OBSERVATORIO
DEL HABITAT

Y LA SEGREGACION URBANA

Visor de precios del
alquiler de viviendas
de la Comunitat
Valenciana

Vicepresidencia Segunda y
Conselleria de Vivienda 'y
Arquitectura Bioclimatica.
Generalitat Valenciana

INFORME ENE 20



Direccion

Redaccion

Revision y validacion

Edicion

Begofia Serrano Lanzarote

Max Gigling
Rafael R. Temes Cordovez

Alberto Rubio Garrido

Instituto Valenciano de la Edificacién

Tres Forques, n° 98, 46018 Valéencia

Tel.: 96 120 75 31, fax: 96 120 75 42

Correo electronico: ive@five.es, web: www.five.es

Enero de 2019

OBSERVATORIO
DEL HABITAT
Y LA SEGREGACION URBANA

GENERALITAT : ZIVE
VALENCIANA ; INSTITUT VALENCIA do PEDIFICACIO

\\§ - INSTITUTO VALENCIANO de la EDIFICACION
Vicepresidencia Segona

i Conselleria d'Habitatge
| Arquitectura Biockmatica

El presente documento ha sido promovido y elaborado bajo convenio suscrito entre la
Conselleria de Vivienda y Arquitectura Bioclimatica, y el Instituto Valenciano de la
Edificacion.

El copyright y los derechos morales, de reproduccién y de comunicacion pertenecen a sus
autores o entidades y/o personas a los que hayan sido cedidos o vendidos en cada caso. En
el supuesto de que las ilustraciones, fotografias o textos que aparecen en la presente
edicion sean publicados en otros vehiculos, deberan ponerse en contacto con el Instituto
Valenciano de la Edificacion.



Indice

1.1
1.2
1.3
1.4
1.5
1.6
1.7
1.8

21

211
212
213
214

2.2

221
222
223
224
225
226

2.3
2.31
2.3.2

del

3.1
3.1.1
3.1.2

Elaboracién de la base de datos de alquileres

Fuentes de datos

Depuracién y enriquecimiento de los datos

Identificacion de inmuebles que son vivienda

Exclusion de viviendas de un tamano atipico

Tratamiento de los importes de alquileres atipicos y extremos
Georreferenciacion de los datos

Estimacion del porcentaje de alquileres incluidos en la base de datos

Validacion de los valores observados a partir de la comparacién con otras
fuentes

Datos empiricos para el precio del alquiler privado

Cuestiones previas

Fundamentos de la propuesta metodoldgica

Delimitacion de submercados de alquiler en la Comunitat Valenciana. Las areas de andlisis
Delimitacion de las areas de andlisis iniciales

Variables determinantes de la variabilidad del alquiler

Elaboracion de los datos empiricos para el precio del alquiler privado
Registros incluidos

Variables de variacion

Determinacion de los intervalos de tamafio

Determinacion de los periodos de construccion

Determinacion de los clusteres

Valores analizados: mediana e intervalo de precios

Resultados
Representacion geografica
Tablas de precios medianos del alquiler por areas

11
12
13
15

16

18

19
19
19
20
22

22
22
24
24
25
26
28

29
29
30

Datos empiricos para el calculo de la evolucién de los precios

alquiler

Cuestiones previas
Deteccion de las zonas de mercado tensionado
Delimitacion de las areas de analisis iniciales

34

35
35
35



3.2

3.2.1
322
3.2.3

3.3
3.3.1
332

Elaboracion de los datos empiricos para la evolucion de los precios del alquiler

privado

Afos analizados

Valor analizado

Indicador de la evolucién del precio

Resultados
Tabla de evolucién de precios por zonas
Representacién geografica

Tablas y graficos

37
37
38
39

39
39
45

47



Objetivo

En los ultimos afios se ha creado una situacion de
emergencia habitacional cada vez mas aguda que
afecta a los hogares y las personas que viven en
alquiler. Esta situacion se debe al crecimiento del
precio de los alquileres y la desaparicion de la
oferta asequible.

La situacién tiene miltiples consecuencias:

e  Crecimiento de los desahucios por impago del
alquiler

e  Crecimiento del nimero de hogares que
pierden su vivienda sin que haya desahucio,
por incremento del precio o no renovacion del
contrato

e  Disminucion de la capacidad de acceder a una
vivienda

Una de las propuestas para dar respuesta a esta
situacion de emergencia habitacional es la
adopcion de medidas para incidir sobre la evolucién
de los precios de los alquileres en zonas con un
mercado tensionado. Para llevar a cabo estas
medidas es necesario que la administracion
competente disponga de unos datos empiricos
sobre la base de los cuales pueda establecer
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umbrales de precios de los alquileres e identificar
zonas con un mercado del alquiler tensionado.

Para dar respuesta a esta necesidad de informacién
se han realizado dos desarrollos metodolégicos a
partir de los datos del Registro de Fianzas de
Alquiler de la Comunitat Valenciana y de otras
fuentes:

e  Precio mediano que se paga para viviendas en
alquiler: célculo del alquiler mensual mediano e
intervalo de alquileres habituales, en euros por
metro cuadrado de superficie construida de
vivienda, por zona, tamafio y periodo de
construccién.

e  Evolucién reciente del precio del alquiler:
cdlculo de la evolucién, en porcentaje, del
precio mediano del alquiler en euros por metro
cuadrado, entre 2016 y 2018, por zonas.

Este informe del Observatorio del Habitat y la
Segregacion Urbana se presenta, en primer lugar, la
elaboracion de la base de datos de alquileres. A
continuacion, se detalla la metodologia de
elaboracion de los datos empiricos para el precio
del alquiler, y, por ltimo, la metodologia para el
célculo de su evolucion.
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Imagen 1 Oferta de viviendas en alquiler por tramos en 2014y en 2018
Ambito: Comunitat Valenciana. Fuente: Elaboracién propia con datos del portal inmobiliario idealista.com. Datos de ingresos: INE
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1.1 Fuentes de datos

La base de datos de alquileres se ha generado a
partir de tres fuentes de informacion:

e  Registro de Fianzas de Alquileres: base de
datos de mas de 220.000 registros con
informacion sobre los importes de las fianzas y
las fechas de los contratos de todo tipo de
inmuebles alquilados

. Base de Datos del Catastro: informacion sobre
las caracteristicas de los inmuebles

e  Servicio INSPIRE de cartografia catastral:
informacion sobre las caracteristicas de los
edificios y datos para la georreferenciacion

Los datos de las tres fuentes se han cruzado
mediante la Referencia Catastral, identificador Unico
que permite relacionar de manera inequivoca cada
inmueble.

Como resultado del proceso se han podido
identificar unos 50.000 precios de alquileres de
viviendas de la Comunitat Valenciana, que
corresponden en su gran mayoria a contratos
firmados en los Ultimos 4 afios. El resto de datos,

como se verad mas adelante, no se han podido
identificar bien porque no contaban con referencia
catastral, bien porque dicha referencia era errénea,
no contaban con valor de fianza o por alguna
circunstancia similar.

Con vistas a analizar la representatividad de los
datos se han consultado, ademas, las siguientes
fuentes:

e Representatividad de las caracteristicas de las
viviendas de la base de datos de alquileres
mediante comparacién con:

o Censo de viviendas de 2011 (INE)
o Encuesta Continua de Hogares (INE)

e  Coherencia de los precios de los alquileres en
comparacion con:

o Encuesta de Necesidades y Demanda de
Vivienda (Generalitat Valenciana)

o Encuesta de Condiciones de Vida (INE)

o Encuesta de Presupuestos Familiares (INE)

Fianzas depositadas en
el registro de fianzas de
la Comunitat Valenciana
(mas de 220.000 datos)

Datos de INSPIRE
geolocalizados

Mas de 50.000 precios de
Representatividad de los
datos de viviendas:
Comparacion con
Censo de viviendas de
2011 (INE)
Encuesta Continua de
Hogares (INE)

Comunitat Valenciana.

——

08/11/2018 inclusive.

los precios de alquileres

Imagen 1 Esquema de fuentes de datos
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alquileres de viviendas de la

Datos actualizados hasta el

Datos sobre la evolucion de

Datos de inmuebles y
elementos constructivos
de ficheros Catastrales

Comparacion de los precios
con los resultados de:
Encuesta de Necesidades y
Demanda de Vivienda
(Generalitat Valenciana)
Encuesta de Condiciones de
Vida (INE)
Encuesta de Presupuestos
Familiares (INE)
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1.2 Depuracion y enriquecimiento de los datos

El proceso de depuracién se ha realizado siguiendo

una doble premisa:

Detectar y eliminar el mayor nimero de

registros erréneos (por ejemplo, inmuebles que
no son vivienda, inmuebles que incluyen varias

viviendas, etc.), por su potencial de
distorsionar ampliamente la calidad de los
resultados

Recurrir a criterios metodolégicos objetivos y
evitar, en la medida de lo posible, criterios
subjetivos o arbitrarios, para garantizar un

resultado lo mas objetivo posible

A continuacién se describen las principales etapas
de elaboracién de la base de datos de alquileres.

1.

Depuracion de la base de datos de fianzas y
creacioén de variables auxiliares:

a.

g.

Corregir errores de formato de los datos
identificables de manera inequivoca

Seleccionar los registros con referencia
catastral de 20 caracteres

Eliminar los registros sin fecha de contrato
valida

Eliminar los registros sin importe de la
fianza

Evaluar la calidad de la informacién de los
otros campos y seleccionar los campos a
partir de los cuales se consigue
informacion sobre la vigencia de los
contratos, el tipo de uso, etc.

Detectar y eliminar registros con datos
incoherentes (ejemplo: fecha de
constitucion y devolucién de la fianza
idénticas)

Crear variables auxiliares

Descarga de los datos de la Base de Datos del
Catastro, depuracion y creacion de variables

auxiliares:

e.

