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estadísticas de precios de la vivienda: diferentes fuentes, diferentes metodologías

La continua sucesión de información sobre precios de la vivienda procedente de distintas fuentes estadísticas puede provocar cierta confusión entre los ciudadanos al presentar, en ocasiones, valores y tendencias dispares. Las diferentes metodologías utilizadas en las diversas Estadísticas de precios de vivienda publicadas, hacen recomendable que cualquier comparación vaya precedida de una gran cautela.

En primer lugar, a la hora de analizar resultados sobre la evolución del precio de las viviendas, hay que tener presente que la vivienda es un producto muy heterogéneo, muy dependiente de su localización geográfica, superficie y nivel de acabado.

Por otro lado, se comprueba que las diferentes Estadísticas de precios de vivienda utilizan diferentes unidades de análisis y medida. Atendiendo a las más frecuentes, se constata que la Estadística de Oferta Inmobiliaria del Gobierno Vasco ofrece información sobre viviendas usadas y nuevas en venta, incluyendo aquellas que aún se encuentran en construcción, reflejando el precio solicitado por los y las oferentes, es decir, promotoras y agentes de la propiedad inmobiliaria.

Por su parte, la Estadística del Ministerio de Vivienda refleja únicamente los precios de las viviendas ya construidas, presentando el valor de tasación de las viviendas suministrado por ATASA (Asociación Profesional de Sociedades de Valoración). Esta fuente considera viviendas nuevas aquellas que tienen una antigüedad inferior a 1 año y usadas las que superan este plazo.

La Estadística de la Sociedad de Tasación también ofrece valores de tasación, pero únicamente de viviendas nuevas. En concreto, se corresponden con viviendas nuevas incluidas en promociones inmobiliarias en venta.

Finalmente, la Estadística Registral Inmobiliaria, presenta los valores escriturados de las viviendas nuevas y usadas, es decir, el precio oficialmente declarado por el comprador.

El análisis de las diferentes Estadísticas de precios de vivienda pone de manifiesto la gran cautela que se debe tener al comparar resultados procedentes de fuentes diferentes. Además de la heterogeneidad intrínseca de la vivienda como producto, se comprueba que las diferentes Estadísticas utilizan unidades de análisis distintas. Así, mientras unas fuentes incluyen toda la vivienda en oferta, usada y nueva, en construcción y construida, otras sólo hacen referencia al mercado de vivienda nueva y en otros casos se excluye del análisis la vivienda que está en fase de construcción.

Metodologías de las Estadísticas de Precios de Vivienda

	
	OFERTA INMOBILIARIA (GOBIERNO VASCO)
	MINISTERIO DE VIVIENDA
	ESTADÍSTICA REGISTRAL INMOBILIARIA *
	SOCIEDAD DE TASACIÓN

	Fuente
	Promotoras inmobiliarios y los API
	ATASA (Asociación Profesional de Sociedades de Valoración).Cuota de mercado de ATASA en la CAPV (Entre el 60% y el 65%)
	Registradores de la Propiedad
	Sociedad de

Tasación

	Periodicidad
	Trimestral
	Trimestral
	Trimestral
	Semestral

	Unidad de

análisis
	Viviendas nuevas (incluye viviendas en construcción: procedente de promotores) y usadas
	Viviendas construidas (nuevas: antigüedad<2 años; usadas: antigüedad>2 años)
	Viviendas nuevas y usadas
	Sólo viviendas nuevas

	Precio reflejado
	Valor solicitado por el vendedor
	Valor de tasación: valor de mercado
	Valor escriturado (declarado)
	Valor de tasación

	Momento en que se recoge el precio
	Anterior a la compraventa
	En el momento de realizar la transacción
	Una vez formalizada la compraventa
	Anterior a la compraventa

	Unidad de medida
	€/m2 útil
	€/m2 construido
	€/m2 construido
	€/m2 construido

	Fecha publicación
	Mes siguiente al trimestre de análisis
	Mes siguiente al trimestre de análisis
	Tres meses después del trimestre de análisis
	Mes siguiente al semestre de análisis

	*Estadística del Colegio de Registradores que hasta el 1er trimestre de 2006 incluía datos sobre precios escriturados de vivienda.

