ). Esto se debe a que si se incluyen los precios de viviendas unifamiliares, éstas nos
pueden distorsionar los resultados a nivel agregado al ser viviendas en las que el metro
cuadrado es mas caro y existen un menor numero de viviendas en alquiler disponibles que en
el caso de las viviendas colectivas, por lo que se va a estudiar inicamente el precio del metro
cuadrado en pisos, apartamentos o similares.

Ademas es resaltable el hecho de que en este pequeno estudio no se van a incluir la
provincias pertenecientes a la comunidad del Pais Vasco y la de Navarra debido a que en los
datos facilitados por el Ministerio de Transporte no se encuentran registros de los mismo, por
lo que con el fin de no alterar los resultados con fuentes externas, se ha decidido excluir
dichas provincias de este trabajo. Y a su vez es resefiable que el resto de datos para las
distintas variables han sido obtenidos a partir del Instituto Nacional de Estadistica (INE).



Para ver, qué variables o factores pueden afectar significativamente a este precio de los
alquileres se ha realizado una pequefia revision bibliografica de varios articulos en los que se
exponen varias ideas a tener en cuenta en el analisis de este tipo de datos.

En primer lugar, atendiendo a la tercera referencia bibliografica (Hussain et al., 2019), se
muestra como las variables que pueden afectar al precio del alquiler se pueden dividir en
cuatro grupos:

- Atributos ambientales (relacionados con el entorno de la vivienda como el ruido, la
polucion de la zona o el indice de criminalidad de la misma)

- Atributos estructurales (relacionados con las propias caracteristicas de la vivienda
como pueden ser el nimero de habitaciones, bafios o su tamafo)

- Atributos de localizacién (relacionados con la distancia de la vivienda a lugares de
interés como supermercados, parques o colegios)

- Atributos de vecindad (relacionados con la situacidon socioecondmicas de tus vecinos
y las infraestructuras de los alrededores)

En este caso, como variables de utilidad estan Unicamente los atributos de vecindad entre los
que se pueden incluir los niveles de renta de la poblacion de las distintas provincias a través
del PIB per cépita (PIBpc) o la tasa de ocupacion per cépita (TOCUP).

Por otra parte, si observamos el articulo de Chica Olmo (1995), se puede apreciar como se
puede utilizar en el estudio de viviendas la aplicacion de variables binarias. En el caso de
dicho documento se utilizan para medir si la vivienda tiene mas de una habitacidon o no, o si
se encuentra en una planta baja o no.

En nuestro trabajo, vamos a analizar si la componente de localizacion influye o no,
observando si la presencia de costa en una provincia afecta o no en el precio del alquiler (al
presuponer una mayor tendencia del sector turistico a zonas con costa), y a su vez se va a
afiadir una variable cualitativa en la que se va a estudiar si la pertenencia a ciertas
comunidades autonomas, afecta también a ese precio o no (COSTA y CCAA). En este caso se
van a estudiar los ejemplos de Madrid, Cataluiia y Andalucia.

Por ultimo, atendiendo a la segunda referencia bibliografica (Huang et al., 2018) se observa
como la influencia que el factor humano puede tener en el precio de un alquiler es muy
importante, y por ello se analizan variables como los distintos porcentajes de distribucion de
la poblacion en la zona de estudio segliin su edad, o caracteristicas sociales como el nivel de
estudios alcanzado. Ademds se aprecia cOmo es importante también el estudio de las
caracteristicas que pueden tener las hipotecas en dicho momento, ya que se trata de una
alternativa evidente a la opcion de alquilar una vivienda.



Por ello, se van a incluir variables en nuestro modelo de estudio como la tasa de poblacion
comprendida entre 20 y 30 afios con respecto del total (poblacion potencialmente demandante
de alquiler), el nimero de hipotecas per céapita concedidas y el precio de compra del metro
cuadrado de suelo (TPOBLJ, HIPOTpc y Pm2SUELO).

Resaltar antes de pasar a la modelizacion de los datos que se realiza en datos per capita con el
fin de reducir la componente de la poblacidon dentro de los propios datos, ya que es obvio que
aquellas provincias con una mayor poblacion, van a tener un mayor nivel de PIB agregado
que el resto, por ejemplo.

3. Modelizacion y estudio de los datos

Una vez recogida toda la informacion y explicadas las variables a incluir en nuestro modelo
de regresion se va a proceder a estimar el modelo por Minimos Cuadrados Ordinarios
(MCO), con el fin de poder comprobar cuales son las variables que si que afectan de forma
significativa al precio del alquiler y cudles no, y a su vez verlo en qué medida lo hacen.

Modelo 1: MCO, usando las observaciones 1-46

Variable dependiente: Pm2ALQ

Coeficiente  Desv. Tipica Estadistico t valor p

const —4.80073 4.07130 -1.179 0.2461
COSTA —0.0381916  0.287153 —0.1330 0.8949
Pm2SUELO 0.0136467  0.00273212 4.995 <0.0001 ook
HIPOTpc —376.542 569.494 —0.6612 0.5127
TPOBLJ 24.5959 229117 1.074 0.2902
PIBpc 2.53165e-05 4.99978e-05 0.5064 0.6157
TOCUP 1.30144 0.548831 2.371 0.0232 ok