Descargar la informacién sobre el
inmueble y los elementos constructivos
correspondiendo a las referencias
catastrales identificadas en el fichero de
fianzas

Identificar y eliminar referencias
catastrales asociadas a mas de un
inmueble

Depurar errores de formato

Calcular las superficies que corresponden
a cada uno de los distintos usos de cada
inmueble: vivienda, trastero, aparcamiento,
partes comunes, otros usos

Crear variables auxiliares

3. Descarga de los datos de la base de datos del

INSPIRE, depuracion y creacién de variables
auxiliares:

Descargar la informacién sobre el edificio y
la parcela correspondiendo a las
referencias catastrales identificadas en el
fichero de fianzas

b. Identificar y eliminar referencias
catastrales asociadas a mas de una
parcela

c. Depurar errores de formato

d. Crear variables auxiliares

4. Vinculacién de los datos de las distintas
fuentes:

a. Eliminar los registros de fianzas con una

referencia catastral errénea

Enriquecer los registros de fianzas a partir
de los datos de las bases de datos del
Catastro e Inspire, mediante vinculacién de
la referencia catastral

Eliminar los registros para las que no se
dispone de informacién de las tres fuentes
(Fianzas, Catastro, INSPIRE)

Visor de precios del alquiler de viviendas en la Comunitat Valenciana
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1.3 Identificaciéon de inmuebles que son vivienda

La identificacion de los registros que son vivienda
es particularmente importante en la medida en que
la base de datos de fianzas contiene informacién
sobre alquileres de todo tipo de inmuebles
(viviendas, comercios, oficinas, industrias...). La
importancia de eliminar correctamente los registros
que no son viviendas no se debe solo al hecho de
observar niveles de alquileres diferentes en funcion
del tipo de uso, sino, y sobre todo, al hecho que la
fianza —dato a partir de la cual se deduce el alquiler
mensual— es de un mes en el caso de las viviendas,
pero de dos meses en otros tipos de
arrendamientos. La identificacion se ha realizado
segun un doble criterio:

. Indicacion del uso como vivienda en el fichero
de fianzas

. Elementos constructivos con uso de vivienda
en el fichero catastral. Criterios:

o superficie con uso vivienda >50 %
superficie construida total

o superficie con otros usos que vivienda,
trastero, aparcamiento o partes comunes
<10 % superficie vivienda

Se observa un alto nivel de coherencia entre ambos
criterios. Solo un 1 % de las viviendas identificadas
segun el criterio catastral no tienen uso de vivienda
segun el registro de fianza. A continuacién se
describen con mayor detalle los criterios utilizados
en el procedimiento de identificacién de los
inmuebles con uso de vivienda.

En los datos de fianzas, la variable “USO_TIPOUSO”
permite diferenciar entre inmuebles con uso
vivienda e inmuebles con uso distinto. Este dato
estd disponible solo para una parte de los registros
de fianzas, en particular los mas recientes.

Se ha aprovechado el hecho de que un importante
ndmero de inmuebles aparecen mas de una vez en
el listado de fianzas para completar el uso de estos
inmuebles a partir del uso indicado en al menos una
ocasién. En algunos casos no hay coherencia entre
los usos indicados para un mismo inmueble. Estos
casos se han clasificado como “mixto”. Aun asi
queda un importante nimero de inmuebles para los
que no se dispone de informacién sobre el uso.

Vivienda 35.460
Distinto de vivienda 6.642
Uso mixto (vivienda y no vivienda) 69

Sin indicacién del uso 29.062

Total general 71.233

49,80 %
9,30 %
0,10 %
40,80 %

100,00 %

Tabla1 Reparto de las referencias catastrales validas segun el tipo de uso indicado en los datos de fianza’

1 Solo se incluyen inmuebles con referencia catastral valida de 20 digitos (RC20), ya que son los Unicos inmuebles sobre las que
se dispone de suficiente informacién para el célculo del precio de referencia (localizacion, tamafio y afio de construccion).

Visor de precios del alquiler de viviendas en la Comunitat Valenciana



El uso se incluye mayoritariamente en las fichas de fianzas desde 2017. Con anterioridad es un dato disponible

solo excepcionalmente:

2018 92 % 8%

2017 72 % 28 %
2016 5% 95 %
2015 10 % 90 %
2014 y anterior 29 % 71 %

25.508
23.618
17.040
3.590

1.477

Tabla2 Reparto de las referencias catastrales validas segun indicacién de uso en los datos de fianza

La exclusion de la casi totalidad de los contratos
firmados antes de 2017 llevaria a una estimacion
incorrecta del precio mediano que se paga para
viviendas en alquiler. En efecto, mantener en la
actualidad solamente los contratos mas recientes
llevaria a una sobreestimacion del alquiler que se
paga en el mercado, como se puede observar en los
datos de fianzas. Esto no se debe solamente a la
evolucion reciente del precio. Ha de tenerse en
cuenta también que una persona inquilina se
inclinara preferentemente a buscar una alternativa
habitacional si paga por su vivienda un precio por
encima del precio medio del mercado, mientras que
pagar un precio por debajo del precio medio sera un
incentivo para mantenerse en la vivienda. Conforme
a este razonamiento, las viviendas con alquileres
elevados presentaran una mayor rotacion y, por lo
tanto, estaran sobrerrepresentadas en los contratos
mas recientes.

Para poder incluir los inmuebles sin uso indicado
cabe utilizar otra variable disponible para todos los
inmuebles. La capacidad de esta variable para
diferenciar las viviendas de otros tipos de uso se
podra comprobar en los inmuebles con uso
conocido. Esta variable tendra que evitar sobre todo
los “falsos positivos” (identificar como vivienda un
inmueble que se usa para otros fines). En menor
medida debera también evitar los “falsos negativos”
(excluir inmuebles que son vivienda).

Se han comparado tres variables respecto a su
capacidad de evitar falsos positivos y falsos
negativos:

e Uso dominante del edificio (residencial, no
residencial)

¢ Inmuebles que incluyen algun elemento
constructivo con uso de vivienda en los datos
catastrales

e Variable construida a partir de los datos
catastrales que tiene en cuenta la superficie
dedicada a vivienda y la superficie para otros
usos. Las condiciones consideradas son las
siguientes:

o  Superficie de vivienda >50 % superficie
total del inmueble (incluyendo, en su caso,
los elementos comunes). Justificacion:

1. Para considerar un inmueble como
vivienda debe usarse mas de la mitad
de la superficie total para este fin.

2. Para calcular el precio por metro
cuadrado deben excluirse los casos en
los que la superficie que se utiliza para
el célculo no resulte muy reducida con
respecto a la superficie total.

o Superficie usos que no son vivienda,
trastero, ni garaje <10 % superficie
vivienda. Justificacién:

Visor de precios del alquiler de viviendas en la Comunitat Valenciana
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Los usos tipicamente relacionados con el uso
habitacional son trastero, garaje y partes
comunes en edificio multifamiliar. Si la
superficie del inmueble incluye otros usos no
tipicamente relacionadas con el uso

habitacional (comercial, etc.), equivalentes a
un 10 % o mas de la superficie dedicada a
vivienda, se considera que se esta ante un
inmueble atipico y no encaja en el tipo de
inmuebles estudiado.

Numero total de inmuebles con RC20  71.164
valida (excluidos aquellos con uso

"mixto")

- con uso vivienda 35.460
- con uso distinto a vivienda 6.642
- uso desconocido 29.062
Falsos positivos: inmuebles no

vivienda que quedan

- % inmuebles no vivienda que quedan

(falsos positivos)

- % de inmuebles no vivienda sobre 15,80 %

total inmuebles en la muestra (ruido)

Falsos negativos: viviendas
eliminadas

- % de viviendas eliminadas (falsos
negativos)

Inmuebles con uso desconocido
eliminados

% inmuebles con uso desconocido
eliminados

67.734 59.565 56.842
35.192 34.867 33.602
4.909 677 369
27.633 24.021 22.871
4.909 677 369
73,90 % 10,20 % 5,60 %
12,20 % 1,90 % 1,10 %
268 593 1.858
0,80 % 1,70 % 520 %
-1.429 -5.041 -6.191
-4,90 % -17,30 % -21,30 %

Tabla 3 Resultado de la aplicacion de tres filtros distintos para la identificacion de inmuebles con uso vivienda

La variable construida logra reducir los falsos positivos
en mayor medida que las otras dos variables. Con esta
variable, el nimero de inmuebles de la muestra que no
son vivienda se reduce a aproximadamente un 1 %.
Por otra parte, elimina un 5,20 % de viviendas, algo
justificado por tratarse de viviendas atipicas dada la
poca superficie de vivienda y la presencia de usos
atipicos. Por esta razén se considera adecuada su
eliminacién también en caso de disponer del uso en la
ficha de la fianza. Al tratarse de un criterio de

Visor de precios del alquiler de viviendas en la Comunitat Valenciana

eliminacién basado en ratios de superficie y no en
superficies absolutas se puede suponer que no se
corresponden con un segmento de precio particular
(como serian, por ejemplo, viviendas grandes), y que
su eliminacién no afecta la validez de la estimacién del
precio mediano del alquiler. Esta variable elimina un

21 % de los inmuebles cuyo uso es desconocido y
permite mantener un 79 %, del cual se puede suponer
que no mas de aproximadamente un 1 % seran
inmuebles que no son vivienda.



1.4 Exclusion de viviendas de un tamano atipico

Se han excluido las viviendas con un tamafio
inferior a 40 metros cuadrados y superior a 200
metros cuadrados. Estas viviendas muy pequefias y
muy grandes son de un tamanio atipico,
representando un 1 % del nimero total de viviendas
en alquiler en ambos casos.?

