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En este trabajo se presenta un método empirico que permite esta-
blecer el precio de una unidad de vivienda segun las caracteris-
ticas homogéneas que posee para un periodo de tiempo determi-
nado. El enfoque empleado es el método de precios hedoénicos
[Rosen (1974)], que estudia como el conjunto de caracteristicas
homogéneas que posee un bien heterogéneo se reflejan en su
precio de mercado. El &mbito espacial del estudio coincide con las
poblaciones mas importantes de la zona central del Principado de
Asturias, Oviedo, Gijon, Avilés, Mieres y Langreo, y el ambito
temporal es el ano 1996.
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1. INTRODUCCION

En la mayor parte de los analisis econdmicos sobre un determinado
mercado, la definicion y medicion de la variable precio, ademas de ser un
tema de gran relevancia en la investigacion, suele ser complicada. En el
mercado de la vivienda lejos de ser un excepcion el problema se agrava.
Las caracteristicas especiales del bien vivienda - heterogeneidad, durabi-
lidad, localizacion, indivisibilidad - hacen que sea dificil definir el precio de
mercado. Por otro lado, la variable precio de la vivienda es altamente
inestable, depende en gran medida del ciclo econémico, de las politicas
macroecénomicas del momento y de las caracteristicas particulares de la
poblaciéon (mercado) de estudio.

En este trabajo se presenta un método empirico que permite establecer
el precio de una unidad de vivienda segun las caracteristicas homogéneas
que posee para un lugar y un periodo de tiempo determinado. El enfoque
empleado es el método de precios heddnicos [Rosen (1974)], que estudia
como el conjunto de caracteristicas homogéneas que posee un bien hete-
rogéneo se reflejan en su precio de mercado. La técnica tiene su base teo-
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rica en la Nueva Teoria del Consumidor [Lancaster (1966)], segun la cual la
utilidad se deriva de las caracteristicas de los bienes y no de los bienes en
si mismos. Por tanto el estudio hace referencia al concepto de precio de la
vivienda y no al de valor, éste altimo mucho mas estable que el anterior.

La aplicacion de este método a la vivienda surge para resolver un pro-
blema que constantemente se presenta en el analisis de la economia de la
vivienda: el tratamiento de su heterogeneidad, disociando el precio de las
cantidades. Empiricamente esto se realiza considerando las observaciones
de los precios de los bienes diferenciados y de sus caracteristicas, poste-
riormente se realiza la estimacion de la ecuacion que relaciona precios con
caracteristicas. Los coeficientes estimados sirven para calcular los precios
de las caracteristicas. Los precios hedonicos se definen entonces como los
precios implicitos de los atributos o caracteristicas homogéneas.

El ambito espacial del estudio coincide con las poblaciones mas
importantes de la zona central del Principado de Asturias, Oviedo, Gijon,
Avilés, Mieres y Langreo, y el ambito temporal es el ano 1996.

El trabajo se divide en tres apartados: en el primero se expone el
método heddnico asi como los supuestos de la estimacion, fuentes de
datos, definicion de variables y formas funcionales. En el segundo apar-
tado se presentan los resultados de las estimaciones y por ultimo se esta-
blecen las principales conclusiones del trabajo.

2. EL MODELO TEORICO

El modelo de precios hedoénicos’ [Rosen (1974)], parte de que una uni-
dad de vivienda se representa mediante un vector, z, cuyos componentes
son caracteristicas medibles de la vivienda, como numero de habitacio-
nes, banos, localizacion, caracteristicas del entorno donde se situa la
vivienda, etc. El precio en el mercado de la vivienda, p(z) es una funcion
asociada con ese vector de caracteristicas: p(z)= p(z,, ....Z.) denomina-
da funcién de precios heddnicos o funcidn hedénica. f_a funcién de pre-
cios guia tanto las decisiones de los consumidores como de los produc-
tores. La competencia prevalece, ya que los agentes no pueden influir en
el precio del bien, tomandolo como dado?.

El objetivo del modelo es llegar al conocimiento de la funcion de pre-
cios. Empiricamente, implica realizar la estimacion de la funcion que rela-
ciona los precios de las viviendas junto con sus caracteristicas, usando la

(1) Rosen (1974) presenta un modelo integrado de la teoria hedodnica y de la oferta y deman-
da para productos heterogéneos, ademas esboza un procedimiento economeétrico para la
estimacion de las funciones de demanda y oferta de caracteristicas que se ha aplicado fre-
cuentemente al mercado de vivienda [Nelson {1978), Pefha y Ruiz-Castillo (1982), Palmquist
(1984), Parsons (1986), Quigley (1982), Witte, Sumka y Erekson (1979), Ohsfeldt y Smith
(1990)1. Al ser tinicamente el objetivo del trabajo el conocimiento del precio de la vivienda
no se estiman ecuaciones de oferta ni de demanda de caracteristicas de vivienda.

