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Resumo:

A teoria dos prezos hedonicos trata de descubrir qué caracteristicas dun ben lle dan
un maior prezo, comparado con outro ben realizado para unha mesma fin. Con esa fin,
realizouse este traballo para comparar o prezo das vivendas en Ourense e, cofiecer a
qué caracteristicas se lles dan maior importancia nesta cidade. Asi, obtivéronse, nos
resultados finais, que o que lle da un maior prezo a unha vivenda en Ourense son 0s
metros cadrados de superficie, 0 nimero de trasteiros, a proximidade ao centro da
cidade, se o piso ten terraza e se é un duplex. Os resultados aportan como definir o
prezo dunha vivenda a partires dunha definicién das caracteristicas nomeadas. Isto é,
se queremos cofiecer 0 prezo dunha vivenda cunha superficie determinada, un
namero de trasteiros determinados, préximo ao centro, con ou sen terraza e sendo, ou
non duplex, sé teremos que intercambiar as diferentes variables na funcién final para
obter o prezo estimado desta.

Abstract:

The hedonic prices’ theory tries to discover which features of a good give them a
higher price, compared to another one that is used to the same aim. This project was
made to compare the prizes of Ourense’s houses, and knowing which features are
more important in this town. So, the final results show us which features give a higher
price for a house in Ourense. These features are square meters, the number of storage
rooms, proximity to city center, terrace, and if the flat is a duplex. The results provide
us how to define the price of a flat starting from a definition of the features. Whatever, if
you want to know the price of an apartment with an specific surface, next to the city
center, with or without terrace and being or not a duplex, we just have to swap the
different variables in the function to obtain the estimated price.
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1. Introducidn

A teoria dos prezos heddnicos intenta avaliar os efectos que determinadas
caracteristicas dos bens tefien nos prezos destes. Os prezos heddnicos tefien unha
gran importancia para comparar dous (ou mais) bens que, ainda que cumpran un
mesmo fin, tefien ademais outros atributos, non principais, que cumprimentan ou dan
novos praceres ao ben. O problema esta en saber qué motivos ou elementos lle dan a
un ben o ter un prezo superior. E dicir, € necesario saber se € unha alteracion das
slias caracteristicas ou se constitlle unha variacion na calidade, e por outro lado, saber
se se trata dun aumento de prezo proporcional ao incremento desa calidade.

Segundo afirman Lever, G. e Figueroa E. (1989) xéranse mercados implicitos por cada
atributo, cuxas demandas e ofertas, sen embargo, non son observables de maneira
directa. Na maioria dos casos cofiecer as demandas implicitas polas caracteristicas
gue comporfien un ben (ou servizo) carece de relevancia (por exemplo nos produtos
gque as caracteristicas se reflictan de forma relativamente transparente nos prezos do
mesmo). E nos mercados méis complexos, coma o dos bens raices, nos que o
cofecemento destas demandas implicitas ou “prezos sombra” de cada atributo cobra
un interese especial, fundamentalmente pola alta heteroxeneidade dos atributos
observados, a sua facil diferenciacion e o alto valor relativo deste tipo de bens.

Neste senso, a teoria de prezos hedonicos constitle un significativo avance
metodoléxico na modelaxe de mercados implicitos por atributos, proporcionando
técnicas econométricas para a obtencién de prezos e demandas implicitas a partires
da medicién do prezo do ben composto e, da forma en que se efectia a “mistura” de
atributos que o compoiien.

E dicir, o0 método de prezos hedonicos permite identificar a importancia relativa de
cada atributo no valor asignado a un ben raiz, mediante o cal é posible determinar
como cambia o0 prezo ao variar a cantidade e calidade na que se atopan estes
atributos, e, consecuentemente, predicir prezos. Noutras palabras, grazas a utilizacion
desta teoria pddese cofiecer como afectaria no prezo final dun ben raiz, por exemplo,
un metro cadrado mais, un cuarto de bafo, unha praza de garaxe, etc. E mais ainda,

saber cal é o prezo individualizado deses atributos, isto é, canto custa un metro
cadrado de vivenda, unha habitacion mais, etc.

A metodoloxia consiste en construir un modelo econométrico que relacione
funcionalmente o prezo do ben raiz (no noso caso o prezo das vivendas ourensas) e
as sUas respectivas caracteristicas (superficie, nimero de habitacions, nimero de
cuartos de bafio, nimero de prazas de garaxe, numero de trasteiros, proximidade ao
centro da cidade, se ten ascensor, se ten terraza, o numero de planta, se é un duplex,
un atico ou un baixo).
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A perspectiva hedodnica foi aplicada con éxito para comprender os prezos de vivendas
(Palmquist, 1984), ordenadores persoais (Berndt et al, 1995), vifio (Compris et al.,
1997), de automobiles (Murray e Sarantis, 1999), televisores (Curry et al., 2001),
paquetes turisticos (Thrane, 2005) e teléfonos mobiles (Dewenter et al., 2007). Entre
eles, a vivenda é un dos bens, cuxas -caracteristicas (superficie, nimero de
habitacions, numero de cuartos de bafio, nimero de prazas de garaxe, numero de
trasteiros, proximidade ao centro da cidade, se ten ascensor, se ten terraza, o nimero
de planta, se € un duplex, un atico ou un baixo) son capaces de facer variar o prezo
individualmente. Tentarase de cofiecer, polo tanto, qué motiva & demanda a pagar un
maior ou menor prezo por un ben no que existe un mercado perfectamente definido,
como é o inmobiliario.

O sector inmobiliario, cuxo peso, tanto en termos de valor engadido, como en termos
de producién, ou coma en termos de emprego, foi moi importante para o crecemento
de Espafia a nivel econémico a partires da transicion espafiola. Polo tanto,converteuse
nun dos principais sectores da economia de Espafia. Non hai dubida de que este
sector ten un elevado interese de estudo debido a alta volatilidade nos prezos con
fortes subidas e caidas. Este interese vese acrecentado a dia de hoxe, xa que nos
vemos somerxidos nunha profunda crise derivada, en parte, en Espafa, pola evolucién
erratica deste sector.

O sector inmobiliario ten un importante peso na economia espafiola. En termos de
emprego, en 2007 a ocupacién deste sector superaba os 2,5 milléns de persoas, en
2014 esta cifra roldaba, soamente, 1 millébn de ocupados (0 que sup6n a destrucién de
mais de millbn e medio de postos de traballo). En canto ao PIB, a construcion en 2005
aportaba 0 11.6% do PIB nacional, e nese mesmo ano cubria un 12,4% do emprego
de Espafia. No ano 2012 o PIB que aportaria este sector reduciriase ao 9,1% e a
porcentaxe de emprego caeria ata o 6,4%. Por outra banda, en canto a producion, en
termos reais, no ano 2006, en Espafia, construironse 665.000 vivendas (récord
historico). Pasando a tan s6 34.000 vivendas no ano 2012. Asi e todo, en Espafia
ainda hai arredor de 3,4 millébns de vivendas valeiras. Ademais, pédese engadir que o
namero de hipotecas concedidas en 2006 foi de 1,3 millébns e, no ano 2013 caeu ata,
soamente, 197 mil (concretando unha caida de mais do 90%).

Se cadra, o0 momento histérico mais relevante a destacar sexa esta crise. Poderiase
dicir que o cofecido como “boom” ou “burbulla” inmobiliaria foi o desencadenante de
tal quebra. Entre 1993 e 2008 o sector inmobiliario en Espafia s6 foi en aumento,
crecendo un 5% anual de 1996 ata o ano 2007. O numero de vivendas incrementouse
nun 30% en tan s6 10 anos, 5,7 millons de fogares, en termos reais. Pero, qué
estimulaba a unha demanda que cada vez ia mais e mais en aumento?