La exclusién de estas viviendas de un tamafo
atipico permite:

Frecuencia

Eliminar tipos de viviendas cuya baja
frecuencia no permite ofrecer resultados
fiables para esta tipologia

Eliminar datos incorrectos no detectados con
anterioridad, como, por ejemplo, referencias
catastrales que reagrupan mas de una vivienda

42 oooy Pech = 5217

W=

3¢ ooo
«
% 0004
‘ r T
a e N 0000 330
SUPEC_VI Superficie de slementos constructives
con uso Vivienda
Gréfico 1 Distribucion de las viviendas por

frecuencias para todas las superficies

2 El tamafio viene determinado por la superficie construida
del inmueble que tiene uso de vivienda segun los datos
catastrales, es decir, no se incluyen las partes comunes,

Desaodn sedndue 8 455

Al eliminar un nimero muy similar de viviendas de
ambos lados de la escala se asegura que esta
limitacion no resulte en una variacién del tamafio
mediano de las viviendas de la muestra.

A continuacién se presenta la distribucion de las
viviendas por frecuencias, antes y después de
eliminar las viviendas por debajo de 40 m2 o por
encima de 200 m2 (quitando el 1 % mas pequefas y
el 1 % mas grandes).

2000 Mo = 3

000

Frecuencia

0 10 120 X0

SUPEC_VI Superficie de slementos constructives con
uso Vivienda

Gréfico 1 Distribucion de las viviendas por
frecuencias para tras exclusion del 1 % de valores de

superficie mas grandes y mas pequefios

trasteros, aparcamientos y superficies destinadas a otros
usos.
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1.5 Tratamiento de los importes de alquileres

atipicos y extremos

En ningin momento se han utilizado criterios
relacionados con la variable observada (el precio
del alquiler) durante el proceso de depuracién para
evitar cualquier riesgo de eliminar un segmento
particular de precios o adoptar criterios arbitrarios
que puedan tener un impacto sobre el resultado
final.

En el mismo sentido, no se han eliminado los
importes de alquileres extremos o atipicos y se ha
optado por usar métodos robustos (mediana, n-
cuantil, media recortada) que permiten evitar una

contaminacion de los resultados debido a la
presencia de valores atipicos y extremos. La
preferencia por el uso de métodos estadisticos
robustos se justifica también empiricamente. En
efecto, las pruebas realizadas con los métodos mas
comunes de eliminacion de valores atipicos y
extremos hubiera eliminado un mayor porcentaje de
valores que personas expertas considerarian
atipicos por encima del precio habitual y un menor
porcentaje de valores atipicos por debajo del precio
habitual, con el consiguiente potencial negativo
respecto al resultado final.

1.6 Georreferenciacion de los datos

El proceso de georreferenciacion ha consistido en
dar posicién espacial a cada una de las referencias
de fianzas con las que se contaba una vez depurada
la tabla original. El procedimiento ha sido el
siguiente:

1. Seimporta integramente a un Sistema de
Informacion Geografica (SIG) la tabla
depurada, sin eliminar nada (méas de 220.000
datos). A estos datos se les asigna una
referencia Catastral de 14 digitos truncando su
referencia catastral de 20 digitos.

2. Sevincula con las tablas de los archivos
INSPIRE del catastro. Se establecen algo mas
de 90.000 coincidencias que permiten trasmitir
la informacion existente en los archivos
INSPIRE a cada uno de los inmuebles de la
tabla de fianzas.

3 Se tuvieron que realizar 12 consultas por el volumen de
los datos solicitados.

Visor de precios del alquiler de viviendas en la Comunitat Valenciana

3. Se confecciona una cartografia con toda la
informacion catastral de la Comunitat
Valenciana, tanto rdstica como urbana. Con
esta cartografia se establece el cruce con las
referencias catastrales de 14 digitos y se
identifican las parcelas donde se concentran
los inmuebles de las fianzas.

4. Los resultados suman casi 40.000 parcelas
localizadas espacialmente donde estan todos
los inmuebles con los que trabajar
identificados por sus referencias espaciales.

5. El siguiente paso fue realizar una consulta3 de
datos al Catastro a través de archivos .xml que
fueron identificados y unidos con la base de
informacion anterior.



Imagen 2 Detalles de espacializacion de referencias sobre las tres capitales de provincia
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1.7 Estimacion del porcentaje de alquileres incluidos

en la base de datos

El célculo del precio mediano que se paga para
viviendas en alquiler. esta basado
aproximadamente en un 13-17 % de los alquileres
de la Comunitat Valenciana. Se observan
importantes variaciones de este porcentaje segun la
provincia:

e Alicante: 57 %

e Castellon: 19-20 %

e Valencia: 20-22 %

e  Comunitat Valenciana: 13-17 %

El total de fianzas de alquiler de vivienda
depositadas en la Comunitat Valenciana se estima

en un 23-30 %. Sin embargo, para el célculo del
precio mediano del alquiler solo se han podido tener
en cuenta las fianzas asociadas a una referencia
catastral valida. Debido a un cambio en el
procedimiento de depdsito de fianzas, la inclusion
de la referencia catastral se ha vuelto obligatoria,
por lo que la pérdida de datos por falta de referencia
catastral se reducira progresivamente en los
préximos afios.

En las siguientes tablas se ofrecen datos detallados
de la estimacion del porcentaje de alquileres
incluidos en la base de datos.

Alicante 102.200
Castellon 37.800

Valencia 151.400
Total 291.400

161.044

35.636

174.330

371.010

Tabla4 Numero de hogares inquilinos por provincia, segtn la ECH y el ENDV* (ambos con fecha de referencia 01/01/2017)%

Alicante 7.509
Castellon 7.123
Valencia 34.045
Total 48.677

4 Se observan importantes variaciones en la estimacion del nimero de hogares inquilinos segun la fuente. Para la presente
estimacion se tienen en cuenta los datos de la Encuesta Continua de Hogares (ECH) del INE y del Estudio de Necesidades y
Demanda de Vivienda (ENDV) de la Generalitat Valenciana. Por otra parte, la Encuesta de Condiciones de Vida (ECV) y la

Encuesta de Presupuestos Familiares (EPF) arrojan otros resultados.

5 Debido a la poca variacién actual tanto de la poblacién como la distribucién de los regimenes de tenencia se puede suponer
que los datos del 01/01/2017 ofrecen una buena estimacion de la situacion a finales de 2018.

Visor de precios del alquiler de viviendas en la Comunitat Valenciana



Tabla5 Numero de fianzas de vivienda considerado en el célculo del precio mediano del alquilers

Alicante 7% 5%

Castellon 19 % 20 %
Valencia 22 % 20 %
Total 17 % 13 %

Tabla 6 Estimacion de la tasa de cobertura (por cien de fianzas de vivienda principal tomadas en cuenta en el célculo)

Total Comunitat 87.037 30% 23 %
Valenciana

Tabla7 Estimacion del nimero de fianzas depositadas (incluye fianzas depositadas sin referencia catastral vélida) y de tasa
de cobertura

1.8 Validacion de los valores observados a partir de
la comparacion con otras fuentes

La determinacion de los precios medianos del
alquiler y su variacion se ha realizado a partir de los
contratos de alquiler de vivienda depositados en el

considera que los datos calculados reflejan
correctamente la situacién y la evolucion del
mercado de alquiler.

registro de fianzas de la Comunitat Valenciana y .
‘ ) | valid En particular se han comparado los resultados con
con referencia catastral valida. . .
los datos del Estudio de Necesidades y Demanda de

Vivienda en la Comunitat Valenciana. Siendo la
fecha de referencia del ENDV de enero de 2017 se

En las comparaciones con otras fuentes de datos

realizadas no se ha podido detectar una diferencia
entre las caracteristicas de las viviendas inscritas han incluido en la comparacioén las fianzas de
en el depdsito de fianzas y el conjunto de viviendas contratos anteriores a esta fecha. El resultado en
en alquiler en el mercado. Asimismo, el precio las 10 areas de estudio del ENDV permite observar
mediano del alquiler esta en linea con el precio del

alquiler segun las principales encuestas (Encuesta

una gran similitud de los resultados.

de Condiciones de Vida, Encuesta de Presupuestos
Familiares, Estudio de Necesidades y Demanda de
Vivienda de la Comunidad Valenciana). Por ello, se

6 En el fichero de fianzas no se diferencia entre vivienda principal y no principal, por lo que el nimero de fianzas sobreestima el
ndimero de viviendas principales. Se ha intentado compensar este hecho teniendo en cuenta solamente las viviendas incluidas
en el célculo final [filtro2 aplicado]. El nimero total de fianzas de viviendas vélido y vigente era de 50.699, el nimero de
viviendas incluidas en el célculo final 48.677. Por lo tanto, se excluye un 4 % de los alquileres y se asume la hipétesis de que el
porcentaje de alquileres de vivienda no principal se acerca a este porcentaje, a falta de datos que permitan una mejor
estimacion.

7 Estimacién a partir de una regla de tres: n° registros = (n° fianzas validas y vigentes [calidad_registro <4, vigencia_contrato =
1]/n° fianzas vélidas e vigentes con ref. cat. valida [afiadir filtro: REFCATASTRAL_f=1]) * n° registros completos de vivienda [con
filtro2] = (115.817/64.773)*48.677 = 87.037.

Visor de precios del alquiler de viviendas en la Comunitat Valenciana
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2.1Cuestiones previas

2.1.1 Fundamentos de la propuesta metodolégica

El precio mediano del alquiler es el precio mediano
que se paga para viviendas en alquiler del mercado
libre. Da respuesta a varios objetivos:

e Afadir informacién y transparencia al mercado

e Identificar precios excesivos en el mercado de
alquiler privado

e Disponer de una referencia objetiva por parte
de la Administracién

e  Posibilitar politicas publicas para favorecer el
alquiler asequible

La propuesta metodoldgica esta basada en los
modelos existentes en otros paises, en particular
Alemania y también Francia.? Se ha realizado una
adaptacién de la metodologia al contexto de la
Comunitat Valenciana. El recurso a una
metodologia comprobada y utilizada en una
variedad de formas especificas en la regulacion de
alquileres desde 1971 en Alemania ha parecido
ofrecer las mejores garantias de calidad para la
elaboracién de un precio mediano del alquiler
valenciano. Por una parte, porque el mercado de
alquiler es un mercado peculiar con unas dinamicas
particulares y poco estudiadas en Espafia. Por otra,
porque permite disponer de precedentes de buenas
practicas relativas a los posibles efectos de las
politicas de vivienda de regulacién de precios.

