Modelos predictivos para la valoracion
territorial de areas residenciales en
zonas litorales turisticas

RESUMEN. El anélisis del mercado inmobiliario abre nuevas lineas de investigacion
donde la interdisciplinariedad y pluralidad de contenidos que requiere el analisis
econémico del fenémeno inmobiliario, nos permite profundizar en campos de
conocimiento intimamente ligados a la profesion del arquitecto. La reflexion sobre el
significado del valor urbano, permite identificar nuestro ejercicio profesional con una
actividad regulada mediante la atribucién legal de facultades y ligada a la
planificacién y gestion urbana.

Se expone una experiencia metodolégica concreta destinada a analizar modelos
territoriales en areas litorales turisticas a través de las funciones de demanda de
suelo. El estudio tiene como objetivo basico establecer modelos predictivos de
valoracion territorial a partir de la evaluaciéon de externalidades de caracter socio-
econdémico, ambiental o urbanistico que han definido el desarrollo urbano del area.

PALABRAS CLAVE: valoracion territorial, modelos predictivos, crecimiento
suburbano, externalidad.

ABSTRACT. The real estate market analysis opens up new lines of research where
interdisciplinarity and pluralism of content that requires economic analysis of the real
estate phenomenon allows us to deep in knowledge fields closely related to the
architectural profession. The reflection on the meaning of urban value allows to
identify our practice with an activity requlated by the legal attribution of powers and
linked to planning and urban management.
Presents a particular methodological experience designed to analyze territorial
models in tourist coastal areas through land demand functions. The study has a
basic aim to establish predictive models of territorial valuation based on the
assessment of externalities socio-economic, environmental and urban development
that have defined urban area
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Modelos predictivos para la valoracion
territorial de areas residenciales en zonas
litorales turisticas

Las externalidades en la formacion espacial del valor urbano

La presente comunicacion plantea una investigacion vinculada al mercado
inmobiliario como marco para profundizar en campos de conocimiento
intimamente ligados a la profesion del arquitecto. La reflexién sobre el
significado del valor urbano, permite identificar nuestro ejercicio profesional
con una actividad ligada con areas como la planificacion y gestion urbana.
La transmisién de conocimientos y la investigacion en esta compleja
materia, donde se vinculan contenidos interdisciplinares y plurales,
evidencia la necesidad de una formacion especializada acorde con las
competencias del arquitecto.

El andlisis de la formacién espacial del valor inmobiliario y la justificacién de
su variabilidad nos enfrenta a la necesidad de definir una metodologia para
definir modelos predictivos de valoracion territorial. Para ello partimos del
hecho de que los inmuebles son bienes multiatributos que presentan un
marcado caracter de exclusividad, cuyo valor de mercado depende (Meloni
y Ruiz, 2002) de un conjunto de cualidades que no se intercambian
explicitamente en mercados independientes sino conjuntamente en un
mercado integrado.

Las cualidades intrinsecas son comunes a gran numero de inmuebles
dentro de una misma tipologia. Sin embargo, los factores extrinsecos
vinculados con la localizacién tienen un caracter marcadamente diferencial.
Por tanto, el analisis de la diferenciacion espacial precisa de la evaluacion
de aquellos factores de caracter socio-econdémico, ambiental y urbanistico
que hayan estructurado el desarrollo urbano del area. Estas externalidades
condicionaran la demanda del producto inmobiliario justificando asi la mayor
o menor disponibilidad a pagar por un determinado bien. Es en este
momento cuando la renta de externalidad se convierte en un referente



econdémico del grado de preferencia del usuario y del nivel de competitividad
de la concreta localizacion.

Este desarrollo implica un anélisis de variabilidad basado en los modelos de
precios hedonicos (Kauko, 2008) que nos permite estudiar cémo el conjunto
de atributos urbanos que caracterizan a un determinado bien inmueble, se
reflejan en su precio de mercado. La técnica de precios hedénicos estima
econométricamente ecuaciones que tienen como variable dependiente el
precio del bien y como regresores, los atributos o caracteristicas del mismo.
El valor de mercado debera ser la suma de los precios individuales de todos
los atributos, estableciendo modelos explicativos que justifiquen las
diferencias de valor en inmuebles con caracteristicas similares pero
ubicados en zonas diferentes.

