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Resumo: 

A teoría dos prezos hedónicos trata de descubrir  qué características 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, coñecer a 

qué características se lles dan maior importancia nesta cidade. Así, obtivéronse, nos 

resultados finais, que o que lle dá un maior prezo a unha vivenda en Ourense son os 

metros cadrados de superficie, o número de trasteiros, a proximidade ao centro da 

cidade, se o piso ten terraza e se é un dúplex. Os resultados aportan como definir  o 

prezo dunha vivenda a partires dunha definición das características nomeadas. Isto é, 

se queremos coñecer o prezo dunha vivenda cunha superficie determinada, un 

número de trasteiros determinados, próximo ao centro, con ou sen terraza e sendo, ou 

non duplex, só teremos que intercambiar as diferentes variables na función 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. Introdución 

A teoría dos prezos hedónicos intenta avaliar os efectos que determinadas 

características dos bens teñen nos prezos destes. Os prezos hedónicos teñen unha 

gran importancia para comparar dous (ou máis) bens que, aínda que cumpran un 

mesmo fin, teñen ademais outros atributos, non principais, que cumprimentan ou dan 

novos praceres ao ben. O problema está en saber qué motivos ou elementos lle dan a 

un ben o ter un prezo superior. E dicir, é necesario saber se é unha alteración das 

súas características ou se constitúe unha variación 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 implícitos por cada 

atributo, cuxas demandas e ofertas, sen embargo, non son observables de maneira 

directa. Na maioría dos casos coñecer as demandas implícitas polas características 

que compoñen un ben (ou servizo) carece de relevancia (por exemplo nos produtos 

que as características se reflictan de forma relativamente transparente nos prezos do 

mesmo). É nos mercados máis complexos, coma o dos bens raíces, nos que o 

coñecemento destas demandas implícitas ou “prezos sombra” de cada atributo cobra 

un interese especial, fundamentalmente pola alta heteroxeneidade  dos atributos 

observados, a súa fácil diferenciación e o alto valor relativo deste tipo de bens. 

Neste senso, a teoría de prezos hedónicos constitúe un significativo avance 

metodolóxico na modelaxe de mercados implícitos por atributos, proporcionando 

técnicas econométricas para a obtención de prezos e demandas implícitas a partires 

da medición do prezo do ben composto e, da forma en que se efectúa a “mistura” de 

atributos que o compoñen. 

É dicir, o método de prezos hedónicos permite identificar a importancia relativa de 

cada atributo no valor asignado a un ben raíz, mediante o cal é posible determinar 

como cambia o prezo ao variar a cantidade e calidade na que se atopan estes 

atributos, e, consecuentemente, predicir prezos. Noutras palabras, grazas a utilización 

desta teoría pódese coñecer como afectaría no prezo final dun ben raíz, por exemplo, 

un metro cadrado máis, un cuarto de baño, unha praza de garaxe, etc. E máis aínda, 

saber cal é o prezo individualizado deses atributos, isto é, canto custa un metro 

cadrado de vivenda, unha habitación máis, etc. 

A metodoloxía consiste en construír un modelo econométrico que relacione 

funcionalmente o prezo do ben raíz (no noso caso o prezo das vivendas ourensás) e 

as súas respectivas características (superficie, número de habitacións, número de 

cuartos de baño, número de prazas de garaxe, número de trasteiros, proximidade ao 

centro da cidade, se ten ascensor, se ten terraza, o número de planta, se é un dúplex, 

un atico ou un baixo). 
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 A perspectiva hedónica foi aplicada con éxito para comprender os prezos de vivendas 

(Palmquist, 1984), ordenadores persoais (Berndt et al, 1995), viño (Compris et al., 

1997), de automóbiles (Murray e Sarantis, 1999), televisores (Curry et al., 2001), 

paquetes turísticos  (Thrane, 2005) e teléfonos móbiles (Dewenter et al., 2007). Entre 

eles, a vivenda é un dos bens, cuxas características (superficie, número de 

habitacións, número de cuartos de baño, número de prazas de garaxe, número de 

trasteiros, proximidade ao centro da cidade, se ten ascensor, se ten terraza, o número 

de planta, se é un dúplex, un ático ou un baixo) son capaces de facer variar o prezo 

individualmente. Tentarase de coñecer, polo tanto, qué motiva á 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 produción, ou coma en termos de emprego, foi moi importante para o crecemento 

de España a nivel económico a partires da transición española. Polo tanto,converteuse 

nun dos principais sectores da economía de España. Non hai dúbida de que este 

sector ten un elevado interese de estudo debido a alta volatilidade nos prezos con 

fortes subidas e caídas. Este interese vese acrecentado a día de hoxe, xa que nos 

vemos somerxidos nunha profunda crise derivada, en parte, en España, pola evolución 

errática deste sector. 

O sector inmobiliario ten un importante peso na economía española. En termos de 

emprego, en 2007 a ocupación deste sector superaba os 2,5 millóns de persoas, en 

2014 esta cifra roldaba, soamente, 1 millón de ocupados (o que supón a destrución de 

máis de millón e medio de postos de traballo). En canto ao PIB, a construción en 2005 

aportaba o 11.6% do PIB nacional, e nese mesmo ano cubría un 12,4% do emprego 

de España. No ano 2012 o PIB que aportaría este sector reduciríase ao 9,1% e a 

porcentaxe de emprego caería ata o 6,4%. Por outra banda, en canto a produción, en 

termos reais, no ano 2006, en España, construíronse 665.000 vivendas (récord 

histórico). Pasando a tan só 34.000 vivendas no ano 2012. Así e todo, en España 

aínda hai arredor de 3,4 millóns de vivendas valeiras. Ademais, pódese engadir que o 

número de hipotecas concedidas en 2006 foi de 1,3 millóns e, no ano 2013 caeu ata, 

soamente, 197 mil (concretando unha caída de máis do 90%). 

Se cadra, o momento histórico máis relevante a destacar sexa esta crise. Poderíase 

dicir que o coñecido como “boom” ou “burbulla” inmobiliaria foi o desencadenante de 

tal quebra. Entre 1993 e 2008 o sector inmobiliario en España só foi en aumento, 

crecendo un 5% anual de 1996 ata o ano 2007. O numero de vivendas incrementouse 

nun 30% en tan só 10 anos, 5,7 millóns de fogares, en termos reais. Pero, qué 

estimulaba a unha demanda que cada vez ía máis e máis en aumento? 