La propuesta metodoldgica se fundamenta en un
triple enfoque:

e No se cuestiona que el alquiler privado de las
viviendas libres es un precio de mercado

8 Ver Gigling, Max y Vergés, Anna. 2019. Estudi comparat
de la regulacié del lloguer a Berlin i Paris. Barcelona: OHB

Visor de precios del alquiler de viviendas en la Comunitat Valenciana

e  Sin embargo, se considera que existen
situaciones de mercado tensionado y
desequilibrio en el poder de negociacién que
llevan a un disfuncionamiento del mercado

e  Eldisfuncionamiento del mercado de alquiler
tiene un alto impacto negativo sobre la
satisfaccion del derecho fundamental a una
vivienda

Al igual que los precedentes aleman y francés, el
precio mediano del alquiler propuesto es un precio
derivado de los alquileres que se pagan en el
mercado. El precio se puede concebir como una
solucién de compromiso o equilibrio, una
herramienta destinada a introducir un efecto
anticiclico para reducir la volatilidad del precio del
alquiler y luchar contra la existencia de precios
abusivos en situaciones de mercado tensionado,
pero adaptado al contexto de un alto nivel de
dependencia respecto a la oferta del mercado
privado en la satisfaccion de las necesidades
habitacionales de la poblacién, como es el caso de
la Comunitat Valenciana en la actualidad.

Asimismo, abre la puerta a la posibilidad de
promover medidas para una mayor seguridad de
tenencia a largo plazo, elemento sin duda
imprescindible para lograr que el alquiler pueda
erigirse como una alternativa real a la compra. Por
todo ello, cualquier medida basada en el precio
mediano del alquiler no deberia considerarse como
un elemento aislado, sino como parte de un
conjunto de medidas que permitan avanzar hacia
una garantia efectiva del derecho a una vivienda
adecuada.
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2.1.2 Delimitacion de submercados de alquiler en la Comunitat

Valenciana. Las areas de analisis

El andlisis se ha llevado a cabo sobre unas areas
que fueran lo mas detalladas posible y contasen
con un minimo de observaciones para asegurar la
representatividad de los datos. De este modo se

Para el establecimiento de las zonas se ha
trabajado a partir de las zonas administrativas:

. una seccion censal

e undistrito municipal o parte de un distrito
municipal (varias secciones censales)

e un municipio o parte de un municipio (varios
distritos)

El calculo del precio mediano del alquiler para el
conjunto de la Comunitat Valenciana, y segun la
metodologia propuesta, ha hecho necesario dividirla
en submercados. La Comunitat Valenciana incluye
varios, como, por ejemplo, las zonas metropolitanas
de los grandes municipios, las zonas de interior o
las zonas de costa. Estos submercados no
coinciden ni con el municipio, ni con la provincia,
sino que se sitan en un nivel intermedio.

Como aproximacioén a estos submercados se han
utilizado las dreas de estudio establecidas en el
Estudio de Necesidades y Demanda de Vivienda
(ENDV) de la Comunitat Valenciana. Estas zonas
fueron creadas para estudiar por separado dreas
con un comportamiento mas homogéneo de la
demanda y la oferta de vivienda. Se debe considerar
como una division inicial necesaria para el primer
analisis empirico de los precios de alquiler, que se
podra revisar y mejorar a partir de los resultados
obtenidos. Concretamente, se han utilizado las
delimitaciones de las 10 areas de estudio de la
version de 2017 del ENDV.

han constituido las zonas primarias de analisis
sobre unos criterios automaticos, con el fin de
limitar al maximo la interferencia de criterios no
empiricos.

Imagen 3 Las diez areas de andlisis

2.1.3 Delimitacion de las areas de analisis iniciales

Para evitar condicionar, en la medida de lo posible,
la definicién de las zonas de precios por una
definicion a priori se han constituido unas areas de
andlisis iniciales con la maxima desagregacion
posible, a condicion de incluir un ndmero suficiente
de observaciones como para garantizar la
representatividad de los datos. Las zonas
resultantes son, por lo tanto, de tamafio variable. El

minimo ndmero de observaciones se ha fijado en
50.

La definicidon de zonas de andlisis iniciales se ha
realizado siguiendo un algoritmo en varias etapas:

1. Se parte de las areas de estudio del ENDV

2. Dentro de cada area de estudio se buscan los
municipios con un minimo de 50
observaciones. Los municipios que tienen un

Visor de precios del alquiler de viviendas en la Comunitat Valenciana
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nivel de observaciones inferior se analizan
como “resto del area de estudio”.?

3. Dentro de cada municipio con un nimero
suficiente de observaciones se buscan los
distritos con un minimo de 50 observaciones.
Los distritos que tienen un nivel de
observaciones inferior se analizan como “resto
del municipio”.

4. Dentro de cada distrito con un nimero
suficiente de observaciones se buscan las
secciones censales con un minimo de 50
observaciones. Las secciones censales que
tienen un nivel de observaciones inferior se
analizan como “resto del distrito”.

Puede darse el caso que, al separar las unidades de
un nivel inferior, queden menos de 50
observaciones en el nivel superior. Para
solucionarlo se ha creado un algoritmo que
identifica cuando una zona superior se queda con
un numero de observaciones por debajo del limite
fijado. En este caso, la zona de nivel inferior se
vuelve a reintegrar en el nivel superior. En caso de
que se hayan creado varias zonas de nivel inferior
se identifica la zona inferior con el menor nimero
de observaciones y se reintegra solamente esta al
nivel superior. A continuacién se ofrece un ejemplo
para los niveles municipios-distritos:

9 50 es el numero minimo de observaciones que se exige
por cada celda del precio de referencia de Paris, mientras
que el precio de referencia de Berlin admite un minimo de
observaciones por celda de 30 e incluso de 10, aunque en
este Ultimo caso la informacién no se considera

Visor de precios del alquiler de viviendas en la Comunitat Valenciana

03015 5
0301501 50
03018 91
03031 47
0303102 79
0303103 69
0303104 78

Imagen 1 Paso 1. Separacion de distritos con >=50
observaciones. Dos niveles municipales (03015y 03031)
se quedan con <50 observaciones

03015 55
03018 91
03031 116
0303102 79
0303104 78

Imagen 5 Paso 2. Ejecucién del algoritmo

El algoritmo se ejecuta en cada nivel. Por ello
pueden darse excepcionalmente casos como este:

12027 15
1202701 132
1202703 201

Imagen & Identificacion de distritos con nimero
suficiente de observaciones

12027 147
1202703 201

Imagen 7  Ejecucion algoritmo, el distrito 01 se reintegra
al nivel municipal

12027 a
1202702004 58
1203703 an

1202703005 50

Imagen 8 Identificacion de secciones censales con
numero suficiente de observaciones (se separa la seccion
004 del distrito 01)

vinculante. En el caso presente, el nimero de
observaciones final por celda aumentara por la
reagrupacion de las zonas iniciales en clusteres (ver mas
abajo), pero disminuira por la toma en consideracién de
las variables de tamafio y época de construccion.
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2.1.4 Variables determinantes de la variabilidad del alquiler

El trabajo empirico debera incluir obligatoriamente
las siguientes variables de partida, por su probable
relevancia segun la experiencia empirica acumulada
en otros paises, en particular Alemania y también
Francia:

e  Tamaio: El tamafio permite diferenciar
distintos submercados y suele ser uno de los
principales determinantes del precio del
alquiler. El precio por metro cuadrado es en
regla general mayor en viviendas pequefas.
Para una determinacién inequivoca del tamafio
se han utilizado los metros cuadrados con uso
de vivienda segun los datos catastrales.

o Epoca de construccién: La época de
construccion se utiliza, tanto en el Mietspiegel
aleman como en los precios de referencia
francés, como indicador de caracteristicas y
calidades especificas, por lo que no se pueden
separar las épocas de manera arbitraria ni por

intervalos fijos (periodos de 10 afios, por
ejemplo). Sin embargo, esta clasificacion
tradicional va perdiendo relevancia con el
tiempo debido al creciente envejecimiento de
los parques y una diferenciacion progresiva de
viviendas del mismo periodo de construccién
debido a diferentes niveles de mantenimiento y
rehabilitacion.

e Ubicacion: La ubicacion suele considerarse
como uno de los principales determinantes del
precio del alquiler. Sin embargo, se trata de una
caracteristica compleja con una importante
componente subjetiva y su relacién con el
importe del alquiler es controvertida. Segun las
recomendaciones del gobierno federal aleman,
una clasificacion en dos o tres categorias de
ubicacion (por ejemplo: sencillo, medio y alto)
ha dado buenos resultados en la practica.®

2.2 Elaboracion de los datos empiricos para el

precio del alquiler privado

2.2.1 Registros incluidos

Se incluyen en el célculo los contratos con fecha de
firma a partir del 1 de enero de 2015 y todavia
vigentes segun los datos disponibles. Los datos de
fianzas incluyen unos pocos contratos de hace
numerosos afios. Resulta evidente la necesidad de
eliminar los contratos mas antiguos, dado que
apenas se dispone de datos hasta 2008 y hay un
0,30 % de los datos anteriores a 2011, menos de
100 por afio.

Aunqgue en 2015 hay menos contratos registrados
que en los afios anteriores, la proporcion de

10 Ver Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung.
2002 [2a ed. 2014]. Hinweise zur Erstellung von
Mietspiegeln. Bonn.

alquileres todavia vélidos es alta. Como resultado,
se mantiene un ndmero de contratos de 2015 en la
muestra conforme a lo que se puede esperar segun
los datos de la Encuesta de Necesidades y
Demanda de Vivienda (ENDV) de 2017.