La primera aplicacion de esta metodologia al mercado de la vivienda
(Caridad, 2008) la hallamos en los trabajos de Ridker y Henning (1967) que
evidenciaron como la polucién afectaba al precio de la vivienda. Pero es
Shervin Rosen en 1974 el primero en establecer un modelo tedrico, en el
que los precios implicitos de los atributos son revelados a los agentes
economicos a partir de los precios observados de los productos
diferenciados y de las calidades de los atributos asociados a ellos.

Asimismo, Freeman (1979) facilité la primera justificacion teérica para la
aplicacién de esta metodologia al mercado de la vivienda. A partir de Rosen
las aplicaciones de los modelos heddénicos se han sucedido, especialmente
en los paises anglosajones, ya sea con el objetivo de obtener el precio de la
vivienda o con el de obtener indices de precios.

En el mercado inmobiliario espafiol (Chica Olmo, 2007) destacan las
aportaciones de Caridad y Brafias (1996) y Caridad y Ceular (2000) sobre el
mercado inmobiliario cordobés, Bilbao Terol (2000) en Asturias, Bover y
Velilla (2001) en Madrid, Aguil6 Segura (2002) en las Islas Baleares y
Bengochea Morancho (2003) en Castellén. Estas aportaciones ponen en
evidencia, a pesar de que el modelo no esta exento de limitaciones, la
utilidad de la metodologia hedonica para identificar y cuantificar los factores
determinantes del precio de un inmueble y en consecuencia el valor del
suelo.

Objetivos

El estudio tiene como objetivo basico reflexionar sobre el significado del
valor urbano estableciendo pautas para definir modelos predictivos de
valoracion territorial. Se plantea un estudio global con objetivos parciales.



e Identificar y analizar las diferentes externalidades que cualifican
cada localizacion, estableciendo su vinculacion con la distribucidn
espacial de los valores inmobiliarios.

e Realizar un andlisis econométrico basado en modelos de precios
hedodnicos, definiendo relaciones matematicas entre variables y su
nivel de significacion.

o Establecer modelos predictivos de valoracion territorial a partir de la
evaluacion de las externalidades de caracter socio-economico,
ambiental o urbanistico.

Métodologia de analisis

Ambito de andlisis.

El ambito objeto de estudio se ubica en la costa mediterranea espafiola, en
comarca de la Vega Baja del Segura, donde se reproduce un modelo
econémico reflejo del fuerte impacto de la implantacion del sector turistico
residencial a gran escala, en un ambito con una fuerte base agricola y con
un sector industrial marginal.

Fig. 1: Localizacion de la comarca de la Vega Baja del Segura del territorio
espariol. Elaboracién propia



Este desarrollo turistico ha propiciado un intenso aumento poblacional y la
urbanizacion masiva de la costa. Puede distinguirse un viejo sistema de
asentamientos tradicionales de caracter rural y centro en Orihuela, y un
nuevo modelo que se desarrolla desde el litoral hacia el interior jerarquizado
por el polo de Torrevieja. Del proceso dialéctico entre ambos sistemas surge
el modelo actual cuya caracteristica principal seria la creciente
homogenizacion del espacio suburbano.

Orihuela

@ Torrevieja

Fig. 2: Red de asentamientos y municipios. Elaboracion propia



La consecuencia de este desarrollo es un incremento en el nivel de renta
local, provocando una significativa expansion del sector de la construccion y
convirtiendo al sector terciario, vinculado al turismo residencial, en el pilar
de la economia comarcal. Un factor que intensifica la influencia del turismo
en otros sectores secundarios vinculados a la promocion inmobiliaria, es
que se trata de un turismo extrahotelero basado en la vivienda de segunda
residencia.