(2) ElI método heddnico parte del supuesto de que los agentes del mercado no pueden influir
en la ecuacién hedonica, es decir, son precio aceptantes. La justificacion de este supues-
to es que la técnica heddnica emplea datos individuales de manera que los agentes indi-
viduales no pueden influir en el precio de mercado.
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forma funcional que mejor se adapte. Posteriormente se computa un con-

Junto de precios marginales implicitos por derivacion, 6p(z)/6z. A los pre-
cios aS| hallados es a los que se denominan precios heddnicos y son los
precios marginales de las caracteristicas:

p(z)= p(zi, i ,zn) (1.1)
6 p(2)/oz,= plz) (1.2)

Por tanto, para llevar a cabo el analisis, se necesitan datos de precios
de viviendas y de las caracteristicas que contienen cada una de ellas. Se
utilizan dos fuentes de datos:

- Datos proporcionados por las agencias y promotoras inmobiliarias.
A estas entidades se les pide informacion de precios sobre transacciones
reales de viviendas libres vendidas durante el aho 1996 junto con sus
caracteristicas®. Las caracteristicas de la vivienda incluidas son: metros
cuadrados utiles, numero de banos, si tiene calefaccion, altura, si tiene
garaje, si es nueva o usada y calle donde se situa la vivienda®.

- Datos de la Consejeria de Medio Ambiente del Principado de Astu-
rias. Los datos se refieren a condiciones ambientales de diferentes zonas
de las poblaciones de estudio, en concreto la informacion que se tiene en
cuenta para llevar a cabo la estimacion se refiere al SO, (diéxido de azu-
fre) de la zona donde se situa la vivienda®.

Como en buena parte de los trabajos que emplean el método hedo-
nico [Kain y Quigley (1970), King (1976), McMillan (1979)] la muestra
empleada no es ni representativa ni aleatoria®. La obtencién de buenos

(3) Se han visitado las principales agencias y promotoras inmobiliarias de las poblaciones de
estudio. A estas entidades se les ha pedido informacidn sobre precios de viviendas ya ven-
didas, es decir, sobre el precio que produjo el ajuste final (impuestos excluidos) y no sobre
él ofertado previamente. Las viviendas encuestadas son de caracteristicas muy dispares, lo
que hace que la muestra presente la heterogeneidad necesaria para llevar a cabo el ajuste.

(4) En un principio se habia incluido la existencia o no de ascensor en las viviendas encues-
tadas. Lamentablemente esta caracteristica presentaba una alta colinealidad con la varia-
ble calefaccion, en algunas poblaciones la colinealidad llegaba a ser exacta. Por ello se
opté por mantener la variable calefaccién y omitir la de ascensor.

(6} El nivel de SO, es el obtenido por las estaciones automaticas situadas en diferentes
zonas de la poﬁlamén El nivel de SO, asignado a cada vivienda corresponde a la esta-
cién més cercana a ésta. Nos hubiesé gustado tomar otra medlda mejor de la calidad
medio ambiental como el ruido o las particulas en suspensién en el aire, pero lamenta-
blemente no se dispone de estos datos para todos los ayuntamientos de estudio.

(6) Para llevar a cabo la estimacion heddnica es necesario poseer datos individuales de pre-
cios de vivienda vendidas junto con sus caracteristicas. En Espana, como en la mayor parte
de los paises de nuestro entorno, no existen estadisticas publicadas que recojan este tipo
de informacion, por lo que es practicamente imposible trabajar con muestras aleatorias.