Fuente:
 Estadísticas de precios. Elaboración propia.


Por otro lado, se utilizan diferentes unidades de medida y en distintos momentos de la vida de la vivienda. Así, mientras la Estadística de Oferta Inmobiliaria del Gobierno Vasco refleja los precios solicitados por los y las oferentes (momento anterior a la compraventa), la Estadística del Ministerio presenta los valores de tasación, que reflejan los valores de mercado estimados por las Sociedades de Valoración, correspondiendo gran parte de ellos al momento de solicitar el crédito hipotecario una vez firmado el contrato de compraventa privado. La Estadística Registral Inmobiliaria, por su parte, recoge los valores de escrituración, es decir los precios declarados por los compradores en el momento de formalizar la compraventa mediante escritura pública.

Asimismo, es preciso tener en cuenta que, mientras la Estadística de Oferta Inmobiliaria del Gobierno Vasco ofrece el precio por metro cuadrado útil, el resto de Estadísticas analizadas presentan precios por metro cuadrado construido.

Por otro lado, una aproximación a aspectos metodológicos más concretos permite comprobar que la Estadística del Ministerio excluye del análisis aquellas observaciones que superan un límite máximo establecido, mientras que la Estadística de Oferta Inmobiliaria incluye todas las viviendas en oferta detectadas, realizando además una media móvil de orden 4, es decir la media de los cuatro últimos trimestres, con el objeto de suavizar las tendencias y variaciones bruscas que a menudo se pueden producir al reflejar los datos muestrales.
Atendiendo a los últimos datos publicados correspondientes al tercer trimestre de 2006, la Estadística de Oferta Inmobiliaria cifra el precio medio de las viviendas libres ofertadas en la CAPV en 3.601 € por metro cuadrado útil de vivienda, en tanto que la Estadística del Ministerio de Vivienda sitúa el promedio en 2.816 € por metro cuadrado construido. Teniendo en cuenta que la superficie útil de una vivienda es aproximadamente el 80% de la superficie construida, en términos de precios por vivienda, se comprueba un promedio similar en ambas Estadísticas. Así, para una vivienda de 100 m2 construidos (aproximadamente 80 m2 útiles) el precio asciende a 288.000 € en la Estadística del Gobierno Vasco y a 282.000 € en la Estadística del Ministerio. 

No obstante, en términos de evolución, y atendiendo a la última tasa de variación anual, se constatan algunas diferencias, ya que la tasa de variación anual de la Estadística de Oferta Inmobiliaria cifra el crecimiento en un 8,9% para el conjunto de viviendas libres ofertadas en la CAPV, en tanto que el Ministerio de Vivienda apunta a un crecimiento algo superior (+11% respecto de III-05).

Precios de las viviendas libres en la CAPV según diferentes fuentes estadísticas

	Precios y tasas de variación

3er trimestre 2006
	OFERTA INMOBILIARIA 
(GOBIERNO VASCO)

€/m2 útil
	MINISTERIO DE VIVIENDA

€/m2 construido
	SOCIEDAD DE TASACIÓN*

€/m2 construido

	Vivienda nueva
	3.587,9
	2.698,5
	3.209,0

	Tasa anual
	9,7
	11,1
	+9,2%

	Vivienda usada
	3.605,0
	2.824,1
	

	Tasa anual
	8,3
	11,0
	

	Total viviendas
	3.600,7
	2.816,2
	

	Tasa anual
	8,9
	11,0
	

	*La Sociedad de Tasación publica los datos semestralmente, por lo que los últimos datos corresponden al primer semestre de 2006.

Fuente:
 Estadísticas de precios. Elaboración propia.