Destacan varios factores, segundo afirman Arellano M. e Bentolilla S. (2009), a gran 

expansión económica (en parte debida a construción) que logrou unhas taxas de paro 

moi baixas (8,3% en 2006), a diminución dos tipos de interese hipotecario tras a 

integración do euro, pasando dun 11% en 1995 a estar nun 3,5% nos anos 2003-2005, 

que a cotío eran negativos despois de descontar a  taxa de inflación. Ademais, 

destacan, a competencia bancaria que supuxo máis facilidades no acceso e melloras 

nas condicións dos créditos hipotecarios. Tamén aumentou o número de fogares, en 
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especial debido a unha entrada masiva de inmigrantes, de arredor de 4,2 millóns no 

período de entre 1996-2007. Por último destacan o crecemento da compra de 

vivendas por parte de familias non residentes, pero, esta é unha magnitude da cal, a 

falta de estadísticas impide unha cuantificación precisa sobre o verdadeiro peso deste 

factor. 

A oferta respondeu a gran parte da demanda, pero non puido satisfacela por completo, 

o que deu lugar a grandes subas nos prezos das vivendas. Nos anos 1995-1997 

encontrabámonos cunha taxa de inflación do 1%, en 2003-2004 esta taxa pasou ao 

18%. Unha media do 10% anual entre os anos 1995-2007. 

Así foi como se creou unha espiral de incrementos da demanda, da oferta e dos 

prezos das vivendas. Isto é, se os prezos das vivendas van aumentar nun futuro,  a 

demanda vese afectada e vaise incrementar, polo que a oferta vai ir en aumento, os 

prezos seguirán aumentando e consigo as expectativas de que van seguir así. Isto 

recae nun novo incremento da demanda, da oferta e consecuentemente dos prezos, 

de aí que se coñeza coma espiral de incrementos. 

Para dar a coñecer 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 teoría dos prezos hedónicos. Os prezos das vivendas, entre 

outras características das vivendas, coma a superficie, número de habitacións, número 

de cuartos de baño, número de prazas de garaxe, número de trasteiros, proximidade 

ao centro da cidade, se ten ascensor, se ten terraza, o número de planta, se é un 

dúplex,  se é un ático ou se é un baixo recolleranse dunha das máis coñecidas páxinas 

web deste mercado, idealista.com. Realízase unha base de datos con 

aproximadamente 200 vivendas das que se recollerán datos denominados 

anteriormente para tratar de estimar mediante o método de Mínimos Cadrados 

Ordinarios (MCO) os prezos que custa cada unha das variables, para elo utilizaremos 

dous métodos paramétricos, a regresión lineal e, o segundo un método, no cal se 

engaden logaritmos ao método de regresión lineal, coñecido como método de dobre-

log.  

Despois desta introdución, no apartado dous, explicarase con detalle a crise do 

mercado inmobiliario en España. No punto tres falaráse dos métodos empregados e a 

súa explicación, nunha primeira parte especificarase o modelo, na segunda 

comentaremos o método de estimación empregado, MCO, explicando as súas 

propiedades. Tamén neste apartado falarase das hipóteses básicas do modelo de 

regresión, e remataremos este punto falando de opción 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 análise descritiva 

para analizar nun primeiro intre a mostra obtida. O punto cinco falará de obtención e 

explicación dos resultados obtidos a partires da estimación do noso modelo por MCO, 

no que se comentarán os coeficientes estimados dos parámetros, se realizarán 

contrastes para unha compresión gráfica destes, explicaremos o R cadrado dos nosos 

modelos, e tamén se comentarán algúns problemas de especificación do modelo que 

puideron surxir e se arranxaron, ou que puideron surxir pero non surxiron. Para 
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finalizar trataremos as conclusións que nos aportan os métodos econométricos 

aplicados. 
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2. A crise inmobiliaria 

  

A partires de 1998 o sector inmobiliario crecía exponencialmente en España. Non 

soamente aumentaron o prezo das vivendas senón que se construíron a redor de 5 

millóns delas. Nun contexto no que a demanda non paraba de aumentar e as 

entidades financeiras concedían créditos hipotecarios con unha gran facilidade estalou 

a burbulla económica provocando unha gran crise no sector e enviado a un elevado 

número de empresas, non soamente a entidades bancarias, se non que tamén a 

empresas relacionadas co sector, coma construtoras, a quebra. 

Entre as principais causas atópanse un contexto económico favorable, o que 

favoreceu a obter unha gran demanda debido ao alto grao de emprego, por outro lado, 

un contexto no que se vía á vivenda coma un activo refuxio,  con gran facilidade para 

obter concesións hipotecarias (tanto para promotores coma para compradores de 

vivendas) , e, finalmente as expectativas de obter grandes plusvalías coa venta 

dunhas vivendas que, cada vez, aumentaban máis e máis os seus prezos. 

Segundo afirma Barquero (2013), os tipos de interese reducíronse moito, factor ligado 

a que as entidades financeiras non puidesen incrementar as súas marxes. Dado que 

as marxes non melloraban as entidades optaron por ben, aumentar o seu volume de 

operacións. Para aumentar o volume de hipotecas concedidas, os criterios de 

avaliación de riscos relaxáronse. A outra opción pola que optaron foi aumentar as 

marxes. Conceder hipotecas a clientes con maior risco permitíalles aplicar un maior 

diferencial e, polo tanto, aumentala marxe de beneficio.  

Isto en combinación coa comercialización de produtos de titulación 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 

información sobre que entidades adquiriran estas titulacións 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 económica internacional 

causada principalmente polo escaseo de crédito das entidades financeiras, as cales 

precisaban sanear o seu balance e solventar as súas necesidades de liquidez antes 

de entrar en novas operacións. 

Dende un punto de vista de control interno, e como destaca Barquero (2013), seguro 

que estas entidades tiñan todas as ferramentas necesarias para exercer un control 

adecuado: comités de auditoría, auditoría interna, códigos de bo goberno, etc. O que 

nos debería levar a reflexionar acerca de se a filosofía e actitude da dirección foron as 

máis prudentes. 

Isto ocorre cando a dirección pode obter grandes remuneracións pola consecución de 

obxectivos a corto prazo, e polo tanto, está 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 dirección agresivo, obtemos un entorno de control débil no que 

as políticas de control dunha organización 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 súa eficacia. Polo tanto outro 

motivo desencadenante desta crise é acatado ao control interno destas organizacións. 