Destacan varios factores, segundo afirman Arellano M. e Bentolilla S. (2009), a gran
expansion econémica (en parte debida a construcion) que logrou unhas taxas de paro
moi baixas (8,3% en 2006), a diminucién dos tipos de interese hipotecario tras a
integracion do euro, pasando dun 11% en 1995 a estar nun 3,5% nos anos 2003-2005,
que a cotio eran negativos despois de descontar a taxa de inflacion. Ademais,
destacan, a competencia bancaria que supuxo mais facilidades no acceso e melloras
nas condiciéns dos créditos hipotecarios. Tamén aumentou o nimero de fogares, en
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especial debido a unha entrada masiva de inmigrantes, de arredor de 4,2 millébns no
periodo de entre 1996-2007. Por Ultimo destacan o crecemento da compra de
vivendas por parte de familias non residentes, pero, esta € unha magnitude da cal, a
falta de estadisticas impide unha cuantificacion precisa sobre o verdadeiro peso deste
factor.

A oferta respondeu a gran parte da demanda, pero non puido satisfacela por completo,
0 que deu lugar a grandes subas nos prezos das vivendas. Nos anos 1995-1997
encontrabamonos cunha taxa de inflacién do 1%, en 2003-2004 esta taxa pasou ao
18%. Unha media do 10% anual entre os anos 1995-2007.

Asi foi como se creou unha espiral de incrementos da demanda, da oferta e dos
prezos das vivendas. Isto €, se 0s prezos das vivendas van aumentar nun futuro, a
demanda vese afectada e vaise incrementar, polo que a oferta vai ir en aumento, 0s
prezos seguirdn aumentando e consigo as expectativas de que van seguir asi. Isto
recae nun novo incremento da demanda, da oferta e consecuentemente dos prezos,
de ai que se cofieza coma espiral de incrementos.

Para dar a cofiecer a demanda e a oferta deste sector en Ourense, este traballo trata
de realizar unha comparativa dos prezos das vivendas da cidade de Ourense, usando
para elo o método ou teoria dos prezos heddnicos. Os prezos das vivendas, entre
outras caracteristicas das vivendas, coma a superficie, nUumero de habitacions, numero
de cuartos de bafio, nimero de prazas de garaxe, nimero de trasteiros, proximidade
ao centro da cidade, se ten ascensor, se ten terraza, o numero de planta, se € un
duplex, se é un ético ou se é un baixo recolleranse dunha das mais cofiecidas paxinas
web deste mercado, idealista.com. Realizase unha base de datos con
aproximadamente 200 vivendas das que se recolleran datos denominados
anteriormente para tratar de estimar mediante o método de Minimos Cadrados
Ordinarios (MCO) os prezos que custa cada unha das variables, para elo utilizaremos
dous métodos paramétricos, a regresion lineal e, o segundo un método, no cal se
engaden logaritmos ao método de regresién lineal, cofiecido como método de dobre-

log.

Despois desta introduciéon, no apartado dous, explicarase con detalle a crise do
mercado inmobiliario en Espafia. No punto tres falarase dos métodos empregados e a
sla explicacion, nunha primeira parte especificarase o modelo, na segunda
comentaremos 0 método de estimaciébn empregado, MCO, explicando as suas
propiedades. Tamén neste apartado falarase das hip6teses basicas do modelo de
regresion, e remataremos este punto falando de opcién para linealizar modelos non
lineais. O punto catro deste traballo tratara de expor as variables que se empregaron,
especificando cada unha delas e realizando, por outra parte, unha analise descritiva
para analizar nun primeiro intre a mostra obtida. O punto cinco falara de obtencion e
explicacion dos resultados obtidos a partires da estimaciéon do noso modelo por MCO,
no que se comentaran os coeficientes estimados dos parametros, se realizaran
contrastes para unha compresion grafica destes, explicaremos o R cadrado dos nosos
modelos, e tamén se comentaran alguns problemas de especificacion do modelo que
puideron surxir e se arranxaron, ou que puideron surxir pero non surxiron. Para
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finalizar trataremos as conclusions que nos aportan os métodos econométricos
aplicados.
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2. A criseinmobiliaria

A partires de 1998 o sector inmobiliario crecia exponencialmente en Espafia. Non
soamente aumentaron o prezo das vivendas sendn que se construiron a redor de 5
milléns delas. Nun contexto no que a demanda non paraba de aumentar e as
entidades financeiras concedian créditos hipotecarios con unha gran facilidade estalou
a burbulla econémica provocando unha gran crise no sector e enviado a un elevado
nimero de empresas, non soamente a entidades bancarias, se non que tamén a
empresas relacionadas co sector, coma construtoras, a quebra.

Entre as principais causas atépanse un contexto econdémico favorable, o que
favoreceu a obter unha gran demanda debido ao alto grao de emprego, por outro lado,
un contexto no que se via a vivenda coma un activo refuxio, con gran facilidade para
obter concesiéns hipotecarias (tanto para promotores coma para compradores de
vivendas) , e, finalmente as expectativas de obter grandes plusvalias coa venta
dunhas vivendas que, cada vez, aumentaban mais e mais 0s seus prezos.

Segundo afirma Barquero (2013), os tipos de interese reducironse moito, factor ligado
a que as entidades financeiras non puidesen incrementar as sias marxes. Dado que
as marxes non melloraban as entidades optaron por ben, aumentar o seu volume de
operaciéns. Para aumentar o volume de hipotecas concedidas, os criterios de
avaliacion de riscos relaxaronse. A outra opcion pola que optaron foi aumentar as
marxes. Conceder hipotecas a clientes con maior risco permitialles aplicar un maior
diferencial e, polo tanto, aumentala marxe de beneficio.

Isto en combinacion coa comercializacion de produtos de titulacion sobre estas
hipotecas (paquetes de hipotecas que se venden coma un novo activo), e
posteriormente, de seguros sobres estes produtos, fixo que, cando os clientes de alto
risco deixaron de pagar, o problema se estendese coma un virus. A falta de
informacién sobre que entidades adquiriran estas titulaciéns e cales estaban expostas
ao risco, xerou unha crise de confianza no sector que colapsou o sistema financeiro
mundial. As consecuencias posteriores foron unha crise econémica internacional
causada principalmente polo escaseo de crédito das entidades financeiras, as cales
precisaban sanear o seu balance e solventar as suas necesidades de liquidez antes
de entrar en novas operacions.

Dende un punto de vista de control interno, e como destaca Barquero (2013), seguro
gue estas entidades tifian todas as ferramentas necesarias para exercer un control
adecuado: comités de auditoria, auditoria interna, cédigos de bo goberno, etc. O que
nos deberia levar a reflexionar acerca de se a filosofia e actitude da direccion foron as
mais prudentes.

Isto ocorre cando a direccién pode obter grandes remuneracions pola consecucion de
obxectivos a corto prazo, e polo tanto, esta incentivada a mellorar a conta de
resultados actual sen importarlle o efecto a medio-largo prazo. Se isto se mestura con
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persoas cun estilo de direccion agresivo, obtemos un entorno de control débil no que
as politicas de control dunha organizacibn se poden relaxar ou incumprir
deliberadamente. O entorno de control son os cimentos de calquera sistema de control
interno, e se este é débil o resto de controis perden a sUa eficacia. Polo tanto outro
motivo desencadenante desta crise é acatado ao control interno destas organizacions.