A partir de 2015 se dispone de un nimero mayor de
datos y se trata de un periodo de 4 afios,
equivalente a la duracién de los contratos actuales
de tres afios, mdas uno de prérroga.

Visor de precios del alquiler de viviendas en la Comunitat Valenciana
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La duda se presenta en los datos de entre 2012y

2014. Se podrian mantener, en parte para equilibrar

la menor presencia de datos anteriores a 2016. Sin

embargo, por otra parte, esto obligaria a justificar la

inclusion de estos datos, asi como incluir un

procedimiento de actualizacion de rentas de alquiler

mas antiguas (segun los datos del ENDV, en una
amplia mayoria de los contratos la renta no se

actualiza durante la vigencia del contrato).

En resumen, las principales razones que justifican la

exclusién de los contratos firmados con
anterioridad al 2015 son las siguientes:

e Antes de 2015, se dispone de un nimero muy

reducido de observaciones.

e  Elprecio ha crecido a partir de 2015.

e  El periodo de cuatro afios, de 2015 a 2018
inclusive, se corresponde con la duracién de

los contratos de 3 afios mds un afio de

prérroga, vigente en este momento.

1973
1997
1998
2000
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
Total

A O W =W R R A A AN

BN
o =

68
157
257
475
2258
11041
16516
19837
50699

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,10
0,10
0,30
0,50
0,90
4,50
21,80
32,60
39,10
100,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,10
0,20
0,30
0,60
1,10
210
6,50
28,30
60,90
100,00

Tabla 8 Numero de alquileres (frecuencia) y alquiler mediano por afio

En total se eliminan, por lo tanto, el 2,10 % de
fianzas mas antiguas y se mantienen las fianzas a

partir de 2015. Sera necesario, en proximas

ediciones, continuar la reflexion acerca de la
inclusién y la eventual actualizacion de rentas de

Visor de precios del alquiler de viviendas en la Comunitat Valenciana

13,51

180,30
210,00
300,00
210,35
800,00
450,00
650,00
450,00
470,00
625,00
517,47
495,00
435,00
450,00
400,00
400,00
380,00
400,00
425,00
450,00
425,00

contratos mas antiguos. En cualquier caso, la

eliminacion de las fianzas anteriores a 2015 afecta

de manera muy residual el importe medio del

alquiler.
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Importe mensual del alquiler 425

Alquiler mensual por m?2 4,95

444,06 445,60

521 522

Tabla9 Medianay media recortada del importe mensual del alquiler (absoluto y por m2), antes y después de 2015

2.2.2 Variables de variacion

Las variables de variacién del alquiler tomadas en
cuenta son el tamafio, la zona y el periodo de
construccién. Se trata de los principales factores de
variacion del precio del alquiler, segun las fuentes
consultadas (ver apartado 3.1.7), y cuyo efecto se
ha podido confirmar en el andlisis de datos.
Asimismo, se han explorado otras variables
disponibles en los datos y potencialmente
determinantes del precio del alquiler (presencia de
trastero, tipo de edificacion, etc.), pero sin
resultados concluyentes que hubieran justificado su
inclusion.

Para tener en cuenta que las viviendas mas
pequefias suelen tener un precio por metro
cuadrado mas elevado, se han considerado tres
tamanios de vivienda: 40-75 m2, 76-100 m2y 101-
200 m2. La determinacion de estos intervalos es

consecuencia de un conjunto de consideraciones
que incluyen la distribucién de las viviendas de la
muestra por tamafio y precio. Igualmente, se han
considerado los periodos de construccién, siempre
y cuando se pudiera observar un efecto sobre el
alquiler y se dispusiese de un nimero de
observaciones suficientes. Los periodos de
construccién son un indicador de la calidad y el tipo
de la vivienda. Tras estudiar varios intervalos se han
considerado cinco periodos de construccién: hasta
1940, 1941-1960, 1961-1980, 1981-2007 y a partir
de 2008. Por ultimo se han determinado tres zonas
de precios, caracterizadas respectivamente por
precios moderados, medios y elevados, mediante
un analisis cluster. La informacion se ofrece por
separado para cada una de las 10 areas de estudio,
en las que se han separado las provincias de la
Comunitat Valencina.

2.2.3 Determinacion de los intervalos de tamano

La diferenciacién de distintos tamafios se hace
necesaria porque el precio por m2 suele variar en
funcién del tamafio de la vivienda. Los tres
intervalos de tamafio —40-75m2, 76-100 m2y 101-
200 m2- se han establecido en funcién de un
conjunto de criterios. Las principales
consideraciones han sido las siguientes:

. Intervalos idénticos en toda la Comunitat
Valenciana

e Intervalos con un nimero suficiente y similar
de observaciones en los dos intervalos
extremos, pero inferior al nimero de
observaciones del intervalo central

e A partir del andlisis de un mayor nimero inicial
de intervalos de tamafio, reagrupacion de los
intervalos segun cercania del alquiler mediano
por m2 de cada intervalo

e Enla medida de lo posible, intervalos con unos
limites de facil utilizacion (nimeros redondos)

Cabe destacar que la superficie es la superficie
construida del inmueble que tiene uso de vivienda
segun los datos catastrales, excluyendo partes
comunes, trasteros, aparcamientos y superficies
destinados a otros usos.

Visor de precios del alquiler de viviendas en la Comunitat Valenciana
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2.2.4 Determinacion de los periodos de construccion

Se han utilizado los periodos de construccién que
se contemplan en la ERESEE 2014:

los periodos concretos relacionados
anteriormente (<1940, 1941-1960, 1961-1980,
1981-2007, 2008-2011) [...] tienen significacion
por cambios técnicos o normativos: antes de
1940 (edificacidn tradicional), entre 1940 y 1960
(primer ciclo de expansion urbana con tipo
edificatorio de bloques), entre 1960 y 1980
(segundo ciclo de expansién urbana con
cambios en los sistemas constructivos), entre
1980y 2007 (nuevos cambios técnicos y
periodo de aplicacion de la NBE-CT/79 que
demandaba un minimo de aislamiento térmico
en los cerramientos), a partir de 2008
(implementacién del Cédigo Técnico de la
Edificacion CTE que exige condiciones de
eficiencia energética al edificio).

Solo en una de las 10 areas estudiados (AE04, la
zona que incluye la ciudad de Valéncia) existe un
nimero suficiente de observaciones distribuidas en
los distintos periodos para poder considerar por

Gréfico 4 Numero de fincas por afio de construccion

La distribucion de las fincas por afio de
construccién permite observar que un gran numero
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separado los cinco periodos. En los demds casos
se han reagrupado los periodos, procurando
siempre separar los bloques de periodos para tener
una maxima diferencia y un nimero suficiente de
observaciones en cada bloque.

Un 5,60 % de los registros extraidos de la base de
datos INSPIRE tiene un afio de fin de construccion
diferente al afio de inicio y en el 2,40 % de los casos
esta diferencia supera los 10 afios. Como fecha de
construccién, a efectos de establecer la pertenencia
del edificio a un determinado periodo de
construccién, se ha retenido la fecha de inicio de
construccion. En efecto, la fecha de construccion
sirve principalmente como indice, no de la
antigliedad de la vivienda, sino de las
caracteristicas y calidades constructivas. En caso
de que una construccion se alargue varios afios se
considera que el afio de inicio determina con mayor
probabilidad las caracteristicas y calidades que la
fecha de finalizacién.

de ellas corresponden a afios terminados en 0 0 5.
Esto significa sin duda que el afio de construccién



se ha redondeado en muchos casos a 50 10 afios.
Esta practica se puede observar, con tendencia
decreciente, hasta 1980. Para la clasificaciéon en
periodos de construccion, el redondeo supone un
factor de error cuyo impacto habra que minimizar.

Por ejemplo, en los datos de la BB. DD. INSPIRE, el
afio 1960 es el afio de construccién de 988
viviendas, muy por encima de 1959 (206 viviendas)
y 1961 (352 viviendas). Tomando como estimacion
del nimero real de viviendas de 1960 el promedio

2.2.5 Determinacion de los clusteres

El andlisis de conglomerados (en inglés, cluster
analysis) es una técnica multivariante que permite
agrupar los casos o variables de un archivo de
datos en funcién del parecido o similaridad
existente entre ellos. Como técnica de agrupacion
de variables, el analisis de conglomerados es
similar al analisis factorial. Pero mientras que la
factorizacion es mas bien poco flexible en algunos
de sus supuestos (linealidad, normalidad, variables
cuantitativas, etc.) y siempre estima de la misma
manera la matriz de distancias, la aglomeracién es
menos restrictiva en sus supuestos (no exige
linealidad, ni simetria, permite variables categéricas,
etc.) y admite varios métodos de estimacion de la
matriz de distancias.

Habitualmente se trabaja con dos métodos de
analisis de conglomerados: el analisis de
conglomerados jerarquico y el analisis de
conglomerados de K medias. En este caso se ha
trabajado con este Ultimo método.

El anélisis de conglomerados de K medias es un
método de agrupacidén de casos que se basa en las
distancias existentes entre ellos en un conjunto de
variables (este método de aglomeracion no permite
agrupar variables). Se comienza seleccionando los
K casos mas distantes entre si (el usuario debe
determinar inicialmente el nimero K de
conglomerados que desea obtener). Y a
continuacion se inicia la lectura secuencial del
archivo de datos asignando cada caso al centro
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de 1957 y 1963 (424 viviendas), 564 no han sido
terminadas en 1960, sino antes o después. Al
utilizar 1960 como limite de un periodo de
construccion (hasta 1960), las viviendas con afio de
construccién 1960 pero terminadas en realidad mas
tarde se encontrarian mal clasificadas. El riesgo de
error es menor si los limites de los periodos de
construccién no coinciden con un afio en el cual se
han manifiestamente incluido, por redondeo,
viviendas terminadas antes o después.

mas préximo y actualizando el valor de los centros
a medida que se van incorporando nuevos casos.
Una vez que todos los casos han sido asignados a
uno de los K conglomerados se inicia un proceso
iterativo para calcular los centroides finales de esos
K conglomerados.