A partir de 2006 xérase unha situación de incerteza debido a que o prezo das vivendas 

en España comeza a ir diminuíndo paulatinamente. Esta situación de inseguridade 

provocou un parón na actividade produtiva pasando de 665.000 pisos construídos en 

2006 (construíndo mais pisos que Alemaña, Italia e Francia xuntas) a tan só 34.000 en 

2012. O número de vivendas caeu un 94% entre estes dous anos. 

Isto todo foi o causante de que millóns de persoas perdesen o seu emprego (cifras que 

roldaron o 25% de paro) e de que milleiros de empresas cerraran as súas fábricas. É 

máis, debido ás innumerables perdas de emprego, moitas familias non puideron ou, 

non poden, incluso a día de hoxe, facerse cargo desas hipotecas que se concedían 

tan a lixeira, e están sendo desaloxadas. Ademais, engadir o cerre dalgunhas 

entidades financeiras e incluso o seu rescate por parte do goberno. 

Hoxe en día a situación parece estar truncando a mellor cunha suba dos prezos das 

vivendas nas cidades máis importantes, sobre todo nas capitais de provincias. 

Visto dende un punto de vista microeconómico, explicar esta crise sería máis doada de 

comprender a partires de un sinxelo modelo gráfico 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 

asúmese que é inelástica debido a que no corto prazo non se poden aumentar o 

número de vivendas. Neste momento acadamos o equilibrio do mercado no punto no 

que a oferta iguala a demanda (P0, Q0). Debido a que aumenta a demanda desprázase 

a curva D á dereita, de D0 a D1. Este aumento da demanda obriga a aumentar a oferta 

(desprazamento da curva S á dereita, de S0 a S1). Obtendo tras estes movementos un 

punto de equilibrio onde o prezo aumentou de P0 a P1 e a cantidade ofertada de Q0 a 

Q1. Estes movementos tanto da demanda coma da oferta víronse prorrogados de 

seguido, repetíndose unha e outra vez (de D1 a D2, de S1 a S2). Facendo así que o 

punto de equilibrio ofrecese un maior prezo e unha cantidade maior (P2, Q2).  
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Figura 1 : Movementos da oferta e da demanda (1). 

 

Movementos que se viron favorecidos,como xa se dixo antes, por condicións que eran 

favorables, como por exemplo, as entidades financeiras, as cales, reduciron os seus 

intereses nas concesións de hipotecas, ademais, isto, combinado cunha demanda que 

vía ás vivendas coma un activo refuxio, e dicir, unha inversión que se consideraba 

segura e, a cal, se pensaba que non ía baixar o seu valor, facía que tanto demanda 

coma oferta seguiran aumentando. 

Polo tanto, nun contexto no que a curva D e a curva S seguían 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 máis (un descenso prorrogado de D0 a D1 e deste a D2).  

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

 

E, sen embargo, a curva da oferta non se pode reducir, xa que nos encontramos ante 

unha oferta inelástica, a cal non se pode destruír. Isto supón un gran parón nas ventas 

de vivendas e un conseguinte parón na actividade deste sector inmobiliario no que, 

como xa vimos antes se pasou de construír en 2006 máis que Alemaña, Italia e 

Francia xuntas a, en 2012, construír tan so 34.000 vivendas polo que a curva da oferta 

non só non descende, se non que debería desprazarse cara a dereita, aínda que como 
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se observa é un desprazamento pouco notorio. Pasando a un punto de equilibrio onde 

os prezos da vivenda vén un descenso acusado e onde se explica o gran parón das 

construcións de vivendas. 

Segundo expertos no sector, tras 2013, considerado como o peor ano na historia deste 

sector, España avanza cara a normalización, aumentan as cifras de ventas, as 

concesións de hipotecas e a evolución dos prezos aproximase a niveis que os 

expertos consideran adecuados para un mercado san. Un 2014 con unha 

recuperación 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, o mercado 

inmobiliario español que se viu nunha forte crise, a máis dura de toda a súa historia, 

está saíndo a flote. 
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3. Modelo Econométrico 

3.1. Especificación do modelo: 
 

Os modelos econométricos surxen para considerar as relacións inexactas. Estes 

engaden un compoñente aleatorio  ou termo de erro ás diferentes variables que contén 

unha función. 

    (              )  1 

Este erro existe xa que na variable dependente inciden máis factores dos que as 

variables independentes explican. Polo tanto o erro ou perturbación recolle todas as 

variables que poderían facer variar a variable endóxena e non se incluíron no modelo. 

O modelo de regresión lineal clásico vén especificado da seguinte maneira: 

                              2 

 

Onde   é a variable dependiente, endóxena ou regresando, (          ) son 

as variables independentes, esóxenas ou regresores.(          )sonos parámetros 

do modelo e serán estimados empregando un método como o de mínimos cadrados 

ordinarios (MCO). A estimación do parámetro   (  ̂) que acompaña a variable 

explicativa    é unha aproximación da sensibilidade da variable   ante cambios en   , 

e dicir, que mediante os   ̂ poderemos saber en qué cuantía varía   ao variar unha 

variable explicativa nunha unidade. 

 

3.2. Estimación por Mínimos Cadrados Ordinarios (MCO): 
 

Unha vez observado o modelo clásico representado na función (2), e partindo de que 

xa coñecemos os valores de   e das  para a mostra seleccionada, plantexámonos a 

pregunta: como obtemos una boa estimación dos parámetros   a partires  dos datos 

dispoñibles para   e para cada una das  ? A resposta é mediante a utilización do 

método de estimación MCO. Este método é utilizado debido a que é sinxelo, xa que 

plantexa empregar, como estimación dos parámetros, aquela combinación dos   que 

minimice os erros que o modelo cometerá. Ademais con este método garantizamos 

que os nosos parámetros estimados,  ̂, teñan as características desexadas, 

linealidade, insesgadez, óptimo e consistencia: 

É un estimador lineal. Sendo  ̂ a función lineal de   e   as súas variables:  

 ̂  (   )      3 

É un estimador insesgado.  ( ̂)    xa que: 
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 ( ̂)    (   )     ( )    , debido a que a  ( )    4 

 

É o estimador óptimo. É o estimador de menor varianza: 

   ( ̂)    (   )   5 

É un estimador consistente. É dicir, que ampliando a mostra, o valor estimado vai 

coincidir co real, dito doutra forma, cando temos os datos de toda a poboación o 

estimador MCO dará os datos reais dos parámetros  : 

      ( ̂)   6 

 

3.3. Hipóteses do Modelo de Regresión Lineal Clásico 

(MRLC):  
 

Baseándonos na ecuación 2,a continuación, expóñense os supostos básicos que 

rexen este modelo. Por comezo, dito modelo suponse ben especificado, e dicir, a 

ecuación é correcta e non falta nin sobra ningunha variable, en caso contrario, 

estariamos realizando un modelo que non sería válido. 