A partir de 2006 xérase unha situacion de incerteza debido a que o prezo das vivendas
en Espafia comeza a ir diminuindo paulatinamente. Esta situacion de inseguridade
provocou un parén na actividade produtiva pasando de 665.000 pisos construidos en
2006 (construindo mais pisos que Alemafia, Italia e Francia xuntas) a tan sé 34.000 en
2012. O ndmero de vivendas caeu un 94% entre estes dous anos.

Isto todo foi 0 causante de que millons de persoas perdesen o seu emprego (cifras que
roldaron o 25% de paro) e de que milleiros de empresas cerraran as suas fabricas. E
mais, debido &s innumerables perdas de emprego, moitas familias non puideron ou,
non poden, incluso a dia de hoxe, facerse cargo desas hipotecas que se concedian
tan a lixeira, e estan sendo desaloxadas. Ademais, engadir o cerre dalgunhas
entidades financeiras e incluso 0 seu rescate por parte do goberno.

Hoxe en dia a situacién parece estar truncando a mellor cunha suba dos prezos das
vivendas nas cidades mais importantes, sobre todo nas capitais de provincias.

Visto dende un punto de vista microecondmico, explicar esta crise seria mais doada de
comprender a partires de un sinxelo modelo grafico de oferta e demanda. N a Figura 1
a demanda ven representada pola curva D e a oferta pola curva S.A curva de oferta
asimese que € inelastica debido a que no corto prazo non se poden aumentar o
namero de vivendas. Neste momento acadamos o equilibrio do mercado no punto no
que a oferta iguala a demanda (P, Qo). Debido a que aumenta a demanda desprazase
a curva D & dereita, de Dy a D;. Este aumento da demanda obriga a aumentar a oferta
(desprazamento da curva S & dereita, de Sy a S;). Obtendo tras estes movementos un
punto de equilibrio onde o prezo aumentou de P, a P; e a cantidade ofertada de Q, a
Q.. Estes movementos tanto da demanda coma da oferta vironse prorrogados de
seguido, repetindose unha e outra vez (de D; a D,, de S; a S,). Facendo asi que o
punto de equilibrio ofrecese un maior prezo e unha cantidade maior (P,, Q).
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Figura 1 : Movementos da oferta e da demanda (1).

So S, S,

Movementos que se viron favorecidos,como xa se dixo antes, por condicions que eran
favorables, como por exemplo, as entidades financeiras, as cales, reduciron os seus
intereses nas concesions de hipotecas, ademais, isto, combinado cunha demanda que
via as vivendas coma un activo refuxio, e dicir, unha inversion que se consideraba
segura e, a cal, se pensaba que non ia baixar o seu valor, facia que tanto demanda
coma oferta seguiran aumentando.

Polo tanto, nun contexto no que a curva D e a curva S seguian aumentando,
chegamos ao “boom” da burbulla o que provocou un estancamento brutal tanto na
oferta coma na demanda. Como se observa na Figura 2 a curva da demanda (D) vese
reducida cada vez mais (un descenso prorrogado de Dy a D; e deste a D).

Figura 2: Movementos da oferta e da demanda (2).

So

Do

Q Q Q

E, sen embargo, a curva da oferta non se pode reducir, xa que nos encontramos ante
unha oferta inelastica, a cal non se pode destruir. Isto supon un gran parén nas ventas
de vivendas e un conseguinte pardn na actividade deste sector inmobiliario no que,
como xa vimos antes se pasou de construir en 2006 mais que Alemafia, Italia e
Francia xuntas a, en 2012, construir tan so 34.000 vivendas polo que a curva da oferta
non s6 non descende, se non que deberia desprazarse cara a dereita, ainda que como
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se observa é un desprazamento pouco notorio. Pasando a un punto de equilibrio onde
0s prezos da vivenda vén un descenso acusado e onde se explica o gran parén das
construcions de vivendas.

Segundo expertos no sector, tras 2013, considerado como o peor ano na historia deste
sector, Espafia avanza cara a normalizacibn, aumentan as cifras de ventas, as
concesiéns de hipotecas e a evolucidbn dos prezos aproximase a niveis que 0s
expertos consideran adecuados para un mercado san. Un 2014 con unha
recuperacion iniciada, que conseguiu sosterse en 2015 fai pensar que a finais de 2016
haxa unhas cifras netas de ventas de vivendas de 460000. Polo tanto, 0 mercado
inmobiliario espafiol que se viu nunha forte crise, a mais dura de toda a sUa historia,
esta saindo a flote.
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3. Modelo Economeétrico

3.1. Especificacion do modelo:

Os modelos econométricos surxen para considerar as relacions inexactas. Estes
engaden un compofiente aleatorio ou termo de erro 4s diferentes variables que contén
unha funcién.

Vi=flgtx+ - +xe+ &)

Este erro existe xa que na variable dependente inciden mais factores dos que as
variables independentes explican. Polo tanto o erro ou perturbacién recolle todas as
variables que poderian facer variar a variable endéxena e non se incluiron no modelo.

O modelo de regresion lineal clasico vén especificado da seguinte maneira:

Vi = Bo + Brx1i + Boxzi o+ Prxpi + & 2

Onde y é a variable dependiente, endoxena ou regresando, (xq,xy,...,X;) SON
askvariables independentes, esoxenas ou regresores.(By, B1, ---, B;)SON0S parametros
do modelo e seran estimados empregando un método como o de minimos cadrados

ordinarios (MCO). A estimaciéon do parametro ,[)’j(B}) gue acompafia a variable
explicativa x; € unha aproximacion da sensibilidade da variable y ante cambios en x;,
e dicir, que mediante os [?] poderemos saber en qué cuantia varia y ao variar unha
variable explicativa nunha unidade.

3.2. Estimacion por Minimos Cadrados Ordinarios (MCO):

Unha vez observado o modelo clasico representado na funcion (2), e partindo de que
xa cofiecemos os valores de y e das xpara a mostra seleccionada, plantexamonos a
pregunta: como obtemos una boa estimacién dos parametros 8 a partires dos datos
dispofiibles para y e para cada una das x? A resposta é mediante a utilizaciéon do
método de estimacién MCO. Este método é utilizado debido a que é sinxelo, xa que
plantexa empregar, como estimacion dos parametros, aquela combinacion dos 8 que
minimice os erros que o modelo cometera. Ademais con este método garantizamos
gue 0S NOsSos parametros estimados,ﬁj, teflan as caracteristicas desexadas,
linealidade, insesgadez, éptimo e consistencia:

E un estimador lineal. Sendo £ a funcién lineal de y e x as stas variables:
B =XX)TX'Y 5

E un estimador insesgado. E(f) = B xa que:
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E(f) =B+ X'X)"'X'E(w) =B, debidoaqueaE(w) =0,

E o estimador 6ptimo. E o estimador de menor varianza:
Var(B) = oc?(X'X)™ 1 s

E un estimador consistente. E dicir, que ampliando a mostra, o valor estimado vai
coincidir co real, dito doutra forma, cando temos os datos de toda a poboacién o
estimador MCO daré os datos reais dos parametros S:

limm—wo(ﬁ): B s

3.3. Hipodteses do Modelo de Regresion Lineal Clasico
(MRLC):

Baseandonos na ecuacidon 2,a continuacion, expéfiense 0s supostos basicos que
rexen este modelo. Por comezo, dito modelo suponse ben especificado, e dicir, a
ecuacion é correcta e non falta nin sobra ningunha variable, en caso contrario,
estariamos realizando un modelo que non seria valido.
A primeira hipétese que se sup6n e que o valor esperado da perturbacién aleatoria é
cero:

E(g) =07
O erro é tratado como a suma de todos os efectos individuais que inciden sobre a
variable explicada, onde son descofiecidos, polo que non existe ningunha razén para
esperar calquera valor distinto de cero. Unha situacion na que se incumpriria esta
hip6tese, é cando, por exemplo, se omite unha variable explicativa relevante para o
modelo.
A segunda é a homoscedasticidade, isto €, varianza constante das perturbacions ao
largo da distribucion:

E(ef) =02
Se a varianza cambia co tempo falamos de heteroscedasticidade. Por exemplo, si
pensamos na funcién de consumo, o habitual é que as persoas (ou familias) con
maiores rendas teflan maior variabilidade no consumo. Polo tanto, a maior
variabilidade maior varianza no consumo e, entén, maior varianza no erro.
Non autocorrelacién das perturbaciéons ao largo da distribucién:

COV (&) = E (gi&x) = 09

Si existise autocorrelaciéon, o erro nun momento do tempo axudaria a predicir o erro
para momentos posteriores. O que suporia que 0s erros non son imprevisibles, polo
tanto, estariamos realizando un modelo no que se poderia incluir, polo menos, unha
variable relevante mais, o que suporia que estariamos realizando un modelo non
vélido.
O cumprimento dos supostos de non autocorrelacion e de homoscedasticidade recibe
o nome de efericidade. Neste caso félase de perturbacions esféricas.
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3.4. Especificacions non lifiais pero linealizables no modelo
de regresion simple:

Ademais das funcions lineais coma a expresada na ecuacion (2) existen outras non
lihais pero que se poden linealizar. As relacion lineais, moitas veces non son
suficientes para describir relaciéns, por exemplo as econdmicas. Polo cal, € importante
introducir non linealidades mediante as definicibns apropiadas das variables
dependente e independentes.

Os casos mais frecuentes de linealidades son cando aparecen logaritmos nas
variables. O modelo segue sendo lineal, en canto aos parametros 8, polo que a
estimaciéon mediante os MCO realizase igual, ainda que a sUa interpretaciébn sexa
diferente.

O modelo lineal implica que o incremento de y cando cambia x sempre € igual,
independentemente do nivel de x.Estes modelos non lifiais pénsanse mais razoables
Xa que € mais loxico crer que éa porcentaxe do incremento o que é constante. Os
modelos que se conseguen son moitos, entre eles usaremos neste traballo 0 modelo
Dobre-log, que inclie logaritmos,tanto na variable explicada, coma nas variables
explicativas. Asi 0 modelo non lineal seria:

Vi = B1X1i  BaXai+ o BXpi - €iBo 10
Cuxa transformacién ou linealizacién mediante logaritmos seria:
Iny,=Fg+Inpixy; +InPoxy; + -+ Prxp; + & 11

Este modelo trata de darnos a cofiecer os valores en termos de porcentaxes, asi,
explica en qué porcentaxe se altera a variable dependente ao modificar nunha unidade
porcentual a variable independente.

A finalidade de escoller unha forma funcional concreta ou, de transformar as variables,
€ conseguir que o modelo inclia termos de erro que cumpran coas hip6teses que as
precisen para que tefian validez os métodos de inferencia sobre o modelo lineal que
se utilizara.
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4. Variables e analise descritivo

O noso modelo intenta explicar como e debido a que factores varia o prezo dunha
vivenda en Ourense. Para poder realizar a estimacion debeuse recoller unha mostra
para a que se usou a paxina web idealista.com no mes de abril do ano 2016.
Recolléronse douscentos datos de vivendas en venta por diferentes zonas de
Ourense. As variables que se utilizaran vefien explicadas na seguinte tdboa onde a
variable explicada é o prezo (Y). Pola sua parte, as variables explicativas serian a
superficie en metros cadrados (M2), o nimero de habitaciéns de cada vivenda (NH), o
namero de cuartos de bafio (NCB), nUmero de prazas de garaxe (NPG), o nimero de
trasteiros (NT), a proximidade ao centro da cidade (PC), ascensor (AS), terraza (T),
namero de planta (NP), daplex (D), baixo (B), atico (AT):

Taboa 1: Variables empregadas.

Variable explicada Efecto na
Y Prezo final da vivenda en euros. variable
Variables explicativas explicada
M2 Superficie da vivenda en metros cadrados construidos. A
NH Numero de habitaciéns que contén a vivenda. +
NCB  Numero de cuartos de bafio dos que disp6n a vivenda. 1
NPG  Nuamero de prazas de garaxe que inclGe o piso. +
NT Numero de trasteiros que inclle o piso. +
Variable dicotdmica que nos indica a proximidade ao centro da
vivenda, tomando como referencia a localizacién do edificio en
PC google maps e a distancia aproximada a praza maior de +
Ourense. Toma valor 1 se esta préxima ao centro e valor 0 no
caso contrario.
AS Variable dicotomica que se refire a se o edificio no que se atope .
a vivenda dispon de ascensor.
T Variable dicotémica que se refire a se o piso dispon de terraza N
(valor 1) ou non (valor 0).
NP Refirese ao numero de planta no que se atopa a vivenda. A
D Variable dicotémica que se refire a se se trata dun piso simple N
(valor 0) ou duplex (valor 1).
B Variable dicotémica que indica se a vivenda se trata dun baixo .
(valor 1) ou non (valor 0).
AT Variable dicotdbmica que nos indica se o0 piso se atopa no atico N

(valor 1) do edificio ou non (valor 0)
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Por outra parte, neste punto analizamos os datos da mostra dunha maneira descritiva,
isto é, mediante unha serie de estatisticos que analizan as caracteristicas da mostra
empregada.

Os estatisticos principais que se usaran son a media que é o valor promedio, e dicir,
unha medida de tendencia central dos valores. A mediana que é o valor da variable
gue se atopa na posicion central no conxunto de datos ordenados. O valor minimo e o
maximo. A desviacion tipica que é unha medida do grado de dispersion dos datos con
respecto ao valor promedio, canto maior sexa maior sera a dispersion que existe entre
os valores e a media da mostra. A asimetria que nos indica canto € de simétrica a
distribucién de probabilidade das variables. Os percentis 5% e 95% que nos indican,
unha vez ordenados os datos, o valor baixo o cal se atopan o 5% e o 95% das
observacions. E, por ultimo o rango intercuartilico, que € a diferenza entre o 3° cuartil e
o 1°.

Para esta andlise descritiva necesitamos distinguir as variables dicotomicas das que
non o son. As variables dicotdmicas son un tipo de variable, as cales, so admiten dous
valores, cero ou un. Isto &, por exemplo, coa variable AS do noso modelo, se nos
atopamos ante un edificio que non dispon de ascensor o valor que recollera a mostra
sera 0, se, pola contra, si que dispdon de ascensor o valor sera 1. O motivo para a
distincion destas variables é que non ten sentido realizar o estudo de medias,
medianas, e demais, de variables que sé toman valores cero e un. Polo que a esas
variables se lles fai un estudo de distribucion de frecuencias. Este estudo trata de
indicarnos a frecuencia e a porcentaxe de veces que estas variables dicotomicas
toman valores cero e un. A frecuencia é o numero total de veces que se deu un caso,
e a porcentaxe é ese numero de veces explicado en tanto por cen.