Por tanto, el modelo turistico se caracteriza por una escasa presencia
hotelera, el predominio de la oferta residencial secundaria y una oferta
extrahotelera no declarada. No obstante, la validez del modelo se cuestiona
hoy al verse gravemente afectados tanto el sector terciario como el de la
construccidon como consecuencia de la crisis financiera e inmobiliaria actual.

Seleccién de la muestra

En la primera fase de la investigacién se ha realizado un amplio estudio de
mercado cuya validez se basa en la calidad de la informacién, la fiabilidad
de los datos geograficos y precision espacial. El estudio se limita al
segmento de mercado residencial, estratificando los datos en dos
submuestras (plurifamiliar y unifamiliar).

El estudio de mercado ha recogido una muestra suficientemente
representativa de inmuebles ya construidos en venta con una antigliedad
inferior a 10 afios. La investigacién es transversal recabandose los datos
entre enero de 2009 y agosto de 2009, periodo homogéneo en el que las
preferencias del potencial comprador no varian significativamente. Tras
depurar la muestra inicial compuesta por 3845 datos, el estudio de mercado
recoge 3300 datos que constituyen un muestreo representativo de las
diferentes zonas.

Caracterizaciéon de la muestra.

El conjunto de inmuebles elegidos como base analisis han sido cualificados
mediante mas de 200 variables para la caracterizacion del producto
inmobiliario, desde un punto de vista tanto territorial como tipologico. Este
proceso ha facilitado la estratificacion de la muestra segun criterios de
homogeneidad.

El andlisis se ha estructurado en dos niveles dentro del ambito territorial. El
primer nivel (Nivel 1 Zonal) se referencia a los municipios y el segundo
(Nivel 2 Local) se referencia a las muestras. A continuacién se expone una
seleccion de las variables que se han considerado como elemento de
interpretacion en ambos niveles.

NIVEL 1 ZONAL



e Actividad econémica

Se han analizado diferentes variables de caracter econémico que definen la
incidencia de la industria, la construccién, el comercio y el turismo en la
actividad empresarial del area, a partir de la base de datos que ofrece el
Servicio de Estudios de La Caixa mediante su anuario econémico referidos
al ano 2006. Las variables se indican a continuacion.

indice industrial

indice comercial

indice de restauracion

indice turistico

indice de actividad econémica
Cuota de mercado

indice comercial

O O O O O O O

e Actividad turistica

Se han identificado diferentes parametros a partir de la informacion
estadistica que divulga la Conselleria de Turismo de la Comunidad
Valenciana a través de la Agencia Valenciana de Turismo en su publicacién
“Oferta turistica municipal y Comarcal”. La oferta turistica existente en cada
municipio vendra definida por el nimero y nivel de establecimientos
turisticos existentes.

NIVEL 2 LOCAL

El analisis a nivel local se realiza para todas las muestras que componen el
estudio de mercado. En este caso, la segmentacion es fundamental ya que
nos permite conformar agrupacion de escenarios territoriales, dentro de los
cuales se da un mayor grado de homogeneidad y similitud que permite
obtener resultados con mayor capacidad de respuesta.

Se han elegido tres factores de andlisis que responden a cuestiones de
accesibilidad, ambientales y urbanisticas.

e Distancia a via comunicacién
¢ Distancia a campo de golf

o Distancia acceso a la playa
Distribucion espacial de variables.
Los datos obtenidos se georreferencian a partir de la cartografia catastral de

cada municipio, elaborandose mapas tematicos mediante tecnologia SIG,
que representan el valor cualitativo de cada una de las externalidades y la



segmentacion del valor de mercado obtenido. La vinculacion entre el mapa
de cada externalidad y el mapa de valor inmobilario nos permitira definir el
tipo de vinculacion que existe ambas.

Jerarquizacion de variables e interaccion con el valor urbano

Para determinar la influencia de los diferentes atributos se ha realizado un
andlisis de variabilidad mediante funciones de regresiéon multivariante de
corte transversal (mediante software IBM SPSS Statistics), donde la variable
dependiente es el valor de mercado y las variables independientes un
conjunto de atributos representativos.