A primeira hipótese que se supón e que o valor esperado da perturbación aleatoria é 

cero: 

 (  )    7 

O erro é tratado como a suma de todos os efectos individuais que inciden sobre a 

variable explicada, onde son descoñecidos, polo que non existe ningunha razón para 

esperar calquera valor distinto de cero. Unha situación na que se incumpriría esta 

hipótese, é cando, por exemplo, se omite unha variable explicativa relevante para o 

modelo. 

A segunda é a homoscedasticidade, isto é, varianza constante das perturbacións ao 

largo da distribución: 

 (  
 )    

  8 

Se a varianza cambia co tempo falamos de heteroscedasticidade. Por exemplo, si 

pensamos na función de consumo, o habitual é que as persoas (ou familias) con 

maiores rendas teñan maior variabilidade no consumo. Polo tanto, a maior 

variabilidade maior varianza no consumo e, entón, maior varianza no erro. 

Non autocorrelación das perturbacións ao largo da distribución: 

    (    )    (    )    9 

Si existise autocorrelación, o erro nun momento do tempo axudaría a predicir o erro 

para momentos posteriores. O que suporía que os erros non son imprevisibles, polo 

tanto, estaríamos realizando un modelo no que se podería incluír, polo menos, unha 

variable relevante máis, o que suporía que estariamos realizando un modelo non 

válido. 

O cumprimento dos supostos de non autocorrelación e de homoscedasticidade recibe 

o nome de efericidade. Neste caso fálase de perturbacións esféricas. 
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3.4. Especificacións non liñais pero linealizables no modelo 

de regresión simple: 
 

Ademais das funcións lineais coma a expresada na ecuación (2) existen outras non 

liñais pero que se poden linealizar. As relación lineais, moitas veces non son 

suficientes para describir relacións, por exemplo as económicas. Polo cal, é importante 

introducir non linealidades mediante as definicións apropiadas das variables 

dependente e independentes. 

Os casos máis frecuentes de linealidades son cando aparecen logaritmos nas 

variables. O modelo segue sendo lineal, en canto aos parámetros  , polo que a 

estimación mediante os MCO realízase igual, aínda que a súa interpretación sexa 

diferente. 

O modelo lineal implica que o incremento de   cando cambia   sempre é igual, 

independentemente do nivel de   Estes modelos non liñais pénsanse máis razoables 

xa que é máis lóxico crer que éa porcentaxe do incremento o que é constante. Os 

modelos que se conseguen son moitos, entre eles usaremos neste traballo o modelo 

Dobre-log, que inclúe logaritmos,tanto na variable explicada, coma nas variables 

explicativas. Así o modelo non lineal sería: 

                            10 

Cuxa transformación ou linealización mediante logaritmos sería: 

                                         11 

Este modelo trata de darnos a coñecer os valores en termos de porcentaxes, así, 

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, 

é conseguir que o modelo inclúa termos de erro que cumpran coas hipóteses que as 

precisen para que teñan validez os métodos de inferencia sobre o modelo lineal que 

se utilizará. 
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4. Variables e análise descritivo 
 

O noso modelo intenta explicar como e debido a que factores varía o prezo dunha 

vivenda en Ourense. Para poder realizar a estimación debeuse recoller unha mostra 

para a que se usou a páxina 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 utilizarán veñen explicadas na seguinte táboa onde a 

variable explicada é o prezo (Y). Pola súa parte, as variables explicativas serían a 

superficie en metros cadrados (M2), o número de habitacións de cada vivenda (NH), o 

número de cuartos de baño (NCB), número de prazas de garaxe (NPG), o número de 

trasteiros (NT), a proximidade ao centro da cidade (PC), ascensor (AS), terraza (T), 

número de planta (NP), dúplex (D), baixo (B), ático (AT): 

 

Táboa 1: Variables empregadas. 

 

Variable explicada Efecto na 

variable 

explicada 

Y Prezo final da vivenda en euros. 

Variables explicativas 

M2 Superficie da vivenda en metros cadrados construídos. + 

NH Número de habitacións que contén a vivenda. + 

NCB Número de cuartos de baño dos que dispón a vivenda. + 

NPG Número de prazas de garaxe que inclúe o piso. + 

NT Número de trasteiros que inclúe o piso. + 

PC 

Variable dicotómica que nos indica a proximidade ao centro da 

vivenda, tomando como referencia a localización do edificio en 

google maps e a distancia aproximada á praza maior de 

Ourense. Toma valor 1 se está próxima ao centro e valor 0 no 

caso contrario. 

+ 

AS 
Variable dicotómica que se refire a se o edificio no que se atope 

a vivenda dispón de ascensor. 
+ 

T 
Variable dicotómica que se refire a se o piso dispón de terraza 

(valor 1) ou non (valor 0). 
+ 

NP Refírese ao número de planta no que se atopa a vivenda. + 

D 
Variable dicotómica que se refire a se se trata dun piso simple 

(valor 0) ou dúplex (valor 1). 
+ 

B 
Variable dicotómica que indica se a vivenda se trata dun baixo 

(valor 1) ou non (valor 0). 
+ 

AT 
Variable dicotómica que nos indica se o piso se atopa no ático 

(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 estatísticos que analizan as características da mostra 

empregada. 

Os estatísticos principais que se usarán 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 

que se atopa na posición central no conxunto de datos ordenados. O valor mínimo e o 

máximo. A desviación típica que é unha medida do grado de dispersión dos datos con 

respecto ao valor promedio, canto maior sexa maior será a dispersión que existe entre 

os valores e a media da mostra. A asimetría que nos indica canto é de simétrica a 

distribución de probabilidade das variables. Os percentís 5% e 95% que nos indican, 

unha vez ordenados os datos, o valor baixo o cal se atopan o 5% e o 95% das 

observacións. E, por último o rango intercuartílico, que é a diferenza entre o 3º cuartil e 

o 1º. 