Taboa 2: Estatisticos principias

Estatisticos Precio Superficie N2cuartos Neprazas Nede
L N2habitacions o de . N2planta
principais € m2 de baiio trasteiros
garaxe

Media 190750 106.52 3.045 1.775 0.905 0.865 3.37
Mediana 170000 96.5 3 2 1 1 3
Minimo 60000 38 1 1 0 0 0
Maximo 700000 330 8 4 1 1 10
D. Tipica 91145 44.596 1.0189 0.5797 0.29395 0.34258  2.0307
Asimetria 2.3471 1.9919 0.45287 0.2177 -2.7625  -2.1362 0.69603
P.5% 90925 55 1 1 0 0 1
P.95% 350000 182.85 5 3 1 1 7
Rango I. 76500 42.25 2 1 0 0 2

Desta taboa observamos,en canto a prezo, que a media é 190750€, que nos
atopamos cunha mostra con prezos comprendidos entre 60000 e 700000€. A
dispersién dos datos de prezos é alta xa que o rango no que se comprenden é
elevado, de ai unha desviacion tipica tan alta. No que corresponde a andlise de
percentis dicir que un 5% por cento da mostra de pisos custan menos de 90925€, un
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5% custan mais de 350000€ e que existe unha diferenza maxima de prezos de 76500€
entre o dato que indica o 75% e o 25%, e dicir, é a diferenza entre o cuartil 3° e o0 1°.

A superficie media da mostra é 106,52 m?, con 3 habitaciéns e 1,7 cuartos de bafio.
En canto a prazas de garaxe case todas as mostras tefien, e como maximo unha. E,
por ultimo analizando o niumero de planta atopariAmonos cun rango comprendido entre
un baixo e unha 102 planta e a media seria un 3°.

Taboa 3: Distribucion de frecuencias.

Distribucién de Proximidade  Ascensor Terraza Duplex Baixo Atico
frecuencias centro
frecuencia 0 140 11 128 169 194 193
porcentaxe O 70% 5,50% 64% 84,50% 97% 96,50%
frecuencia 1 60 189 72 31 6 7
porcentaxe 1 30% 94,50% 36% 15,50% 3% 3,50%

Nesta taboa observamos que o 70% dos pisos da mostra se atopan lonxe do centro da
cidade. Tamén se observa que case un 95% ten ascensor. En canto a acomodacion
dunha terraza s6 a complementan un 36% dos datos. E, finalmente, indicanos que a
maioria dos pisos da mostra non son duplex, baixos ou ticos.
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5. Resultados

Neste apartado mostraranse os resultados e o modo de obtencion dos mesmos.
Nunha primeira parte atoparémonos cunha analise do modelo clasico e seguido desta,
engadiremos logaritmos na funcién para observar o comportamento do modelo con
logaritmos. Realizanse, polo tanto, duas estimacions, a primeira realizase para a
funcibn PREZO, e a segunda, realizarase para a funcion In PREZO, usando
logaritmos en ambas partes da funcién, para asi cofiecer o comportamento das
variables ao engadir logaritmos.

A primeira das funcion sobre as que se vai aplicar o método de MCO sera:

PREZO; = By + p1M2; + B,NH; + B3NCB; + B4NPG; + BsNT; + BcPC; + [7AS; + PgT; +
BoNP; + B1oD; + f11Bi + B124; + & 12

Onde B;nos indica canto vai variar y ao modificar M2 nunha unidade.f, indicaranos
canto vai variar o prezo dunha vivenda ao variar o numero de cuartos de bafio nunha
unidade. B; indicaranos canto se modifica 0 prezo da vivenda ao modificar nunha
unidade o namero de cuartos de bafio. S, explica en canto se modifica o prezo ao
variar o nimero de prazas de garaxe nunha unidade.fs explica a modificacién do
prezo ao aumentar nunha unidade o numero de trasteiros.B, serd o valor que ten que
a vivenda esté proxima ao centro da cidade, xa que, ao ser, PC, unha variable
dicotémica so contén valores 0 ou 1. 8, vai ser 0 prezo que engade que o edificio no
gue se atopa a vivenda tefia ascensor. Bg indicard o prezo engadido a unha vivenda
por ter, esta, terraza. f, indicara en canto se modifica o prezo ao escalar unha planta
mais no edificio. §;, serd o prezo que a unha vivenda lle engade ser un duplex. £;;1
explica en canto se modifica o prezo da vivenda ao ser, ou non, un baixo. f;, sera o
valor que lle engade a un piso atoparse nun atico.

Para a obtencién dos resultados realizouse a estimacion dos parametros mediante
MCO co programa Gretl. Nesta analise vaise a observar, principalmente, os datos do
p-valor que nos estima o modelo. Utilizarase un nivel de confianza do 95%, polo tanto,
un « (nivel de significacién) de 0,05, cando estes datos do p-valor de cada variable
independente sexan maiores de, vai significar que a variable non € significativa, isto
é, que segundo os datos da nosa mostra, ese regresor non ten influencia na variable
dependente, polo tanto vaise eliminar. No noso caso o realizar a primeira estimacion
observamos varias variables cuxo p-valor € maior do nivel de «, polo que se procede a
eliminar o de maior p-valor. No noso caso, a primeira variable en ser eliminada é a
variable nimero de habitacions. Unha vez retirada esa variable do modelo volvese
realizar unha nova estimacion sen esa variable. No noso modelo volven aparecer
varios regresores con maior p-valor a 0,05. A variable cuxo p-valor foi maior na
segunda estimacion foi nUmero de prazas de garaxe. Retirase esa variable e vllvese a
realizar a estimacién. Neste punto, temos que eliminar a variable atico, xa que, o seu
valor p foi superior a 0,05. Volvemos a realizar a estimacion e observamos que a
variable que debemos eliminar €, a variable nimero de bafios. Executamos unha nova
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estimacion. Eliminamos a variable nimero de planta. Estimamos de novo polo modelo
MCO, e retiramos a variable baixo do modelo xa que o seu p-valor supera 0,05. Cunha
nova estimacién observamos que temos que retirar a variable ascensor cuxo p-valor
supera 0,05. Por ultimo, como a constante non é significativa, tamén a retiramos. Unha
vez retirada a Ultima variable independente cuxo p-valor é maior que 0,05 obtemos o
modelo final.

Un modelo final que se basea nun modelo con 5 variables. As variables que o modelo
revela importantes son; superficie m? numero de trasteiros, proximidade ao centro,
terraza e duplex. O modelo explicariase asi:

Prezo (y) = 1257,28 M2 + 36941,3 NT + 34877,3 PC + 28074,5T + 29537,4D 43

Taboa 4: Datos modelo MCO final.

coeficiente Desv. Tipica Estatistico t Valor p
M2 1257,28 71,23 17,65 0,000
NT 36941,3 7547,53 4,894 0,000
PC 34877,3 7914,95 4,407 0,000
T 28074,5 7750,3 3,622 0,000
D 29537,4 10056,8 2,937 0,003

Para comezar coa analise dos datos hai que fixarse no signo dos coeficientes de cada
variable independente. Todos tefien signo positivo, tal como se esperaba. A
explicaciéon desto é que si a unha vivenda lle engadimos superficie, se lle engadimos
un trasteiro, se se acha proximo ao centro da cidade, se ten terraza ou se se trata de
un daplex, o comportamento do prezo é directamente proporcional, e dicir, que se
aumenta calquera dos regresores o0 prezo aumentara tameén.