También nos hubiese gustado conocer el universo de la poblacién para tener una idea de
la representatividad de la muestra, lamentablemente esta informacién no se encuentra
publicada. Por otra parte, el estudio se realiza para poblaciones de tamafio mediano y
pequeno (segln el Padron Municipal de 1996 las ciudades en estudio cuentan con las
siguientes poblaciones: 198.112 Oviedo, 262.254 Gijén, 85.168 Avilés, 50.436 Langreo y
51.253 Mieres). En estudios similares al realizado los tamanos muestrales son en términos
relativos (teniendo en cuenta la poblacion de las ciudades) similares al nuestro, por ejem-
plo el trabajo de Pena y Ruiz del Castillo (1982) emplean 352 observaciones para la pobla-
cion de Madrid; McMillan (1979) emplea 352 observaciones para la ciudad de Edmonton; y
King (1976) utiliza 683 observaciones para el &rea metropolitana de New Haven.
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resultados mediante la aplicacién del modelo hedénico requiere la uti-
lizacion de datos individuales sobre precios reales de transacciones de
viviendas junto con sus caracteristicas’ [Palmquist (1984), Epple
(1987), Freeman Il (1993)]. En la mayor parte de paises no existen esta-
disticas publicadas que recojan este tipo de informacion, lo que impli-
ca una busqueda previa de informacion. Ello hace que se opte por
emplear muestras no representativas pero que recojan el precio real
de la vivienda.

La muestra contiene 364 datos de viviendas vendidas en el aho 1996
en los principales nicleos urbanos de la zona central del Principado de
Asturias, distribuidos de la siguiente manera: 80 en Oviedo, 98 en Gijon,
68 en Avilés, 54 en Mieres y 64 en Langreo?

Una vez realizada la recogida de datos, el segundo paso es definir las
variables que se incluyen en la ecuacion heddnica.

Comenzando por las variables independientes, es decir, las caracteris-
ticas de la vivienda, senalar que se desea incluir un nimero no demasia-
do amplio de estas variables y ello por dos razones. En primer lugar, por-
que este tipo de variables suelen estar relacionadas entre si, apareciendo
problemas de multicolinealidad. En segundo, porque como demuestra
Butler (1980) la multiplicacién de variables no mejora sensiblemente el
poder explicativo del modelo, de forma que si se dejan fuera variables
poco importantes, esto tiene un efecto pequeno en el coeficiente de las
variables clave. Por tanto, se trata de incluir un nimero reducido de carac-
teristicas pero con la restriccion de que la vivienda quede correctamente
descrita. Las variables independientes de la ecuacion heddnica son las
siguientes:

- Metros cuadrados utiles de la vivienda (mu), que mide la cantidad de
vivienda.

(7) Los primeros trabajos empiricos de aplicacion del método heddnico se realizaron en
EE.UU. y utilizaban la informacion proporcionada por el U.S. Census of Population and
Housing. En la estadistica aparece informacion sobre el valor estimado de la propiedad
por su dueno, ademas de caracteristicas estructurales de la vivienda, asi como datos
socioeconomicos de sus ocupantes. Los datos se agregan obteniéndose informacion
sobre medias y medianas. Este tipo de datos da lugar a estimadores sesgados, tanto por
la forma de definir la variable dependiente como por el hecho de trabajar con datos
agregados.

Otra fuente de informacion alternativa, es la extraida de las tasaciones de profesionales
sobre propiedades individuales. Sin embargo, auncgue ésta puede ser una buena fuente
en términos generales, presenta inferioridad frente a la obtenida a partir de las transac-
ciones reales, debido a que los datos de los expertos tasadores se basan en la asuncion
de que el mercado de vivienda esta en equilibrio y por tanto todas las oportunidades de
posibles ganancias de nuevos negocios se han agotado. Es decir, recogen el valor de la
propiedad y no su precio.

(8) Los datos se refieren a viviendas situadas en la zona urbana de cada municipio, es decir,
no se incluyen viviendas rurales ni unifamiliares. La exclusion de este tipo de viviendas
se debe a que sus caracteristicas son muy distintas en cuanto a superficie, localizacion y
entorno frente a las viviendas de pisos, de manera que la relacion entre el precio y carac-
teristicas es diferente.
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- Ndmero de banos (bas) (variable binaria, toma el valor cero cuan-
do la vivienda tiene un bano y 1 cuando tiene dos o mas); calefaccion
(cal) (variable binaria: 1 si tiene calefaccion, 0 en otro caso); altura
(alt); garaje (gar) (variable binaria: 1 si tiene garaje, 0 en otro caso);
edad (edad) (variable binaria 1 si la vivienda es nueva, 0 si es usada).
Todo este grupo de caracteristicas estan relacionadas con la calidad de
la vivienda.

- Distancia al centro de la ciudad de la vivienda considerada, medi-
da en linea recta (dist), es una caracteristica de localizacion de la
vivienda?,

- Cantidad de SO, en la zona (SO,) (barrio donde se sitia la vivienda),
se introduce para tener en cuenta los efectos del entorno ambiental de la
vivienda en su precio.

La variable dependiente es el precio realmente pagado por la vivien-
da vendida (excluidos impuestos y se toma en millones de pesetas).