Para esta análise descritiva necesitamos distinguir as variables dicotómicas das que 

non o son. As variables dicotómicas son un tipo de variable, as cales, so admiten dous 

valores, cero ou un. Isto é, por exemplo, coa variable AS do noso modelo, se nos 

atopamos ante un edificio que non dispón de ascensor o valor que recollerá a mostra 

será 0, se, pola contra, si que dispón de ascensor o valor será 1. O motivo para a 

distinción destas variables é que non ten sentido realizar o estudo de medias, 

medianas, e demais, de variables que só toman valores cero e un. Polo que a esas 

variables se lles fai un estudo de distribución de frecuencias. Este estudo trata de 

indicarnos a frecuencia e a porcentaxe de veces que estas variables dicotómicas 

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. 

Táboa 2: Estatísticos principias 

Estatísticos 
principais 

Precio 
€ 

Superficie 
m2 

Nºhabitacións 
Nºcuartos 
de baño 

Nºprazas 
de 

garaxe 

Nºde 
trasteiros 

Nºplanta 

Media 190750 106.52 3.045 1.775 0.905 0.865 3.37 
Mediana 170000 96.5 3 2 1 1 3 
Mínimo 60000 38 1 1 0 0 0 
Máximo 700000 330 8 4 1 1 10 
D. Típica 91145 44.596 1.0189 0.5797 0.29395 0.34258 2.0307 
Asimetría 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 táboa observamos,en canto a prezo, que a media é 190750€, que nos 

atopamos cunha mostra con prezos comprendidos entre 60000 e 700000€. A 

dispersión dos datos de prezos é alta xa que o rango no que se comprenden é 

elevado, de aí unha desviación típica tan alta. No que corresponde a análise de 

percentís dicir que un 5% por cento da mostra de pisos custan menos de 90925€, un 
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5% custan máis de 350000€ e que existe unha diferenza máxima de prezos de 76500€ 

entre o dato que indica o 75% e o 25%, e dicir, é a diferenza entre o cuartil 3º e o 1º. 

A superficie media da mostra é 106,52 m2, con 3 habitacións e 1,7 cuartos de baño. 

En canto a prazas de garaxe case todas as mostras teñen, e como máximo unha. E, 

por último analizando o número de planta atopariámonos cun rango comprendido entre 

un baixo e unha 10ª planta e a media sería un 3º. 

 

Táboa 3: Distribución de frecuencias. 

 

Nesta táboa 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 acomodación 

dunha terraza só a complementan un 36% dos datos. E, finalmente, indícanos que a 

maioría dos pisos da mostra non son dúplex, baixos ou áticos. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Distribución de 

frecuencias 

Proximidade 

centro 

Ascensor Terraza Dúplex Baixo Ático 

frecuencia 0 140 11 128 169 194 193 

porcentaxe 0 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% 
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5. Resultados 
 

Neste apartado mostraranse os resultados e o modo de obtención dos mesmos. 

Nunha primeira parte atoparémonos cunha análise do modelo clásico e seguido desta, 

engadiremos logaritmos na función para observar o comportamento do modelo con 

logaritmos. Realízanse, polo tanto, dúas estimacións, a primeira realízase para a 

función PREZO, e a segunda, realizarase para a función    PREZO, usando 

logaritmos en ambas partes da función, para así coñecer o comportamento das 

variables ao engadir logaritmos. 

A primeira das función sobre as que se vai aplicar o método de MCO será: 

                                                           

                           12 

 

Onde   nos indica canto vai variar   ao modificar M2 nunha unidade.   indicaranos 

canto vai variar o prezo dunha vivenda ao variar o número de cuartos de baño nunha 

unidade.    indicaranos canto se modifica o prezo da vivenda ao modificar nunha 

unidade o número de cuartos de baño.    explica en cánto se modifica o prezo ao 

variar o número de prazas de garaxe nunha unidade.   explica a modificación do 

prezo ao aumentar nunha unidade o número de trasteiros.   será o valor que ten que 

a vivenda esté próxima ao centro da cidade, xa que, ao ser, PC, unha variable 

dicotómica so contén valores 0 ou 1.    vai ser o prezo que engade que o edificio no 

que se atopa a vivenda teña ascensor.    indicará o prezo engadido a unha vivenda 

por ter, esta, terraza.    indicará en canto se modifica o prezo ao escalar unha planta 

máis no edificio.     será o prezo que a unha vivenda lle engade ser un dúplex.     

explica en cánto se modifica o prezo da vivenda ao ser, ou non, un baixo.     será o 

valor que lle engade a un piso atoparse nun ático. 

Para a obtención dos resultados realizouse a estimación dos parámetros mediante 

MCO co programa Gretl. Nesta análise 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 significación) de 0,05, cando estes datos do p-valor de cada variable 

independente sexan maiores de , vai significar que a variable non é 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 estimación 

observamos varias variables cuxo p-valor é 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 número de habitacións. Unha vez retirada esa variable do modelo volvese 

realizar unha nova estimación 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 estimación foi número de prazas de garaxe. Retírase esa variable e vólvese a 

realizar a estimación. Neste punto, temos que eliminar a variable ático, xa que, o seu 

valor p foi superior a 0,05. Volvemos a realizar a estimación e observamos que a 

variable que debemos eliminar é, a variable número de baños. Executamos unha nova 
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estimación. Eliminamos a variable número 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 estimación observamos que temos que retirar a variable ascensor cuxo p-valor 

supera 0,05. Por último, como a constante non é significativa, tamén a retiramos. Unha 

vez retirada a última 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 m2, número de trasteiros, proximidade ao centro, 

terraza e dúplex. O modelo explicaríase así: 

      ( )                                                         13 

 

Táboa 4: Datos modelo MCO final. 

 coeficiente Desv. Típica Estatístico 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 análise dos datos hai que fixarse no signo dos coeficientes de cada 

variable independente. Todos teñen signo positivo, tal como se esperaba. A 

explicación desto é que si a unha vivenda lle engadimos superficie, se lle engadimos 

un trasteiro, se se acha próximo ao centro da cidade, se ten terraza ou se se trata de 

un dúplex, o comportamento do prezo é directamente proporcional, e dicir, que se 

aumenta calquera dos regresores o prezo aumentará tamén.  

Seguindo coa análise dos coeficientes, a interpretación ou efecto que teñen estes 

tanto na variable explicada coma nas explicativas ven definido polos valores de  ̂, e 

dicir, a variable M2 está acompañada polo  ̂ 1257,28, isto significa que por cada metro 

cadrado que se aumente nun piso en Ourense o prezo final se incrementará en 

1257,28 €. Cando aumentemos ou diminuamos unha unidade na variable número de 

trasteiros o prezo do piso incrementará ou diminuirá en 36941,3 €. En canto as 

variables dicotómicas, as que só recollen valores 0 ou 1, os coeficientes véñen dicir o 

valor que vén dado por esta variable no prezo final do ben, é dicir, que se nos 

atopamos cun piso próximo ao centro o prezo aumentará en 34877,3 €. O prezo de 

que a vivenda teña terraza será 28074,5 €, xa que tamén é unha variable dicotómica. 