Seguindo coa andlise dos coeficientes, a interpretacion ou efecto que tefien estes
tanto na variable explicada coma nas explicativas ven definido polos valores de f3, e
dicir, a variable M2 esta acompafada polo § 1257,28, isto significa que por cada metro
cadrado que se aumente nun piso en Ourense o prezo final se incrementarda en
1257,28 €. Cando aumentemos ou diminuamos unha unidade na variable nimero de
trasteiros o prezo do piso incrementara ou diminuira en 36941,3 €. En canto as
variables dicotémicas, as que so6 recollen valores 0 ou 1, os coeficientes véfien dicir o
valor que vén dado por esta variable no prezo final do ben, é dicir, que se nos
atopamos cun piso préximo ao centro o prezo aumentara en 34877,3 €. O prezo de
que a vivenda tefia terraza sera 28074,5 €, xa que tamén € unha variable dicotémica.
Por dltimo, se propomos que sexa un piso duplex o seu prezo ascendera en 29537,4
€.

Unha vez obtido o modelo final, debemos de analizar un a un os seus parametros para
observar, mediante contrastes de hipoteses, se son significativos para a mostra.
Utilizaremos un nivel de confianza de 95%, polo tanto un nivel de significacién do 5%.
Este € o menor valor de a para que se poida rexeitar a hipétese nula.

28




A primeira variable é M2, mediante un contraste de hipGteses observaremos se a
superficie da vivenda xoga un papel critico a hora de definir o prezo final desta. Polo
tanto atopdmonos ante as hipoteses:

Ho: beta de M2 = 0 ; Se aceptamos a hipotese nula obteremos que a superficie ten un
parametro asociado igual a cero, polo tanto, non seria unha variable significativa para
explicar o prezo da vivenda.

H;: beta de M2 # 0 ; Se rexeitamos a hipo6tese nula, entendemos que a superficie da
vivenda ten un papel importante na definicién do prezo final da mesma.

. Bi 125728 76
" o(p) 7123 7
|tn—k-1,a/2| = |t194,0,025] = 11,973]
Figura 3:

Rexion de aceptacion

Rexion de rexeite

17,65

-t n-k-1, a/2 t n-k-1, a/2

O noso estatistico cae na rexién de rexeite, como se pode observar na Figura 3, polo

tanto rexeitamos a Hy e, podese dicir, que a superficie toma un papel relevante no
prezo dunha vivenda.

Realizando un intervalo de confianza a un 95%, poderemos cofiecer cunha
probabilidade de acerto do 95% entre que valores rolda o valor real, o cal ao
aumentar nunha unidade os metros cadrados fara aumentar o prezo final da vivenda.

IC=|B Tt = 1257 28$1973118’07
B B ’ 200

o

@ —
Tl—l,;\/ﬁ
IC =[1240,8,1273,76]

A segunda variable € NT cuxas hipéteses son:

Ho: beta de NT = 0 ; Se aceptamos a hip6tese nula obteremos que o numero de
trasteiros ten un pardmetro asociado igual a cero, polo tanto, non seria 29na variable
significativa para explicar o prezo da vivenda.
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H;: beta de NT # 0 ; Se rexeitamos a hipétese nula, entendemos que o nimero de
trasteiros da vivenda ten un papel importante na definicion do prezo final da mesma.

. B, 369413 1894
~a(B,) 754753 7
|tn-k-1,a/2| = |t194,0,025| = 11,973|
Figura 4
Rexion de aceptacion
Rexion de rexeite
,894
-t n-k-1, a/2 0 t n-k-1, af2

O noso estatistico cae na rexion de rexeite, como se observa na figura 4, polo tanto
rexeitamos a Hy e, pddese dicir, que o nimero de trasteiros toma un papel relevante
no prezo dunha vivenda.

O seu intervalo de confianza seria;

7547,53

IC=|B,Ft o
& V200

o
a—| =36941,3 + 1,973
n-15 /n

IC = [35888,17,37994,43]

A terceira variable é PC, cuxas hipéteses son:

Ho: beta de PC = 0 ; Se aceptamos a hipbétese nula obteremos que a proximidade ao
centro ten un parametro asociado igual a cero, polo tanto, non seria unha variable
significativa para explicar o prezo da vivenda.

H;: beta de PC # 0 ; Se rexeitamos a hip6tese nula, entendemos que a proximidade
ao centro da cidade ten un papel importante na definicién do prezo final desta.

. Bs 348773 _ 407
" o(fs) 791495
|tn—k—1,a/2| = |t194,0,025| = [1,973|
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Figura 5

Rexion de aceptacion

Rexion de rexeite

O noso estatistico cae na rexion de rexeite, como se observa na Figura 5, polo tanto
rexeitamos a Hg e, pddese dicir, que a proximidade ao centro toma un papel relevante
no prezo dunha vivenda.

O seu intervalo de confianza seria;

7914,95

IC=|B;Ft -
& V200

o
«a—| = 34877,3 + 1,973
n-15 /n

IC =[33772,9,35981,7]

A cuarta variable é T, cuxas hipéteses son:

Ho: beta de T = 0 ; Se aceptamos a hipétese nula obteremos que o piso tefia terraza
ten un parametro asociado igual a cero, polo tanto, non seria unha variable
significativa para explicar o prezo da vivenda.

H;: beta de T # 0 ; Se rexeitamos a hipétese nula, entendemos que se o piso ten, ou
non, terraza ten un papel importante na definicion do prezo final desta.

. Br 280745 2627
“o(f) 77503 7
|tn—k-1,a/2] = |t104,0,025] = 11,973]
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Figura 6

Rexion de aceptacion

Rexion de rexeite

3,622

-t n-k-1, a/2 t n-k-1, a/2

O noso estatistico cae na rexién de rexeite, como se observa na Figura 6, polo tanto
rexeitamos a Hy e, pddese dicir, que que o piso tefia terraza toma un papel relevante
no prezo dunha vivenda.

O seu intervalo de confianza seria:

7750,3

=28074,5F 1,973
V200

— o
IC = I:ﬂ4 + tn—ll%ﬁ

IC =[26993,08,29155,92]

A quinta variable é D, cuxas hip6teses son:

Ho: beta de D = 0 ; Se aceptamos a hip6tese nula obteremos que que o piso sexa un
duplex ten un parametro asociado igual a cero, polo tanto, non seria unha variable
significativa para explicar o prezo da vivenda.

H;: beta de D # 0 ; Se rexeitamos a hipétese nula, entendemos que que 0 piso sexa
un duplex ten un papel importante na definicion do prezo final desta.

o Bs 295374 2037
" o(gs) 100568
|tn—k—1,a’/2| = |t1040025] = 11,973|

32




Figura 7

Rexion de aceptacion

Rexidn de rexeite

2,937

-t n-k-1, a/2 t n-k-1, a/2

O noso estatistico cae na rexion de rexeite, como podemos observar na Figura 7, polo
tanto rexeitamos a Hy e, pddese dicir, que que sexa un duplex toma un papel relevante
no prezo dunha vivenda.

O seu intervalo de confianza seria;

10056,8

IC=|BsFt N —
& V200

o
a—| =29537,4 + 1,973
n-15 /n

IC = [28134,14,30940,66]

Ademais dos datos que nos amosa a taboa debemos engadir o dato de R?, anélise de
homoscedasticidade e o test reset de Ramsey. O R? é o coeficiente que determina a
fiabilidade do modelo estimado. Indica cal é a proporcién da variacion total na variable
dependente explicada polo modelo de regresiéon estimado. Trata dun valor entre 0 e 1,
que mide a capacidade explicativa do modelo estimado. Tamén se cofiece como
coeficiente de determinacién e vai ser sempre menor ca 1, seria 1 no caso de que o
modelo estimado puidese explicar por completo a variable dependente sen ningun
erro, € maior que cero, seria cero cando as variables explicativas non explican nada
acerca da variable independente. Polo tanto, canto mais se aproxime a 1 maior poder
explicativo ter& o modelo. A principal utilidade do R? é que nos permite elixir entre
dous ou mais modelos cal é o adecuado. Asi, se dous ou mais modelos tefien a
mesma variable dependente e o0 mesmo numero de variables independentes, o que
mellor expligue a variable endéxena sera o que maior coeficiente de determinacién
tefia.