Se estiman cinco ecuaciones hedodnicas, una para cada mercado
(Oviedo, Gijon, Avilés, Mieres, Langreo), ello permite establecer compa-
raciones entre las distintas poblaciones.

Para elegir la expresion de las ecuaciones hedonicas se ensaya con
tres formas funcionales y se toman aquellas que mejores resultados dan
en el ajuste. Las elegidas para la prueba son: la lineal, la semilogaritmica
y la logaritmo lineal [Palmquist (1984)]. En cuatro de las cinco poblacio-
nes de estudio la forma lineal se revela como la mejor, mientras que en
Langreo la mejor forma funcional es la logaritmo lineal.

Asi la ecuacién hedénica para cuatro de las cinco ciudades tiene la
siguiente forma:

P=o,,+0,,mu-+a,bas+o,cal+o,alt+o gar+oedad+ogdist+o,so+v,  (1.3)
donde v, es el término de error habitual.

Mientras que para la poblacién de Langreo la forma funcional es:
L.F'=0c0+n:>c1Lmu+0L2ba::15+0c3(:aI+0L¢L::1l‘c+0L5gar+0t59dacl+0cﬁL(:Iist~1~a:)L],Ls~::u+vi (1.4)

Los coeficientes que acompaian a cada una de las caracteristicas para
las formas lineales son los precios implicitos marginales que coinciden
con los precios medios de cada una de ellas. Mientras que para la quinta
ecuacion, el precio marginal de cada caracteristica viene dado por: o,(y/x),
es decir, es distinto para cada observacion. La estimacion se realiza para
cada una de las ecuaciones separadamente por minimos cuadrados ordi-
narios (MCO).

(9) Para evitar obtener precios negativos en la distancia se realiza un cambio de variable.
Para ello se suma a la distancia con signo negativo de cada vivienda al centro de la ciu-
dad, la distancia de la vivienda més alejada del centro. El mismao razonamiento se emplea
para la variable medio ambiental.
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3. RESULTADOS DE LAS ECUACIONES HEDONICAS

Los resultados de las cinco ecuaciones heddnicas (una para cada mer-
cado) se presentan a continuacion:

Cuadro 1

OVIEDO GION AVILES MIERES LANGREO
Variable Cosf. t-ratio Coef, t-ratio Coef, tratio Coe. t-ratio Coef. tratio
Constante ~ -109  -338*** 809 -437%* 347 -2206** -124 -09 -393  -3,664*
Metros 0,145 3346%%* 0,132 6,136*** 0,002 4,189*%* 0,098 5356%** 0,081 8 648***
Baiios 1,172 1314 2242 338%* 148  3,169*** 0309 0,468 114 3430+
Calefacc. 2709 1986%* 1794 2453* 1,799 3737*** 2455 3494%** 1178 2430%*
Altura 0845 3391%** 0284 19* 0,358 4,104*** 07153 0974 0,152 1524
Garaje 2842 3090%%* 2603 4,078*** 2004 5701*** 3073 4256%** 1344 3327%*
Edad 5003 5344%* 4331 6,858**% 2857 6,458*** 2409 4,152*** 2,362 5,108***
Distancia 0,004 5843%* 0002 476%* 0001 2542%** 0004 4930%**% 0,002 2763%**
S0, 0443 2604% 0366 5285%** (292 349*** 0189 1,709* 0,174 3408***
R2-ajust. 0,790 0,861 0,936 0,766 0,888
F estadis. 38,16 75,93 124 2,73 63,44

®#% Significativa al 1%
** Significativa al 5%
* Significativa al 10%

Fuente: Elaboracion propia.

La observacion de los resultados muestra que el modelo explica casi
por completo la formacion del precio de la vivienda, lo que indica que
tanto la forma funcional como las caracteristicas incluidas son adecuadas.
El informe presentado es una fuente de informacion para aquellos agen-
tes que actian en el mercado como oferentes, demandantes, intermedia-
rios y sector publico, ya que da a conocer el precio de una vivienda a tra-
vés de las caracteristicas que contiene para un periodo concreto.

Los R? ajustados sobrepasan en la mayoria de los casos el 85% (excep-
to en Oviedo y Mieres); los estadisticos de significatividad conjunta F indi-
can también que todas las ecuaciones son globalmente significativas. Con
respecto al nivel de significacion de los coeficientes, todos lo son al 10%,
excepto “bafos” en Oviedo, “bafos” y “altura” en Mieres y “altura” en
Langreo. Todos los coeficientes, como cabe esperar, son positivos lo que
indica que las caracteristicas son “bienes” y no “males”. El término inde-
pendiente siempre es significativo y negativo (excepto para Mieres que
no es significativo), lo que indica que el precio de las caracteristicas por
separado supera al precio de la unidad de vivienda™.