Por último, se propomos que sexa un piso dúplex o seu prezo ascenderá en 29537,4 

€. 

Unha vez obtido o modelo final, debemos de analizar un a un os seus parámetros para 

observar, mediante contrastes de hipóteses, se son significativos para a mostra. 

Utilizaremos un nivel de confianza de  95%, polo tanto un nivel de significación do 5%. 

Este é o menor valor de   para que se poida rexeitar a hipótese nula.  
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A primeira variable é M2, mediante un contraste de hipóteses observaremos se a 

superficie da vivenda xoga un papel crítico a hora de definir o prezo final desta. Polo 

tanto atopámonos ante as hipóteses: 

H0: beta de M2 = 0 ; Se aceptamos a hipótese nula obteremos que a superficie ten un 

parámetro asociado igual a cero, polo tanto, non sería unha variable significativa para 

explicar o prezo da vivenda. 

H1: beta de M2   0 ; Se rexeitamos a hipótese nula, entendemos que a superficie da 

vivenda ten un papel importante na definición do prezo final da mesma. 

   
 ̂ 

 ( ̂ )
 

       

     
       

|          |  |          |  |     | 

Figura 3: 

 

O noso estatístico cae na rexión de rexeite, como se pode observar na Figura 3, polo 

tanto rexeitamos a H0 e, pódese dicir, que a superficie toma un papel relevante no 

prezo dunha vivenda.  

Realizando un intervalo de confianza a un 95%, poderemos coñecer cunha 

probabilidade de acerto do 95% entre que valores rolda o valor real,  o cal ao 

aumentar nunha unidade os metros cadrados fará aumentar o prezo final da vivenda. 

   [  ̂       
 

 

 

√ 
]               

      

√   
 

   [              ] 

 

A segunda variable é NT cuxas hipóteses son: 

H0: beta de NT = 0 ; Se aceptamos a hipótese nula obteremos que o número de 

trasteiros ten un parámetro asociado igual a cero, polo tanto, non sería 29na variable 

significativa para explicar o prezo da vivenda. 
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H1: beta de NT   0 ; Se rexeitamos a hipótese nula, entendemos que o número de 

trasteiros da vivenda ten un papel importante na definición do prezo final da mesma. 

   
 ̂ 

 ( ̂ )
 

       

       
       

|          |  |          |  |     | 

Figura 4 

 

O noso estatístico cae na rexión de rexeite, como se observa na figura 4, polo tanto 

rexeitamos a H0 e, pódese dicir, que o número de trasteiros toma un papel relevante 

no prezo dunha vivenda.  

 

O seu intervalo de confianza sería: 

   [  ̂       
 

 

 

√ 
]               

       

√   
 

   [                 ] 

 

A terceira variable é PC, cuxas hipóteses son: 

H0: beta de PC = 0 ; Se aceptamos a hipótese nula obteremos que a proximidade ao 

centro ten un parámetro asociado igual a cero, polo tanto, non sería unha variable 

significativa para explicar o prezo da vivenda. 

H1: beta de PC   0 ; Se rexeitamos a hipótese nula, entendemos que a proximidade 

ao centro da cidade ten un papel importante na definición do prezo final desta. 

   
 ̂ 

 ( ̂ )
 

       

       
       

|          |  |          |  |     | 
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Figura 5 

 

O noso estatístico cae na rexión de rexeite, como se observa na Figura 5, polo tanto 

rexeitamos a H0 e, pódese dicir, que a proximidade ao centro toma un papel relevante 

no prezo dunha vivenda.  

O seu intervalo de confianza sería: 

   [  ̂       
 

 

 

√ 
]               

       

√   
 

   [               ] 

 

A cuarta variable é T, cuxas hipóteses son: 

H0: beta de T = 0 ; Se aceptamos a hipótese nula obteremos que o piso teña terraza 

ten un parámetro asociado igual a cero, polo tanto, non sería unha variable 

significativa para explicar o prezo da vivenda. 

H1: beta de T   0 ; Se rexeitamos a hipótese nula, entendemos que se o piso ten, ou 

non, terraza  ten un papel importante na definición do prezo final desta. 

   
 ̂ 

 ( ̂ )
 

       

      
       

|          |  |          |  |     | 
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Figura 6 

 

O noso estatístico cae na rexión de rexeite, como se observa na Figura 6, polo tanto 

rexeitamos a H0 e, pódese dicir, que que o piso teña terraza toma un papel relevante 

no prezo dunha vivenda.  

O seu intervalo de confianza sería: 

   [  ̂       
 

 

 

√ 
]               

      

√   
 

   [                 ] 

 

A quinta variable é D, cuxas hipóteses son: 

H0: beta de D = 0 ; Se aceptamos a hipótese nula obteremos que que o piso sexa un 

dúplex ten un parámetro asociado igual a cero, polo tanto, non sería unha variable 

significativa para explicar o prezo da vivenda. 

H1: beta de D   0 ; Se rexeitamos a hipótese nula, entendemos que que o piso sexa 

un dúplex ten un papel importante na definición do prezo final desta. 

   
 ̂ 

 ( ̂ )
 

       

       
        

|          |  |          |  |     | 
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Figura 7 

 

O noso estatístico cae na rexión de rexeite, como podemos observar na Figura 7, polo 

tanto rexeitamos a H0 e, pódese dicir, que que sexa un dúplex toma un papel relevante 

no prezo dunha vivenda.  

O seu intervalo de confianza sería: 

   [  ̂       
 

 

 

√ 
]               

       

√   
 

   [                 ] 

 

Ademais dos datos que nos amosa a táboa debemos engadir o dato de R2, análise de 

homoscedasticidade e o test reset de Ramsey. O R2 é o coeficiente que determina a 

fiabilidade do modelo estimado. Indica cal é a proporción da variación total na variable 

dependente explicada polo modelo de regresión estimado. Trata dun valor entre 0 e 1, 

que mide a capacidade explicativa do modelo estimado. Tamén se coñece como 

coeficiente de determinación e vai ser sempre menor ca 1, sería 1 no caso de que o 

modelo estimado puidese explicar por completo a variable dependente sen ningún 

erro, e maior que cero, sería cero cando as variables explicativas non explican nada 

acerca da variable independente. Polo tanto, canto máis se aproxime a 1 maior poder 

explicativo terá o modelo.  A principal utilidade do R2 é que nos permite elixir entre 

dous ou máis modelos cal é o adecuado. Así, se dous ou máis modelos teñen a 

mesma variable dependente e o mesmo número de variables independentes, o que 

mellor explique a variable endóxena será o que maior coeficiente de determinación 

teña. 