Neste modelo atopdmonos cun R? de 0,9532, un coeficiente de determinacién moi
proximo a 1, o que nos indica que, mediante a mostra recollida, as variables
explicativas do modelo resultan adecuadas para a explicacion do prezo da vivenda en
Ourense.

Mediante a andlise de homoscedasticidade obtivéronse problemas. Resultou que
mediante unha contraste de hip6teses, cofiecida como test de Breusch-Pagan, no cal
a hipotese nula € homoscedasticidade e a alternativa heteroscedasticidade, obtivose
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que o p-valor moi baixo, polo que non superaba o estatistico de contraste, entdbn non
podiamos aceptar a hipotese de homoscedasticidade, e dicir polo tanto o0 modelo
viase influido pola heteroscedasticidade. A solucion resultou mediante a aplicacion de
desviacions tipicas robustas. Isto significa que se realizou unha aproximacion
alternativa para que os estimadores non foran afectados por variaciéns de valores
atipicos e, asi obter un modelo homoscedastico.

Por ultimo, unha anélise mediante o test Ramsey. Este test proba se as combinaciéns
non lifiais das variables explicativas poden explicar a variable dependente. E dicir, se
as combinacion non lifais tefien poder de explicacion (se o seu p-valor € menor que
0,05) o modelo estard mal especificado. O resultado deste test no noso modelo obtivo
un p-valor maior a 0,05, polo tanto, ditas combinacions non lifiais non tefien poder de
explicacién, o que quere dicir que o0 noso modelo esta ben especificado.

Neste punto, debemos analizar o noso modelo engadindo logaritmos as variables para
, asi, darlle outro angulo de vision ao modelo. A transformacién que realizaremos sera
engadindo logaritmos en ambas partes da ecuacion, polo tanto, engadiranse tanto na
variable dependente coma nas variables independentes. Engadindo logaritmos imos
obter a posibilidade de ver o modelo como variacion, isto é, as f indicaran a variacion
que sup6n aumentar, ou diminuir, unha unidade das variables explicativas na variable
independente. Neste modelo surxe un problema, contén variable dicotomicas. As
variables dicotdmicas non se lles pode engadir logaritmos. Polo tanto, neste modelo a
variable dependente, PREZO, sera igualada a unha constante e as variables M2, NH,
NB e NP, sendo estas as Unicas variables que recollen datos diferentes de 0 ou 1, asi:

lnPREZOL = ,80 +ﬁ1 lnMZi +,82 ll’lNHl' +,83 lnNBL- +B4IHNPL' + & 1a

Onde g, indica a variacion (en porcentaxe) que recibe a variable dependente cando se
aumenta un 1% a variable independente M2, B, explica a variacion do prezo cando
aumentamos un 1% a variable NH, S5 indica a porcentaxe na que varia o prezo cando
aumenta un 1% a variable NB e 3, indica a variacion da variable endoxena cando a
variable exéxena NP varia un 1 %.

Coma no anterior modelo estimamos por MCO. Tras a primeira estimacion retiramos a
variable nimero de habitaciéns xa que o seu p-valor € maior a 0,05. Unha vez mais
realizamos a estimacion e observamos que ningun p-valor das variables explicativas
supera o nivel de significacion. Polo tanto, temos un modelo final con 3 variables e
unha constante:

In PREZO = 8,9 + 0,6478In M2 + 0,248In NB + 0,0621In NP ;5
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Taboa 6: Datos modelo MCO, logaritmos en ambas partes.

Coeficiente Desv. Tipica Estatistico t Valor p
Constante 8,9 0,284 31,33 0.000
M2 0,6478 0,0678 9,548 0,000
NB 0,2480 0,0686 3,615 0,000
NP 0,0621 0,0287 2,16 0,032

Comezando coa analise dos coeficientes o signo de todos eles é positivo, valor, por
outra parte, esperado, xa que é loxico pensar que a maior superficie, a m maior
namero de cuartos de bafio dunha vivenda o prezo se incremente. En canto aos seus
valores, os coeficientes representan a porcentaxe na que varia a variable dependente
cando aumenta unha unidade, en tanto por cen, un regresor. Asi, se aumentamos un
1% a variable M2 o prezo total da vivenda incrementarase nun 0,64%. Se
aumentamos un 1% a variable explicativa NB a variable dependente incrementarase
nun 0,248%. E, por ultimo, se incrementamos nun 1% a variable NP, o prezo final da
vivenda verase aumentado nun 0,0621%.

Xa obtido o modelo final, debemos de analizar un a un 0s seus pardmetros para
observar, mediante contrastes de hipoteses, se son significativos para a mostra.
Utilizaremos un nivel de confianza de 95%, polo tanto un nivel de significacién do 5%,
tal e como se realizou no primeiro modelo.

A primeira variable é M2, mediante un contraste de hipéteses observaremos se a
superficie da vivenda xoga un papel critico a hora de definir o prezo final desta. Polo
tanto atopdmonos ante as hipéteses:

Ho: beta de M2 = 0 ; Se aceptamos a hipotese nula obteremos que a superficie ten un
parametro asociado igual a cero, polo tanto, non seria unha variable significativa para
explicar o prezo da vivenda.

H,: beta de M2 # 0 ; Se rexeitamos a hip6tese nula, entendemos que a superficie da
vivenda ten un papel importante na definicién do prezo final da mesma.

e B 0,6478
~ a(B,) 00678

= 9,548

|tn—k—1,a/2| = |t196,0,025| = 11,973
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Figura 8

Rexion de aceptacion

Rexion de rexeite

-t n-k-1, a/2 t n-k-1, a/2

O noso estatistico cae na rexion de rexeite, como podemos ver na Figura 8, polo tanto
rexeitamos a Hy e, pédese dicir, que a superficie toma un papel relevante no prezo
dunha vivenda.

Realizando un intervalo de confianza do 95%, poderemos cofiecer cunha
probabilidade de acerto do 95% entre que valores que rolda o valor real do parametro,
o cal ao aumentar nunha unidade porcentualM2 far4 aumentar o prezo final da vivenda
nun valor porcentual situado entre os valores do intervalo de confianza.

0,0678
V200

IC = [Za] Tt = 0,6478 ¥ 1,973

=
n_l’%\/‘r_l

IC = [0,6383,0,6573]

A segunda variable € NB, mediante un contraste de hipéteses observaremos se o
namero de cuartos de bafio xoga un papel critico a hora de definir o prezo final desta.
Polo tanto atopadmonos ante as hipéteses:

Ho: beta de NB = 0 ; Se aceptamos a hipétese nula obteremos que o namero de
cuartos de bafio ten un parametro asociado igual a cero, polo tanto, non seria unha
variable significativa para explicar o prezo da vivenda.

H;: beta de NB # 0 ; Se rexeitamos a hip6tese nula, entendemos que o nimero de
cuartos de bafio da vivenda ten un papel importante na definicion do prezo final da
mesma.

t= b _ 0248 = 3,615
~ o(B,) 00686

|tn—k—1,a/2| = |t196,0,025| = [1,973]
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Figura 9

Rexion de aceptacion

Rexion de rexeite

3,615

-t n-k-1, a/2 t n-k-1, a/2

O noso estatistico cae na rexion de rexeite, como podemos observar na Figura 9, polo
tanto rexeitamos a Hy e, pédese dicir, que 0 numero de cuartos de bafio toma un
papel relevante no prezo dunha vivenda.