Este procedimiento estadistico y econométrico establece la relacion entre
las variables exdgenas y la variable endogena, y si esta dependencia es
fuerte o débil (Devore, 2005). Las variables que presentan una mayor
correlacion con el valor de mercado, ya sea positiva o negativa pasan a ser
consideradas como componentes tedricos con mayor capacidad de
explicacion. De esta forma se jerarquizan los factores que definen las
preferencias de localizacion, obteniendo los precios implicitos de cada una
de las variables y determinando su contribucién al valor global.

Como fase ultima se ha establecido una estructura matematica o modelo de
prediccion que explica la incidencia de cada una de las variables que
determinan la variabilidad de valores inmobiliarios. Este tipo de modelos se
presentan, no so6lo como una métodologia valida de cara a procesos de
valoraciéon masiva, sino como instrumentos para el reconocimiento territorial.

Resultados

Como consecuencia de este proceso se ha podido establecer una
segmentacion representativa tanto de valores de mercado como de valores
de repercusion de suelo, donde se observa una distribucion sensiblemente
homogénea, con una alta correlacion espacial y sin una diferenciacion
significativa entre el tejido ciudad y el tejido suburbano. Existe un gradiente
ascendente que parte desde el interior de la comarca hacia la zona de
costa.

Los valores mas bajos se ubican en areas interiores al noroeste de la
comarca con valores de mercado menores a 1000 €/m2. Los valores van
aumentando conforme nos acercamos a la linea de costa donde el
fenédmeno del turismo se hace mas intenso y junto a cascos urbanos como
el del municipio de Orihuela. Encontramos los mayores valores en Pilar de
la Horadada y Orihuela Costa, donde los valores maximos se sitlan
proximos a los 3000 €/m2.



Fig. 3: Distribucidon espacial de valores de mercado para tipologia

unifamiliar. Elaboracién propia



Fig. 4: Distribucion espacial de valores de mercado para tipologia
plurifamiliar. Elaboracion propia

La incidencia del valor del suelo en el valor final del producto inmobiliario se
sitla en torno al 26%. Este ratio aumenta conforme se incrementa el valor
de mercado, presentando un maximo del 31 % para la zona de Pilar de la
Horadada y un minimo de 21 % para la zona noroeste. La relaciéon que
existe entre el valor de repercusion y el valor en venta constituye un
parametro esencial para establecer la distribucion espacial de los valores de
suelo.



En un segundo lugar, el analisis de variabilidad se realiza a dos escalas, la
primera fruto de factores de caracter microlocalizativos (nivel local) y la
segunda, macrolocalizativos (nivel zonal).

En relacion a factores de caracter econdmico a nivel municipal, los modelos
adquieren un nivel explicativo muy alto. El valor del suelo se puede explicar
en funcion de aspectos vinculados a la actividad econémica de la zona y la
capacidad de consumo de su poblacién. Las variables que demostraron
poseer mayor influencia sobre el valor del suelo se relacionan de modo
significativo con la capacidad de consumo del municipio (Cuota de Mercado)
y con la actividad turistica (indice Turistico).

Con respecto la influencia de la actividad turistica, podemos concluir la alta
capacidad de explicacion de las variables analizada y por tanto la influencia
positiva y significativa de dicho sector en el proceso de formacion del valor.
Existe una dependencia muy significativa, aportando modelos donde grado
de explicacién de las funciones de regresiones univariables es superior al
70% y el modelo finalmente adoptado tiene un grado de explicacion del
86.53 %. Las variables con mayor significaciéon son el numero de
apartamentos, restaurantes y agencias de viajes.

Observamos cémo la oferta hotelera no es verdaderamente significativa en
la formacion del valor, ya que en el area no existe una actividad turistica
basada en las estancias cortas, sino que mas bien se trata de segundas
residencias veraniegas y apartamentos. Por otra parte, el numero de hoteles
y hostales es muy inferior al resto de variables, lo que confirma esta
tendencia al turismo de mas larga estancia.