El anélisis de conglomerados de K medias es
especialmente Util cuando se dispone de un gran
numero de casos. Existe la posibilidad de utilizar la
técnica de manera exploratoria, clasificando los
casos e iterando para encontrar la ubicacion de los
centroides, o s6lo como técnica de clasificacion,
clasificando los casos a partir de centroides
conocidos suministrados por el usuario. Cuando se
utiliza como técnica exploratoria es habitual que el
usuario desconozca el nimero idéneo de
conglomerados, por lo que es conveniente repetir el
andlisis con distinto nimero de conglomerados y
comparar las soluciones obtenidas; en estos casos
también puede utilizarse el método de analisis de
conglomerados jerarquico con una submuestra de
casos.

En este analisis se llegd a la conclusién, después de
varias pruebas exploratorias, de que la agrupacién
en tres clusteres a partir de las variables “Importe
de Fianza” y “Superficie de vivienda” proporcionaba
una agrupacion coherente. En las siguientes tablas
se expone los centros de los clusteres y el nimero
de casos identificados en cada grupo.

Visor de precios del alquiler de viviendas en la Comunitat Valenciana
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Claster
1 2 3
Imp. fianza
330,91315350 668,40295320 460,53161910
SUPEC_VI
92,725498240 92,684986850 89,071615090

Tabla 10 Centros de clusteres finales

Cluster 1
115,000
2
51,000
3
169,000
Vilidos
335,000
Perdidos
0,000

Tabla 11 Ndmero de casos en cada clister

Centros de clisteres finales

Cluster

1684028532 450534510
U29EA0E5E5  80,07161208

Leyenda

D Arca de Eswdio

[ Custert 2 1
ImobEREs 3308131236

. Cluster 3 SuUEC M A2, 02840824

. Cluster 2

Imagen 9 Detalle de la distribucion de los clisteres en el AE04

Nomero de casos en

cada chister Agrupaciones o cluster
Gl 115,000
51,000 basados en Importe total de fianza
a 164,000 ¥ Superficie destinada a vivienda
[t
Pardis
e Detalle AE4
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2.2.6 Valores analizados: mediana e intervalo de precios

Los resultados ofrecen, por una parte, el precio
mediano y, por otra, un intervalo de precios. Para
cada zona, tamafio de vivienda y, en su caso,
periodo de construccion se ha calculado el valor
mediano del alquiler por metro cuadrado de
superficie.

El valor mediano ofrece una medida de centralidad
robusta, que permite evitar tener que eliminar
valores considerados atipicos o extremos (ver
apartado 2.5). Ademas, la mediana ofrece una
interpretacion facilmente accesible, lo que aumenta
la transparencia y claridad de la informacion. Se
trata del valor que separa los alquileres en dos
partes iguales, es decir, que para la mitad de las
viviendas en alquiler se paga un precio igual o

mayor y para la otra mitad, un precio igual o inferior.

En las tablas de precios medianos del alquiler se
indica, ademas, un intervalo de precios. Este

1 La superficie es la superficie construida del inmueble
que tiene uso de vivienda segun los datos catastrales, se

intervalo refleja las variaciones del alquiler por
caracteristicas especificas de la vivienda, como el
estado de conservacién, el equipamiento incluido en
el alquiler, la disponibilidad de un ascensor en
plantas superiores, la exposicion al ruido, los
servicios cercanos, etc. Un alquiler mediano
corresponde a una vivienda con las caracteristicas
mas comunes en las viviendas de la misma zona,
intervalo de tamafio y periodo de construccién. Un
alquiler por encima de la mediana se justifica por
unas caracteristicas superiores y un alquiler por
debajo, por unas caracteristicas inferiores.

Para el calculo del intervalo de alquileres habituales
se ha excluido un 16,67 % de valores en ambos
lados de la escala, considerados valores atipicos o
extremos. El valor mediano no se ve afectado por
esta media.

excluyen por lo tanto las partes comunes, trasteros,
aparcamientos y superficies destinados a otros usos.

Visor de precios del alquiler de viviendas en la Comunitat Valenciana
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2.3 Resultados

2.3.1 Representacion geografica

Leyenda
Zona oe preco 1
. Zona de preco 3
. Zona de precio 2

1:1.400.000

Preclo de alquiler privado de la Comunitat Valenclana

Imagen 10 Representacién geografica de las tres zonas de precio
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2.3.2 Tablas de precios medianos del alquiler por areas

SUPERFICIE AREA  NIVEL  PERIODO DE
VIVIENDA ESTUDIO CONSTRUCCION

3,70
40-75 m? 01 1
2,68 - 4,86
3,16
76-100 m? 01 1
2,13-3,93
2,34
101-200 m? 01
1,38-3,16

Tabla 12 Precio mediano del alquiler en el drea de estudio 01, en €/m?

SUPERFICIE AREA NIVEL PERIODO DE CONSTRUCCION
VIVIENDA ESTUDIO Hasta 1980 A partir de 1981
4,31 5,30
02 1
3,04 - 5,56 42 -6,67
40-75 m2
3,23 3,98
02 1
2,30-4,28 3,00-4,88
76-100 m?
2,50 3,36
02 1
1,87-3,39 2,54-4,17
101-200 m?

Tabla 13 Precio mediano del alquiler en el drea de estudio 02, en €/m?

INFORME Visor de precios del alquiler de viviendas en la Comunitat Valenciana
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SUPERFICIE AREA  NIVEL PERIODO DE
VIVIENDA ESTUDIO CONSTRUCCION

4,69
40-75 m? 03 1
3,17-6,05
3,49
76-100 m? 03 1
2,79-4,38
2,97
101-200 m? 03 1
1,86-3,79

Tabla 14 Precio mediano del alquiler en el &rea de estudio 03, en €/m?

SUPERFICIE AREA  NIVEL PERIODO DE CONSTRUCCION
VIVIENDA ESTUDIO Hasta 1940 1941-1960 1961-1980 1981 - 2007 A partir de
2008
4,76 5,00 5,00 4,81 5,25
04 1

3,16 - 6,29 3,73-6,31 3,67 - 6,25 1,83-6,51 4,17 - 6,67

40-75 m?2

3,67 3,47 3,90 4,21 4,12
2,98 - 5,08 2,71-4,97 3,07 - 4,81 1,89 - 5,09 3,22-4,97

76-100 m?2

2,71 2,39 3,13 3,64 3,54
1,99 - 3,48 1,97 -3,43 2,40-3,78 2,88 - 4,60 2,99 - 4,69

101-200 m?

Tabla 15 Precio mediano del alquiler en el drea de estudio 04, en €/m?. Regién metropolitana de Valéncia
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SUPERFICIE AREA NIVEL PERIODO DE CONSTRUCCION
VIVIENDA ESTUDIO Hasta 1980 A partir de 1981
4,35 4,96
40-75 m?2 05 1
2,60 - 6,25 2,81-6,61
3,26 3,85
76-100 m? 05 1
1,83-4,50 2,84-4,82
2,68 3,18
101-200 m? 05 1
1,90 - 3,69 2,46-4,13

Tabla 16 Precio mediano del alquiler en el drea de estudio 05, en €/m?

SUPERFICIE AREA NIVEL PERIODO DE CONSTRUCCION
VIVIENDA ESTUDIO Hasta 1980 A partir de 1981
4,07 4,65
40-75 m2 06 1
2,00-5,12 1,45-591
2,90 3,71
76-100 m? 06 1
1,85-3,65 2,53-4,46
2,50 3,03
101-200 m? 06 1
1,83-3,26 2,34-377

Tabla 17 Precio mediano del alquiler en el drea de estudio 06, en €/m?

SUPERFICIE AREA NIVEL PERIODO DE CONSTRUCCION
VIVIENDA ESTUDIO Hasta 1980 A partir de 1981
3,69 4,70
40-75 m? 07 1
1,67 -594 1,77 - 6,55
2,96 4,00
76-100 m? 07 1
1,29-4,17 1,75-4,93
2,30 3,22
101-200 m? 07 1
1,224-313 2,09-4,05

Tabla 18 Precio mediano del alquiler en el drea de estudio 07, en €/m?

SUPERFICIE AREA NIVEL PERIODO DE CONSTRUCCION
VIVIENDA ESTUDIO Hasta 1980 A partir de 1981
40-75 m?

76-100 m?

101-200 m?

Tabla 19 Precio mediano del alquiler en el drea de estudio 08, en €/m?
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SUPERFICIE AREA NIVEL PERIODO DE CONSTRUCCION
VIVIENDA ESTUDIO Hasta 1980 A partir de 1981
4,00 5,00
09 1

1,48-5,61 3,87-590

40-75 m?
3,24 3,04
09 1
1,6-417 2,84-476
76-100 m2
2,68 3,69
09 1
1,28 - 3,49 2,63-5,23
101-200 m?

Tabla 20 Precio mediano del alquiler en el &rea de estudio 09, en €/m?

SUPERFICIE AREA NIVEL PERIODO DE CONSTRUCCION
VIVIENDA ESTUDIO Hasta 1980 A partir de 1981
3,91 5,00
10 1

1,39 - 5,96 2,64 -6,67

40-75 m? -
10 1 ) 3,65
76-100 m2 1,19-3,93 1,68-5,18
o _
10 1 2,36 2,96
101-200 m? 1,08-3,43 143-431
- m

Tabla 21 Precio mediano del alquiler en el area de estudio 10, en €/m?