Neste modelo atopámonos cun R2 de 0,9532, un coeficiente de determinación moi 

próximo a 1, o que nos indica que, mediante a mostra recollida, as variables 

explicativas do modelo resultan adecuadas para a explicación do prezo da vivenda en 

Ourense. 

Mediante a análise de homoscedasticidade obtivéronse problemas. Resultou que 

mediante unha contraste de hipóteses, coñecida como test de Breusch-Pagan, no cal 

a hipótese nula é homoscedasticidade e a alternativa heteroscedasticidade, obtívose 
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que o p-valor moi baixo, polo que non superaba o estatístico de contraste, entón non 

podíamos aceptar a hipótese de homoscedasticidade, e dicir  polo tanto o modelo 

víase influído pola heteroscedasticidade. A solución resultou mediante a aplicación de 

desviacións típicas robustas. Isto significa que se realizou unha aproximación 

alternativa para que os estimadores non foran afectados por variacións de valores 

atípicos e, así obter un modelo homoscedástico. 

Por último, unha análise mediante o test Ramsey. Este test proba se as combinacións 

non liñais das variables explicativas poden explicar a variable dependente. É dicir, se 

as combinación non liñais teñen poder de explicación (se o seu p-valor é menor que 

0,05) o modelo estará mal especificado. O resultado deste test no noso modelo obtivo 

un p-valor maior a 0,05, polo tanto, ditas combinacións non liñais non teñen poder de 

explicación, o que quere dicir que o noso modelo está ben especificado. 

Neste punto, debemos analizar o noso modelo engadindo logaritmos as variables para 

, así, darlle outro ángulo de visión ao modelo. A transformación que realizaremos será 

engadindo logaritmos en ambas partes da ecuación, polo tanto, engadiranse tanto na 

variable dependente coma nas variables independentes. Engadindo logaritmos imos 

obter a posibilidade de ver o modelo como variación, isto é, as  ̂ indicarán a variación 

que supón aumentar, ou diminuír, unha unidade das variables explicativas na variable 

independente. Neste modelo surxe un problema, contén variable dicotómicas.  Ás 

variables dicotómicas non se lles pode engadir logaritmos. Polo tanto, neste modelo a 

variable dependente, PREZO, será igualada a unha constante e as variables M2, NH, 

NB e NP, sendo estas as únicas variables que recollen datos diferentes de 0 ou 1, así: 

                                               14 

 

Onde    indica a variación (en porcentaxe) que recibe a variable dependente cando se 

aumenta un 1% a variable independente M2,    explica a variación do prezo cando 

aumentamos un 1% a variable NH,    indica a porcentaxe na que varía o prezo cando 

aumenta un 1% a variable NB e    indica a variación da variable endóxena cando a 

variable exóxena NP varía un 1 %. 

Coma no anterior modelo estimamos por MCO. Tras a primeira estimación retiramos a 

variable número de habitacións xa que o seu p-valor é maior a 0,05. Unha vez máis 

realizamos a estimación e observamos que ningún p-valor das variables explicativas 

supera o nivel de significación. Polo tanto, temos un modelo final con 3 variables e 

unha constante: 

                                            15 
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Táboa 6: Datos modelo MCO, logaritmos en ambas partes. 

 Coeficiente Desv. Típica Estatístico 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 análise dos coeficientes o signo de todos eles é positivo, valor, por 

outra parte, esperado, xa que é lóxico pensar que a maior superficie, a m maior 

número de cuartos de baño dunha vivenda o prezo se incremente. En canto aos seus 

valores, os coeficientes representan a porcentaxe na que varía a variable dependente 

cando aumenta unha unidade, en tanto por cen, un regresor. Así, 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 último, 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 os seus parámetros para 

observar, mediante contrastes de hipóteses, se son significativos para a mostra. 

Utilizaremos un nivel de confianza de  95%, polo tanto un nivel de significación do 5%, 

tal e como se realizou no primeiro modelo. 

A primeira variable é M2, mediante un contraste de hipóteses observaremos se a 

superficie da vivenda xoga un papel crítico a hora de definir o prezo final desta. Polo 

tanto atopámonos ante as hipóteses: 

H0: beta de M2 = 0 ; Se aceptamos a hipótese nula obteremos que a superficie ten un 

parámetro asociado igual a cero, polo tanto, non sería unha variable significativa para 

explicar o prezo da vivenda. 

H1: beta de M2   0 ; Se rexeitamos a hipótese nula, entendemos que a superficie da 

vivenda ten un papel importante na definición do prezo final da mesma. 

   
 ̂ 

 ( ̂ )
 

      

      
       

|          |  |          |  |     | 
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Figura 8 

 

O noso estatístico cae na rexión de rexeite, como podemos ver na Figura 8, polo tanto 

rexeitamos a H0 e, pódese dicir, que a superficie toma un papel relevante no prezo 

dunha vivenda.  

Realizando un intervalo de confianza do 95%, poderemos coñecer cunha 

probabilidade de acerto do 95% entre que valores que rolda o valor real do parámetro,  

o cal ao aumentar nunha unidade porcentualM2 fará aumentar o prezo final da vivenda 

nun valor porcentual situado entre os valores do intervalo de confianza. 

   [  ̂       
 

 

 

√ 
]              

      

√   
 

   [             ] 

 

A segunda variable é NB, mediante un contraste de hipóteses observaremos se o 

número de cuartos de baño xoga un papel crítico a hora de definir o prezo final desta. 

Polo tanto atopámonos ante as hipóteses: 

H0: beta de NB = 0 ; Se aceptamos a hipótese nula obteremos que o número de 

cuartos de baño ten un parámetro asociado igual a cero, polo tanto, non sería unha 

variable significativa para explicar o prezo da vivenda. 

H1: beta de NB   0 ; Se rexeitamos a hipótese nula, entendemos que o número de 

cuartos de baño da vivenda ten un papel importante na definición do prezo final da 

mesma. 