DCCAA 3 (And) 1.12119 0.481691 2.328 0.0257 kx

DCCAA 7 (Cat) 1.28065 0.522021 2.453 0.0191 *x
DCCAA 11 (Mad)  3.56958 0.961983 3.711 0.0007 oAk
Media de la vble. dep. 5.403206 D.T. de la vble. dep. 1.351194
Suma de cuad. residuos 20.49082 D.T. de la regresion 0.754447
R-cuadrado 0.750592 R-cuadrado corregido 0.688239
F(9, 36) 12.03795 Valor p (de F) 1.74¢-08
Log-verosimilitud —46.67190 Criterio de Akaike 113.3438
Criterio de Schwarz 131.6302 Crit. de Hannan-Quinn 120.1940

Si observamos este primer modelo, vemos como es altamente significativo al tener un R
cuadrado de mas de un 0,75, pero sin embargo, se se aprecia como a pesar de que la mayoria
de las variables son significativas en mas del 95%, la variable binaria costa (COSTA), el
numero de hipotecas concedidas per capita (HIPOTpc), la tasa de poblacion joven (TPOBLJ)
y el PIB per capita (PIBpc) no son significativos ni al 90%, por lo que se decide sacarlas del
modelo y volver a comprobar los resultados.



Modelo 2: MCO, usando las observaciones 1-46

Variable dependiente: Pm2ALQ

Coeficiente  Desv. Tipica Estadistico t valor p

const —0.334275 1.36022 —0.2458 0.8071
Pm2SUELO 0.0135837  0.00200285 6.782 <0.0001  ***
TOCUP 0.878904 0.287980 3.052 0.0040 oAk
DCCAA_3 (And) 0.805254 0.391377 2.057 0.0462 *x
DCCAA_7 (Cat) 1.41364 0.396863 3.562 0.0010 oAk
DCCAA_11 (Mad) 3.94411 0.779307 5.061 <0.0001  ***
Media de la vble. dep. 5.403206 D.T. de la vble. dep. 1.351194
Suma de cuad. residuos 21.65444 D.T. de la regresion 0.735772
R-cuadrado 0.736428 R-cuadrado corregido 0.703482
F(5, 40) 22.35228 Valor p (de F) 1.25¢-10
Log-verosimilitud —47.94226 Criterio de Akaike 107.8845
Criterio de Schwarz 118.8564 Crit. de Hannan-Quinn 111.9946

Con este nuevo modelo se aprecia como el coeficiente de determinacion apenas ha cambiado,
por lo que nos sigue indicando que las variables escogidas son altamente fiables para explicar
el mismo, ya que en su mayoria poseen un p-valor significativo incluso al 99%.



Pues bien analizando las estimaciones, se aprecia como una de las variables mas llamativas es
la pertenencia a cierta comunidad auténoma que hace que el precio del alquiler varie en gran
medida. Esto nos hace indicar que los precios del alquiler varian segtn la provincia en la que
nos encontremos ya que se encuentran altamente ligados a los niveles de vida existentes en
dichos lugares. Es por ello, que tal y como se nos muestra en la realidad, en zonas como
Madrid los precios son altamente superiores con respecto al resto de Espafa, llegando en
Madrid a incrementar el precio del alquiler mas de 3€/m2 si el piso se encuentra en dicha
comunidad.

Ademas, otra variable que hace que varie el precio del alquiler es la tasa de ocupacion, las
cual, cuando esta varia un punto, el precio del m2 del alquiler lo hace en 0,878904€/m2. Esto
se puede deber por una parte como ya se ha mencionado a la alta dependencia del precio del
alquiler respecto al nivel de vida de la zona lo cual, dicha tasa de ocupacion lo refleja
fielmente. Ademas es resefiable que un punto porcentual dentro de esta tasa representa a un
gran namero de poblacidon que pasa a obtener un puesto de trabajo y por lo tanto eleva
altamente el nivel de vida de la zona, lo que hace que el precio del alquiler varie en
proporcion.

Por ultimo, aparte de mencionar que aunque el precio del m2 de compra de suelo sea
altamente significativo, no representa un gran cambio en el precio del alquiler, ya que una
variacion de 1€ en este caso en el precio de compra del m2 de suelo, provoca una variacion
de 0,0135837€ en el precio mediano del alquiler por m2.

4. Conclusion

En definitiva, se observa como a través de una pequefia recopilaciéon de datos sobre los
distintos territorios en el mercado inmobiliario espafiol, se es capaz de realizar un pequefio
modelo capaz de predecir el posible precio de alquiler de cualquier piso de forma agregada,
lo que hace interesante ya no la prediccion del precio de los mismos sino el estudio de las
variables que pueden afectar en estos precios y el control que se deberia de tener sobre los
mismos para evitar burbujas inflacionistas dentro de este mercado como la que se esta
produciendo en este mismo momento.



Es por ello que con este estudio no se pretende llevar a cabo predicciones econométricas
acerca de los precios del alquiler sino que lo que se busca es dar a conocer los aspectos mas
influyentes en estos precios, que en este caso son la tasa de ocupacion de cierta zona, que
afecta de forma positiva en el precio, es decir, inflaindolo; y la pertenencia a cierta comunidad
o territorio de nuestro pais.

En definitiva, se puede afirmar que el precio del alquiler en nuestro pais depende mucho del
nivel de calidad de vida y de bienestar que se posea en segin qué zonas de nuestro territorio
nacional, los cuales se reflejan en nuestro modelo a través de la tasa de ocupaciéon y de la
pertenencia segin a qué comunidad auténoma, por ello es muy dificil llevar a cabo una
armonizacion del precio medio del alquiler en nuestro pais porque éste varia mucho segun la
zona en la que nos encontremos.
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