Visor de precios del alquiler de viviendas en la Comunitat Valenciana
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Datos empiricos para
el calculo de la
evolucion de los
precios del alquiler
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3.1 Cuestiones previas

3.1.1 Deteccion de las zonas de mercado tensionado

En la medida en la que la reciente evolucion del
alquiler se inicia a partir de un nivel de precios
moderado, caracterizado por un relativo equilibrio
entre oferta y demanda de vivienda en alquiler,’2 un
importante aumento del precio del alquiler puede
considerarse en la actualidad como un indicador
suficiente de la existencia de un mercado
caracterizado por un desequilibrio o tensién entre
oferta y demanda. Esta consideracién esta
asimismo en consonancia con el andlisis previo (ver
capitulo 1), en el que se puso de manifiesto una
situacion de emergencia habitacional consecuencia
de un aumento excesivo de los precios del alquiler
en los ultimos afios.

Por esta razon, la deteccién de las zonas
consideradas de mercado tensionado en este
trabajo se ha basado en el analisis de la evolucion
reciente del precio del alquiler. El valor concreto de

la evolucién de los precios del alquiler a partir del
cual un mercado se considera tensionado sera
establecido por la Conselleria competente en
materia de vivienda, previo estudio del Observatorio
del Habitat y la Segregacion Urbana de la Comunitat
Valenciana.

Si se mantuviera la situacién de mercado
tensionado en el tiempo sera sin duda preciso
tomar en cuenta indicadores adicionales en el
futuro, como en particular el precio del alquiler con
respecto a los ingresos. En efecto, después de un
prolongado periodo de importante aumento de los
precios es de esperar que estos se estabilicen en un
nivel alto una vez que se hayan acercado al limite
maximo de la capacidad de pago de los hogares y
que se mantengan en este nivel alto mientras se
prolonga la situacion de mercado tensionado.

3.1.2 Delimitacion de las areas de analisis iniciales

Para evitar condicionar, en la medida de lo posible,
la delimitacién de las zonas de evolucién del precio
privado de la vivienda por la definicién a priori de
unas areas se han analizado por separado zonas
con la maxima desagregacion posible, a condicién
de incluir un nimero suficiente de datos como para
garantizar su representatividad. Las zonas
resultantes son por lo tanto de tamafio variable. El
minimo nimero de observaciones se ha fijado en
50.13

2 Ver Gigling, M. 2014. Oferta, demanda y precios de las
viviendas en alquiler en la Comunitat Valenciana. Valéncia:
OVV. http://www.habitatge.gva.es/es/web/vivienda-y-
calidad-en-la-edificacion/informe-alquiler

13 50 es el nimero minimo de observaciones que se exige
por cada celda del precio de referencia de Paris, mientras

Visor de precios del alquiler de viviendas en la Comunitat Valenciana

que el precio de referencia de Berlin admite un minimo de
observaciones por celda de 30 e incluso de 10, aunque en
este Ultimo caso la informacién no se considera
vinculante.



Delimitacién de las zonas

En el fichero de datos de evolucién de los precios
de alquiler se han determinado las zonas
geogrdaficas siguiendo dos criterios:

e Maxima desagregacion territorial

e Un minimo de observaciones en cada zona

geografica

Para cada zona observada se dispone de un minimo
de 50 observaciones de viviendas distintas en cada
afio (2016, 2017 y 2018). De este modo se quiere
limitar el efecto de una variacién aleatoria de la
composicién de la muestra.

Con vistas a poder ofrecer la informacién con un
maximo nivel de detalle, sin excluir ninguna zona de
la Comunitat Valenciana y siempre con un minimo
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de observaciones en cada zona, se ha optado por
trabajar con zonas geograficas de extensién
variable. Se parte del nivel mas pequefio. En caso de
disponer de un numero suficiente de observaciones,
cada zona se examina a este nivel. En caso
contrario, se incluye como parte del nivel superior.
De este modo, las secciones censales sin un
ndmero suficiente de observacién se han
considerado conjuntamente a nivel barrio, los
barrios, a nivel de municipio y los municipios, al
nivel de una de las 10 areas de estudio en las que se
han separado las provincias de la Comunitat
Valencina. Las areas de estudio provienen de la
Encuesta de Necesidades y Demanda de Vivienda,
donde marcan zonas con un mercado de vivienda
relativamente homogéneo.*

3.2 Elaboracion de los datos empiricos para la
evolucion de los precios del alquiler privado

3.2.1 Ainos analizados

Se ha utilizado la base de datos de alquileres de
vivienda cuya elaboracién se ha descrito
anteriormente. A partir de esta base de datos se ha
extraido un fichero de datos siguiendo unos
criterios propios:

e  Se han seleccionado todos los contratos
correspondiendo a los afios 2016, 2017 y 2018.

e Una misma referencia catastral puede aparecer
en mas de un afo. Es el caso de una vivienda

14 Para un mayor detalle técnico sobre la determinacién de
las zonas, ver mas arriba 3.1.6.

que se ha alquilado varias veces, en afios
distintos.

e Siuna referencia catastral aparece mds de una
vez en un mismo afio se han reemplazado
estos registros por uno solo, utilizando como
importe del alquiler el precio medio de los
contratos. De este modo se consigue que
todas las viviendas de la muestra de cada afio
tengan el mismo peso.

Visor de precios del alquiler de viviendas en la Comunitat Valenciana
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Numero de observaciones 18.030

Tabla 22 Numero de observaciones por afio

Los datos anteriores a 2016 se han descartado por
dos razones:

e  El ndmero de datos disponibles para 2015y
afios anteriores es muy inferior al de los afios
restantes, lo que limita considerablemente la
posibilidad de un anélisis fino para este afio.

e  Elandlisis de la progresién de los precios con
los datos disponibles demuestra un
crecimiento del precio del alquiler a partir de
2016 (ver mas arriba, en el apartado 3.2.1).1¢

3.2.2 Valor analizado

Para cada zona se ha calculado el valor mediano
del alquiler de los contratos de 2016, 2017 y 2018.
Se ha utilizado este valor por ofrecer una medida
robusta que permite evitar tener que eliminar
valores considerados atipicos o extremos. Ademas,
la mediana ofrece una interpretacion facilmente
accesible, lo que aumenta la transparencia y
claridad de la informacioén. Se trata del valor que
separa los alquileres en dos partes iguales, es decir
que para la mitad de las viviendas en alquiler se
paga un precio igual o mayory, para la otra mitad,
un precio igual o inferior.

Se ha comparado el precio por metro cuadrado de
las viviendas y no el precio del alquiler de la
vivienda. De este modo se utiliza la misma unidad
de precio que se ha utilizado para los precios
medianos del alquiler. Asimismo, con el andlisis del
precio por metro cuadrado, en vez del alquiler total,
se ha querido evitar que el crecimiento del precio de
las viviendas quede enmascarado por una
reduccion del tamafio medio de esta, como seria el

15 Del 01/01/2018 hasta el 08/11/2018, ambos inclusive.

21.613 20.006

Por lo tanto, la toma en consideracion de estos tres
afios permite reflejar la mayor parte de la evolucién
del precio del alquiler desde los minimos
alcanzados en los afios anteriores, al tiempo que
ofrece un volumen de datos suficiente para un
andlisis fino del territorio. La similitud del nimero
de contratos registrados en estos tres afios permite
suponer, ademas, que no hay diferencias
estructurales importantes entre los tipos de
contratos registrados en estos tres afios.

caso si las personas inquilinas optan por unas
viviendas mds pequefias para mantener un precio
del alquiler asequible.

No se han considerado otras variables como la
época de construccién en la determinacion del
porcentaje de crecimiento del precio. Dado que la
relacion de estas variables con el precio del alquiler
es menos significativa y menos evidente una
posible tendencia de variacién segun estas
caracteristicas para mantener un alquiler asequible,
seria necesario un andlisis pormenorizado para que
no se introdujera mas ruido en vez de una mejor
precision del analisis.

Se ha descartado la posibilidad de analizar la
variacion del precio de las viviendas que aparecen
mas de un afio en la muestra, por el reducido
ndmero de viviendas en este caso y porque la corta
referencia temporal acentia el riesgo de que se
trate de un segmento especifico de viviendas, como
por ejemplo viviendas para estudiantes.

16 Aunque el alquiler mediano de 2016 es superior al de 2015 es igual al de 2014 y no se puede descartar que la
muestra de 2015, por su tamafio considerablemente inferior, tenga una composicion diferente que explique parte

de la evolucién en 2015-2016.
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3.2.3 Indicador de la evolucion del precio

Como indicador de la evolucidn del precio se ha
considerado la variacion, en porcentaje, del precio
mediano del alquiler en 2016 y en 2018. Este
porcentaje representa la evolucion del alquiler en un
periodo de 2 afios. La evolucion del alquiler se ha
calculado a partir del alquiler mediano, en euros por
metro cuadrado de superficie construida de
vivienda, en los contratos iniciados en cada afio (en
2018, solamente hasta el 8 de noviembre).

3.3 Resultados

Se ha utilizado como indicador de la evolucién del
alquiler el crecimiento del precio en un intervalo de
2 afios para incluir tanto las zonas en las que el
crecimiento del alquiler se ha iniciado mas tarde,
como en las que se observa una ralentizacion de la
evolucion del precio en el ultimo afio. No obstante,
se incluye en las tablas también el precio mediano
del alquiler de 2017, para permitir, en su caso, un
examen mas detallado de la dindmica de precios de
la zona.

3.3.1 Tabla de evolucién de precios por zonas

Se han analizado por separado 110 zonas,
delimitadas segun el procedimiento descrito mas
arriba. Cada una de estas zonas cuenta con un
minimo de 50 observaciones en 2016, 2017 y 2018.

Estas zonas no tienen necesariamente una
continuidad geogréfica. En la mayoria de los casos,
esta situacion se debe a la discontinuidad que
tienen algunos ambitos municipales, destacando el
caso de Xativa con 28 zonas. En otros casos,
menos frecuentes, la discontinuidad geografica es
consecuencia del procedimiento de creacién de
zonas. Por ejemplo, cuando un municipio cuenta
con algunos distritos con un alto numero de
observaciones que se consideran por separado y

otros distritos con pocas observaciones. En este
caso, estos otros distritos se analizan juntos como
“municipio parcial” y pueden no tener continuidad
geografica. Por esta razén, las 110 zonas
analizadas corresponden a un total de 188 zonas
geogréficas continuas que asi quedan
representadas en los mapas.