   
 ̂ 

 ( ̂ )
 

     

      
       

|          |  |          |  |     | 

 

 

 



  
    37 

 
  

Figura 9 

 

O noso estatístico cae na rexión de rexeite, como podemos observar na Figura 9, polo 

tanto rexeitamos a H0 e, pódese dicir, que  o número de cuartos de baño toma un 

papel relevante no prezo dunha vivenda.  

Realizando un intervalo de confianza do 95%, poderemos coñecer cunha 

probabilidade de acerto do 95% entre que valores que rolda o valor real do parámetro,  

o cal ao aumentar nunha unidade porcentual NB fará aumentar o prezo final da 

vivenda nun valor porcentual situado entre os valores do intervalo de confianza. 

   [  ̂       
 

 

 

√ 
]             

      

√   
 

   [             ] 

 

E, por último, a terceira variable é NP, mediante un contraste de hipóteses 

observaremos se o número de planta da vivenda xoga un papel crítico a hora de 

definir o prezo final desta. Polo tanto atopámonos ante as hipóteses: 

H0: beta de NP = 0 ; Se aceptamos a hipótese nula obteremos que o número de planta 

ten un parámetro asociado igual a cero, polo tanto, non sería unha variable 

significativa para explicar o prezo da vivenda. 

H1: beta de NP   0 ; Se rexeitamos a hipótese nula, entendemos que o número de 

planta da vivenda ten un papel importante na definición do prezo final da mesma. 

   
 ̂ 

 ( ̂ )
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Figura 10 

 

O noso estatístico cae na rexión de rexeite, como podemos observar na Figura 10, 

polo tanto rexeitamos a H0 e, pódese dicir, que  o número de planta toma un papel 

relevante no prezo dunha vivenda.  

Realizando un intervalo de confianza do 95%, poderemos coñecer cunha 

probabilidade de acerto do 95% entre que valores que rolda o valor real do parámetro,  

o cal ao aumentar nunha unidade porcentual NP fará aumentar o prezo final da 

vivenda nun valor porcentual situado entre os valores do intervalo de confianza. 

   [  ̂       
 

 

 

√ 
]              

      

√   
 

   [             ] 

 

 

O valor de R2 do noso modelo de especificación non lineal, mediante logaritmos, é de 

0,6694. Este dato indícanos a fiabilidade do modelo, e como se explicou 

anteriormente, canto máis próximo sexa este valor a 1 maior capacidade de 

explicación terá o modelo. 

Realizouse un contraste de hipóteses Homoscedasticidade e ocorreu o mesmo 

problema que no modelo lineal. Ao realizar a contraste de hipóteses de Breusch-

Pagan, obtívose que o p-valor moi baixo, polo que non superaba o estatístico de 

contraste, entón non podíamos aceptar a hipótese de homoscedasticidade, polo tanto 

o modelo non lineal tamén se vía influído pola heteroscedasticidade. A solución 

resultou mediante a aplicación de desviacións típicas robustas, ao igual que se fixo no 

primeiro modelo. Isto significa que se realizou unha aproximación alternativa para que 

os estimadores non foran afectados por variacións de valores atípicos e, así obter un 

modelo homoscedástico. 

Para finalizar realizase o test reset de Ramsey, como xa se comentou, trataremos de 

observar se as combinación non liñais das variables explicativas teñen poder de 

explicación sobre a variable independente. Este test obtivo un p-valor maior a 0,05, 

polo que se pode dicir que os regresores nunha combinación non lineal. 
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Por último, unha análise mediante o test Ramsey. Este test proba se as combinacións 

non liñais das variables explicativas poden explicar a variable dependente. É dicir, se 

as combinación non liñais teñen poder de explicación (se o seu p-valor é menor que 

0,05) o modelo estará mal especificado. O resultado deste test no noso modelo obtivo 

un p-valor maior a 0,05, polo tanto, ditas combinacións non liñais non teñen poder de 

explicación, o que quere dicir que o modelo resulta ben especificado.  
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6. Conclusións 
 

O sector inmobiliario é un dos máis fortes de España, cunha elevada aportación ao 

PIB, un elevado número de empregados e cunha demanda que non paraba de 

aumentar. Este sector consolidábase crecendo un 5% anual dende 1996 ata 2007. 

Neste contexto, a crise inmobiliaria tivo un gran impacto na economía española. 

Numerosos despidos e quebras de grandes organizacións avalan este impacto, polo 

que xorde un elevado interese por coñecer 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 coñecer 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 

o método ou teoría dos prezos hedónicos, o cal intenta coñecer cales son os efectos 

que as características das vivendas teñen no seu prezo final. 

Polo tanto, o primeiro obxectivo que se propón é coñecer as características da vivenda 

que inflúen directamente no prezo final desta e cales, na contra non teñen influencia 

neste prezo. Para lograr este obxectivo realizouse unha listaxe coas características 

dunha vivenda e recolléronse datos, acerca destas características, de 200 vivendas de 

Ourense utilizando para elo o portal web idealista.com. Unha vez obtidos os datos 

realizouse unha función que iguala o prezo ás características que o conforman, e a 

partires de aí realizouse a estimación mediante MCO para coñecer que variables 

(características) inflúen, e cales non, no prezo final. Outros obxectivos son coñecer 

que prezo (en €) aporta unha unidade máis dunha variable, coñecer o signo dos 

coeficientes das variables ou coñecer o R2 da estimación, os cales se obteñen a partir 

da estimación por MCO. 

Os resultados aportan como definir  o prezo dunha vivenda a partires dunha definición 

das características dunha vivenda. Isto é, se queremos coñecer o prezo dunha 

vivenda cunha superficie determinada, entre outras características, só teremos que 

intercambiar as diferentes variables na función final para obter o prezo desta. 

As implicacións da realización deste traballo son facilidades que pode aportar para 

axencias inmobiliarias para concretar o prezo das vivendas de Ourense. Tamén pode 

xerar facilidades na taxación das vivendas por parte dos bancos, o que lles aforraría 

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 sería 

aumentar esta mostra a un número o maior posible para acercarse máis aos datos 

reais dos estimadores. Outra mellora sería aumentar as características das vivendas, 

cousa que non se puido facer debido a que características como contaminación 

acústica, certificación enerxética, entre outras, non se podía conseguir, dado a que os 

medios que un estudante ten non son moi elevados. E, para finalizar a última mellora 

que se lle podería engadir sería a comparación con outras cidades de Galicia ou 

España. Para elo, deberíase recoller mostras de outras cidades e realizar o mesmo 
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proceso para así comparar as variables finais e o valor que se estimaría para cada 

variable nas diferentes cidades. 
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