En cuanto a la comparación con los datos ofrecidos por la Sociedad de Tasación, hay que tener presente que, por un lado, únicamente se centra en el mercado de nueva construcción, y por otro, la periodicidad de la Estadística es semestral, por lo que los últimos datos publicados corresponden al primer semestre de 2006. No obstante, se puede comprobar que en términos absolutos ofrece precios superiores a los presentados por las otras dos Estadísticas, mientras que atendiendo a la evolución, la tasa de variación anual sitúa el incremento del último año en un nivel semejante al ofrecido en las otras Estadísticas (+9% respecto del primer semestre de 2005).

Así mismo, se puede realizar un ejercicio considerando una vivienda determinada y comprobando en qué momento de la vida de la vivienda sería captada por las diferentes Estadísticas analizadas. Así, se constata que la Estadística de Oferta Inmobiliaria y la Sociedad de Tasación incorporan la vivienda cuando aún está en oferta, momento anterior a la compraventa, pero mientras la primera refleja el precio solicitado por el y la oferente, la segunda presenta el valor de mercado estimado por la Sociedad. La Estadística del Ministerio incluye la vivienda cuando se solicita la tasación de ésta, generalmente a la hora de formalizar una compraventa, cuando la Entidad Bancaria requiere una valoración de la vivienda antes de conceder el crédito hipotecario. Por tanto, en este caso se ha producido la transacción y la vivienda ya ha sido vendida. Además, en este caso no se incluyen las viviendas en construcción. Este momento es, por tanto, posterior al recogido en las anteriores Estadísticas y recoge el precio de mercado estimado por una Sociedad Tasadora. Por último, la formalización de la compraventa mediante escritura pública, refleja el precio declarado oficialmente por el comprador (precio escriturado) que, generalmente, es inferior al efectivamente pagado. Este sería el último momento en el proceso de la compraventa.
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Finalmente, si se procede a comparar la evolución en los últimos años de las tasas de variación de precios de la Estadística de Oferta Inmobiliaria del Gobierno Vasco y la Estadística del Ministerio de Vivienda se constata que, a pesar de las diferencias observadas, ambas Estadísticas reflejan, en términos generales, los diferentes ciclos que han vivido los precios de las viviendas libres ofertadas en la CAPV en los últimos diez años. Así, se comprueba por un lado el período de máxima expansión en el que los precios experimentaron importantes incrementos (1998-2000); después una etapa de crecimiento más moderado hasta finales de 2003, para pasar a registrar nuevamente incrementos más elevados a lo largo de 2004 y 2005. Por último, el análisis de la evolución más reciente pone de manifiesto una tendencia a la contención en el crecimiento de precios.

Evolución de las tasas de variación interanual de precios de las viviendas libres
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ESTADÍSTICA DE OFERTA INMOBILIARIA

(GOBIERNO VASCO)



ESTADÍSTICA DEL MINISTERIO DE VIVIENDA

ESTADÍSTICA REGISTRAL INMOBILIARIA

TIEMPO

MOMENTO EN QUE ES INCLUIDA UNA VIVIENDA EN LAS DISTINTAS ESTADÍSTICAS

Viviendas nuevas: La vivienda puede encontrarse en proyecto / en construcción o ya construida pero pertenece aún a la promotora inmobiliaria. Es la primera transmisión. Vivienda usada: posteriores transmisiones.

Momento anterior a la compraventa.



Se ha formalizado la compraventa mediante contrato privado. Se solicita el valor de mercado (Generalmente una entidad bancaria a la hora de solicitar el crédito hipotecario).

Se formaliza la compraventa mediante escritura pública. 

Precio solicitado por 

el/la oferente = valor que 

pagaría el/la comprador/a

 por la vivienda

Valor de mercado: precio

 al que podría vender la

 vivienda el comprador en

este momento

Precio oficialmente

 declarado,

 generalmente inferior al

 pagado

La vivienda puede encontrarse en proyecto / en construcción o ya construida pero pertenece aún a la promotora inmobiliaria.

Es la primera transmisión.

Momento anterior a la compraventa

Valor de mercado: 

estimación del precio de 

venta de la vivienda

P.S.

P.M.v

P.E.

P.M.ev

ESTADÍSTICA DE LA SOCIEDAD DE TASACIÓN
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