La siguiente tabla presenta las 110 zonas
analizadas, indicando en cada caso el nimero de
zonas geograficas continuas que la componen.
Cuando una zona incluye la coletilla “parcial” se
trata solo de parte de esta zona y, a continuacion, se
indican las zonas de nivel inferior analizadas por
separado.

Area AEO1

297 3,08 2,43 1

Tabla 23 Descripcion de la zona analizada en la provincia de Castellén, drea AEQ1
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Area AE02 (parcial) 3,13 3,42 3,80 21,39
Alcora, I 2,70 2,63 3,00 11,00
Almazora/Almassora (parcial) 3,07 3,23 3,61 17,81
Almazora/Almassora, distrito 03 3,52 417 4,11 16,62
Benicarlé 3,95 4,52 4,65 17,52
Benicasim/Benicassim 5,29 6,00 6,53 23,56
Borriana/Burriana 3,27 3,55 3,88 18,74
Castell6 de la Plana (parcial) 4,05 4,29 4,54 12,04
Castell6 de la Plana, distrito 02 4,23 4,38 4,71 11,37
Castell6 de la Plana, distrito 03 418 4,47 5,00 19,65
Castell6 de la Plana, distrito 04 5,00 4,82 5,00 0,00

Castell6 de la Plana, distrito 05 3,69 4,30 4,68 26,90
Castell6 de la Plana, distrito 06 4,04 4,29 4,64 14,92
Castell6 de la Plana, distrito 07 4,46 4,73 5,00 12,22
Castell6 de la Plana, distrito 08 (parcial) 412 4,64 5,05 22,57
Castell6 de la Plana, distrito 08, seccion 009 5,14 514 5,70 11,06
Onda 332 3,86 3,98 19,95
Vall d'Uix¢, la 2,95 3,37 3,28 11,09
Vila-real (parcial) 3,44 3,43 4,06 18,03
Vila-real, distrito 02 3,99 418 4,32 8,09

Vinaros 4,39 433 477 8,75

Tabla 24 Descripcion de las zonas analizadas en la provincia de Castellén, area AE02
Area AE03 3,30 3,48 3,51 6,51

Tabla 25 Descripcion de la zona analizada en la provincia de Castellén, drea AE03
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Area AE04 (parcial)
Alaquas (parcial)
Alaquas, distrito 01
Albal

Alboraya

Aldaia

Alfafar

Almussafes
Benetusser

Bétera

Burjassot, distrito 01
Burjassot, distrito 02
Catarroja

Manises (parcial)
Manises, distrito 03
Massamagrell
Mislata

Moncada

Museros

Naquera

Paiporta

Paterna (parcial)
Paterna, distrito 01, seccion 030
Picanya

Picassent

Pobla de Farnals, la
Pobla de Vallbona, la
Pucol

Quart de Poblet
Rafelbunyol
Riba-roja de Turia
Sagunto/Sagunt (parcial)

Sagunto/Sagunt, distrito 07

3,97
5,06
421
398
5,87
439
432
3,51
3,97
4,81
426
429
426
4,48
5,00
3,89
4,93
422
4,50
412
4,49
4,55
6,21
479
3,63
4,65
410
3,94
4,55
432
4,03
376

3,85

421
475
4,82
4,21
6,25
4,61
4,49
376
4,51
513
4,61
4,63
4,46
4,64
5,63
4,54
5,27
5,16
4,69
4,38
4,62
4,98
6,98
4,92
421
5,28
4,33
4,46
4,92
4,82
4,51
4,07

4,52

10,04
-0,13
23,15
16,52
21,75
12,66
9,11
4,11
14,38
3,28
14,99
21,03
10,79
16,52
9,75
16,33
12,89
35,51
18,29
10,32
7,35
14,93
2224
22,06
12,29
10,77
14,91
26,03
15,29
22,88
11,74
14,29

18,18

10
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Silla 3,95 4,44 4,55 1515 1
Torrent (parcial) 4,72 5,24 5,64 19,46 1
Torrent, distrito 01 3,97 4,43 4,57 14,91 1
Torrent, distrito 03 4,67 5,00 5,28 13,10 1
Xirivella 417 441 4,95 18,81 1
Valéncia (parcial) 4,12 4,67 5,24 27,16 5
Valéncia, distrito 01 7,61 8,14 9,59 25,99 1
Valéncia, distrito 02 6,83 747 8,33 22,07 1
Valéncia, distrito 03 6,12 6,84 7,80 27,46 1
Valéncia, distrito 04 5,88 6,65 7,29 23,96 1
Valéncia, distrito 05 5,35 6,11 6,67 24,54 1
Valéncia, distrito 06 6,38 6,89 7,66 20,03 1
Valéncia, distrito 07 4,81 5,43 6,17 28,16 1
Valéncia, distrito 08 4,86 5,50 5,96 22,57 1
Valéncia, distrito 09 5,00 5,45 6,00 20,00 1
Valéncia, distrito 10 5,21 5,72 6,24 19,88 1
Valéncia, distrito 11 5,38 6,21 6,75 25,34 1
Valéncia, distrito 12 5,97 6,58 7,29 22,05 1
Valeéncia, distrito 13 (parcial) 6,01 6,63 7,28 21,17 1
Valéncia, distrito 13, seccion 024 6,45 6,45 6,92 7,24 1
Valéncia, distrito 14 5,70 6,18 6,97 22,30 1
Valéncia, distrito 15 5,14 571 6,27 22,10 1
Valéncia, distrito 16 5,47 5,89 6,41 17,22 1
Valéncia, distrito 19 (parcial) 4,52 4,67 4,85 7,21 1
Valéncia, distrito 19, seccion 012 5,30 5,81 5,80 9,37 1
Tabla 26 Descripcion de las zonas analizadas en la provincia de Valencia, area AE04
Area AEO5 (parcial) 3,02 3,53 3,66 21,44 3
Alzira 3,73 4,10 4,02 7,68 2
Gandia 3,33 3,73 4,37 31,07 1

Tabla 27 Descripcion de las zonas analizadas en la provincia de Valencia, area AE0S
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Area AE06 (parcial) 2,53 2,52 2,72 7,38 18
Ontinyent 2,83 3,19 337 19,34 1
Xativa 3,87 412 4,28 10,59 28
Tabla 28 Descripcion de las zonas analizadas en la provincia de Valencia, area AE06
Area AEO7 (parcial) 2,56 2,86 3,44 34,36 2
Alcoy/Alcoi 3,97 3,96 417 5,08 1
Tabla 29 Descripcion de las zonas analizadas en la provincia de Alicante, area AEQ7
Area AEO8 (parcial) 5,07 5,66 587 15,66 3
Benidorm 6,56 6,83 7,14 8,93 2
Denia 5,16 6,02 7,48 44,87 2
Villajoyosa/Vila Joiosa, la 5,37 573 6,36 18,47 1
Tabla 30 Descripcion de las zonas analizadas en la provincia de Alicante, area AE08
Area AE09 (parcial) 3,51 3,81 4,08 16,14 2
Alicante/Alacant, distrito 01 5,79 6,62 7,05 21,71 1
Alicante/Alacant, distrito 02 4,79 5,45 6,29 31,32 1
Alicante/Alacant, distrito 03 4,98 5,49 5,89 18,26 1
Alicante/Alacant, distrito 04 5,98 6,67 7,53 2592 3
Alicante/Alacant, distrito 05 3,35 3,78 4,40 31,35 1
Alicante/Alacant, distrito 06 4,73 5,36 5,56 17,46 1
Alicante/Alacant, distrito 07 441 4,95 5,00 13,30 1
Alicante/Alacant, distrito 08 5,24 5,32 573 9,34 2

Visor de precios del alquiler de viviendas en la Comunitat Valenciana



y OH

Campello, el 5,46 5,91 6,12 12,00 2
San Vicente del Raspeig (parcial) 517 5,59 571 10,48 1
San Vicente del Raspeig, distrito 01 4,27 4,38 516 20,85 1
Sant Joan d'Alacant 4,71 5,00 5,26 11,84 1

Tabla 31 Descripcion de las zonas analizadas en la provincia de Alicante, d&rea AE09

Area AE10 (parcial) 2,56 3,50 4,07 58,82 2
Elche/Elx (parcial) 3,66 4,47 4,50 23,00 1
Elche/Elx, distrito 07 4,58 5,08 5,33 16,47 1
Torrevieja 3,78 4,90 5,54 46,56 1

Tabla 32 Descripcion de las zonas analizadas en la provincia de Alicante, drea AE10

La siguiente tabla resume el nimero de zonas, tanto zonas analizadas como zonas geograficas, que
corresponden a cada nivel de evolucién del alquiler en cada una de las 10 areas.

Evolucion Zonas 1 3 1 9 1 1 1 1 1 19
<10% analizadas
Z. geo. cont. 1 3 4 9 2 18 1 2 2 42
Evolucion Zonas 7 15 1 4 27
analizadas
10 - 14,99%
Z. geo. cont. 9 24 28 5 66
Evolucion Zonas 7 11 1 2 3 25
analizadas
15-19,99%
Z. geo. cont. 8 11 1 4 4 29
Evolucion Zonas 4 23 2 1 1 5 3 39
220% analizadas
Z. geo. cont. 5 27 4 2 2 7 4 51
Total Zonas 1 21 1 58 3 3 2 4 13 4 110
analizadas
Z. geo. cont. 1 25 4 71 6 47 3 8 18 5 188

Tabla 33 Resumen del nimero de zonas por provincia, area y nivel de evolucién del alquiler
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3.3.2 Representacion geografica

Leyenda

Evolucion del precio 2016-18
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1480
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Imagen 11 Representacion geogréfica de la evolucion del precio 2016-2018
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