Con respecto a las variables de caracter local, la distancia a la playa se
revela como la mas importante, apreciandose claramente una tendencia al
aumento del valor a medida que nos aproximamos a la costa. También se
observa una influencia positiva de los complejos de golf aunque conmenor
capacidad de explicacion.



Una vez determinada la jerarquia de las variables, se ha establecido un
modelo para la prediccion de valores de mercado de una muestra concreta
dentro del ambito de andlisis. EI modelo reune las variables mas
representativas de los tres niveles de analisis, como son, la distancia a la
playa (X1), indice turistico (X2), apartamentos (X3) y restaurantes (X4).

MODELO DE REGRESION LINEAL

Y = 430,3752 - 0,006848 * X1 + 1,0449207 * X2 + 0,047049 * X3 -
0,005647* X4

R2 70,12% F 72,85

El modelo presenta un grado de explicacién importante con mas del 70 %
de la muestra. Comparando los valores de repercusion de suelo obtenidos
mediante un método residual estatico y mediante la aplicacion del modelo,
obtenemos Unicamente un 11 % de datos con una distorsién de valor mayor
al 30 %, estando el 70% de las muestras por debajo de un porcentaje de
error mayor al 20%.

Por tanto, nos encontramos frente a un modelo bastante preciso y efectivo
de obtencion de valores de repercusion en la Vega Baja. Los errores o
divergencias de valor podrian reducirse incluyendo en el modelo otras
variables que respondan a otro tipo de factores con capacidad de
explicacion. Del analisis realizado parece vislumbrarse la importancia de los
factores valorados por la potencial demanda turistica en la formacion de los
valores de mercado del producto terminado.

El modelo se puede completar y comprobar su idoneidad insertando
variables de caracter poblacional, ambiental y dotacional. Esto ayudaria a
explicar de modo significativo los valores de municipios como Guardamar
del Segura y Pilar de la Horadada.

Conclusiones

Del andlisis interpretativo del valor urbano destacar como el fenémeno del
turismo ha condicionado decisivamente el mercado inmobiliario,
consumiendo el valor ambiental y no protegiendolo. Nos encontramos ante
un mercado que no responde verdaderamente a la condiciones de fragilidad
y potencialidad del ambito, sino a condiciones de caracter extraterritorial que
han definido la estructura tanto poblacional como econémica.




No obstante, al determinar como se valoran las caracteristicas especificas
del ambito establecemos un instrumento que permite orientar y sensibilizar
respecto a la distribucion sostenible de valores sobre el territorio y apoyar
de manera efectiva a la implantacion de la regulacion de proteccion
necesaria.

El devenir de este modelo basado en crecimientos de caracter suburbano
vinculados al turismo y la construccion es incierto, ya que la sostenibilidad
del valor implica mantener una estructura poblacional y un modelo
econoémico muy vulnerable. Cabe sefialar como los valores de mercado mas
elevados, vinculados a desarrollos urbanisticos muy intensos durante los
ultimos afos, se dan en aquellas zonas donde se solapan las mayores
fragilidades tanto desde el punto de vista ambiental, econémico vy
poblacional. Por tanto, encontrar soluciones adaptables a la oferta existente,
implica la viabilidad de renovacién del sistema poblacional o modificaciones
a nivel econdmico. La busqueda de respuestas a estas cuestiones sefala la
necesidad de reconducir las estrategias de desarrollo, sin obviar la
potencialidad del ambito.

Por otro lado, los modelos matematicos basados en los precios hedonicos,
han permitido una explicacion global de los diferentes valores, y se ha
comprobado que se trata de una herramienta Util y poderosa a efecto de
explicar la diferenciacion de valores, identificando de qué modo se valoran
los factores caracteristicos de la zona litoral y cémo pueden influir en su
definicién las futuras decisiones de caracter urbanistico.
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