Realizando un intervalo de confianza do 95%, poderemos cofiecer cunha
probabilidade de acerto do 95% entre que valores que rolda o valor real do parametro,
o0 cal ao aumentar nunha unidade porcentual NB fara aumentar o prezo final da
vivenda nun valor porcentual situado entre os valores do intervalo de confianza.

0,0686

= 0,248 F 1,973
V200

— o
IC = I:ﬁl + tn_lrg\/_ﬁ:l

IC =[0,2384,0,2575]

E, por Ultimo, a terceira variable é NP, mediante un contraste de hipbteses
observaremos se o numero de planta da vivenda xoga un papel critico a hora de
definir o prezo final desta. Polo tanto atopamonos ante as hipéteses:

Ho: beta de NP = 0 ; Se aceptamos a hip6tese nula obteremos que o nimero de planta
ten un pardmetro asociado igual a cero, polo tanto, non seria unha variable
significativa para explicar o prezo da vivenda.

H;: beta de NP # 0 ; Se rexeitamos a hip6tese nula, entendemos que o numero de
planta da vivenda ten un papel importante na definicion do prezo final da mesma.

B 00621 516
©T 5B T o0287
tn—k—l,a'/zl = |t1960,025] = 11,973|
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Figura 10

Rexion de aceptacion

Rexion de rexeite

-t n-k-1, a/2 t n-k-1, a/2

O noso estatistico cae na rexion de rexeite, como podemos observar na Figura 10,
polo tanto rexeitamos a Hy e, pédese dicir, qgue o numero de planta toma un papel
relevante no prezo dunha vivenda.

Realizando un intervalo de confianza do 95%, poderemos cofiecer cunha
probabilidade de acerto do 95% entre que valores que rolda o valor real do parametro,
0 cal ao aumentar nunha unidade porcentual NP fara aumentar o prezo final da
vivenda nun valor porcentual situado entre os valores do intervalo de confianza.

_ 0,0287
=0,0621 + 1,973 ——

IC = [E} Ft, 7200

n
z\n
IC = [0,0580,0,0661]

O valor de R? do noso modelo de especificacion non lineal, mediante logaritmos, é de
0,6694. Este dato indicanos a fiabilidade do modelo, e como se explicou
anteriormente, canto mais proximo sexa este valor a 1 maior capacidade de
explicacién tera o modelo.

Realizouse un contraste de hipéteses Homoscedasticidade e ocorreu 0 mesmo
problema que no modelo lineal. Ao realizar a contraste de hipdteses de Breusch-
Pagan, obtivose que o p-valor moi baixo, polo que non superaba o estatistico de
contraste, entdn non podiamos aceptar a hipotese de homoscedasticidade, polo tanto
o modelo non lineal tamén se via influido pola heteroscedasticidade. A solucion
resultou mediante a aplicacion de desviacions tipicas robustas, ao igual que se fixo no
primeiro modelo. Isto significa que se realizou unha aproximacion alternativa para que
os estimadores non foran afectados por variaciéns de valores atipicos e, asi obter un
modelo homoscedastico.

Para finalizar realizase o test reset de Ramsey, como xa se comentou, trataremos de
observar se as combinacion non liflais das variables explicativas tefien poder de
explicacion sobre a variable independente. Este test obtivo un p-valor maior a 0,05,
polo que se pode dicir que os regresores nunha combinacién non lineal.

38



Por ultimo, unha andlise mediante o test Ramsey. Este test proba se as combinacions
non lifiais das variables explicativas poden explicar a variable dependente. E dicir, se
as combinacion non lifiais tefien poder de explicacion (se o seu p-valor é menor que
0,05) o modelo estard mal especificado. O resultado deste test no hoso modelo obtivo
un p-valor maior a 0,05, polo tanto, ditas combinacions non lifiais non tefien poder de
explicacién, o que quere dicir que o modelo resulta ben especificado.
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6. Conclusidons

O sector inmobiliario é un dos mais fortes de Espafia, cunha elevada aportacién ao
PIB, un elevado numero de empregados e cunha demanda que non paraba de
aumentar. Este sector consoliddbase crecendo un 5% anual dende 1996 ata 2007.
Neste contexto, a crise inmobiliaria tivo un gran impacto na economia espafiola.
Numerosos despidos e quebras de grandes organizaciéns avalan este impacto, polo
gue xorde un elevado interese por cofiecer a demanda e oferta deste mercado tan
amplo e o cal estivo en auxe a partires dos anos 90, e ata a crise.

Para dar a cofiecer a demanda e a oferta deste sector na cidade de Ourense, tratarase
de realizar unha comparativa dos prezos das vivendas desta cidade, usando para elo
0 método ou teoria dos prezos heddnicos, o cal intenta cofiecer cales son os efectos
que as caracteristicas das vivendas tefien no seu prezo final.

Polo tanto, o primeiro obxectivo que se propon é cofiecer as caracteristicas da vivenda
que inflien directamente no prezo final desta e cales, na contra non tefien influencia
neste prezo. Para lograr este obxectivo realizouse unha listaxe coas caracteristicas
dunha vivenda e recolléronse datos, acerca destas caracteristicas, de 200 vivendas de
Ourense utilizando para elo o portal web idealista.com. Unha vez obtidos os datos
realizouse unha funcién que iguala o prezo as caracteristicas que o conforman, e a
partires de ai realizouse a estimacion mediante MCO para cofiecer que variables
(caracteristicas) inflien, e cales non, no prezo final. Outros obxectivos son cofiecer
que prezo (en €) aporta unha unidade mais dunha variable, cofiecer o signo dos
coeficientes das variables ou cofiecer o R? da estimacion, os cales se obtefien a partir
da estimacion por MCO.

Os resultados aportan como definir o prezo dunha vivenda a partires dunha definicion
das caracteristicas dunha vivenda. Isto é, se queremos cofiecer o prezo dunha
vivenda cunha superficie determinada, entre outras caracteristicas, s6 teremos que
intercambiar as diferentes variables na funcion final para obter o prezo desta.

As implicaciéns da realizacion deste traballo son facilidades que pode aportar para
axencias inmobiliarias para concretar o prezo das vivendas de Ourense. Tamén pode
xerar facilidades na taxacién das vivendas por parte dos bancos, o que lles aforraria
pagarlle a un perito para que determine o prezo destas.

Por outra parte, as melloras que este traballo pode ter son varias. Por un lado, os
resultados obtidos foron realizados a partir dunha mostra de 200 vivendas da cidade
de Ourense, son poucas cando hai arredor de 67.000, polo tanto, a mellora seria
aumentar esta mostra a un numero o maior posible para acercarse mais aos datos
reais dos estimadores. Outra mellora seria aumentar as caracteristicas das vivendas,
cousa que non se puido facer debido a que caracteristicas como contaminacion
acustica, certificacion enerxética, entre outras, non se podia conseguir, dado a que os
medios que un estudante ten non son moi elevados. E, para finalizar a Gltima mellora
que se lle poderia engadir seria a comparacion con outras cidades de Galicia ou
Espafa. Para elo, deberiase recoller mostras de outras cidades e realizar o0 mesmo
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proceso para asi comparar as variables finais e o valor que se estimaria para cada
variable nas diferentes cidades.
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