(10) Este hecho hace que seamos cautos en la interpretacion de los resultados y que se haga
hincapié en la informacion que se obtiene en cuanto a jerarquia de precios mas que a
los precios propiamente dichos.
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En cuanto a los coeficientes de regresion, que indican en cuantas uni-
dades monetarias varia el precio de la vivienda cuando aumenta en una
unidad una determinada caracteristica, manteniendo las demas constan-
tes, su analisis es el siguiente'":

- El precio de la vivienda se incrementa en 144.680 pts. cuando la
superficie de la vivienda aumenta en un metro cuadrado, manteniendo
todas las demas caracteristicas constantes, para el mercado de Oviedo.
Para los mercados de Gijon, Avilés, Mieres y Langreo, el incremento es de
132.130 pts., 92.161 pts., 97.702 pts. y 78.931 pts. respectivamente.

- El precio de la vivienda aumenta en 1.771.800 pts. cuando la vivien-
da pasa de uno a mas bafnos para la poblacion de Oviedo; el valor ante-
rior es de 2.241.900 pts. para la poblacion de Gijon; de 1.479.800 para Avi-
lés; de 309.210 pts. para Mieres y de 1.252.130 pts. para Langreo. Todas
las demas caracteristicas son constantes.

- El precio de la vivienda aumenta en 2.709.100 pts. cuando la vivien-
da tiene calefaccion para el mercado de Oviedo; en Gijon el valor anterior
pasa a 1.793.700 pts.; a 1.798.900 pts. en Avilés; a 2.455.000 pts. en Mie-
res y a 1.791.848 pts. para Langreo.

- Por cada altura superior en la vivienda, el precio de ésta aumenta
para Oviedo en 843.950 pts.; en 284.380 pts. para Gijon; en 358.310 pts.
para Avilés; en 152,790 pts. para Mieres y en 128.568 pts. para Langreo.

- Cuando la vivienda tiene garaje su valor aumenta en 2.841.800 pts.
en Oviedo; 2.603.200 pts. en Gijon; 2.003.600 pts. en Avilés; 3.073.000 pts.
en Mieres y 1.301.025 pts. en Langreo.

- Si la vivienda es nueva y esta situada en Oviedo su precio se incre-
menta en 5.093.000 pts. frente a una vivienda usada, este valor es de
4.330.600 pts. para el municipio de Gijon; de 2.857.000 pts. para Avilés; de
2.408.500 pts. para Mieres y de 1.991.794 pts. para Langreo.

- Cuando la vivienda se acerca un metro al centro de la ciudad desde
la periferia, su precio se incrementa en 4.440 pts. en Oviedo; 1.746 pts. en
Gijon; 1.064 pts. en Avilés; 4.234 pts. en Mieres y 287 pts. en Langreo'™.

- Por ultimo, el que la vivienda esté situada en zonas donde el SO
es menor que el maximo de la poblacién, supone un incremento en ef

(11) En el caso de las funciones lineales el precio marginal coincide con el precio medio y
por tanto con el coeficiente que acompana a la variable. Para el caso de Langreo, donde
la funcién hedonica es una logaritmo lineal, se toman los valores medios de la muestra
para calcular los precios de las caracteristicas.

(12) Como se desprende de los resultados, la zona mas valorada es el centro de la ciudad,
esto es asi para todas las poblaciones. La observacion de la realidad en las poblaciones
de estudio corrobora esta hipotesis, ya que sélo en zonas residenciales de alta calidad
donde las viviendas son unifamiliares o adosadas quizas los precios puedan llegar a ser
més elevados con respecto al centro de las ciudades. Como se indica en la nota a pie de
pagina n° 8 estas viviendas no se han tenido en cuenta en nuestro analisis que sdlo
observa el mercado urbano.
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precio de la vivienda de 443.220 pts. por unidad de disminucién de SO,
para la ciudad de Oviedo; de 365.770 para Gijon; de 291.610 pts. para
Aviles; de 188.740 pts. para Mieres y de 20.067 pts. para Langreo. Man-
teniendo, como en los casos anteriores, todas las demas caracteristicas
constantes.

Una vez analizado el significado de los coeficientes de regresion se
pueden obtener algunas conclusiones: atendiendo al precio del metro
cuadrado la localidad mas cara es Oviedo (144.680 pts/metro), seguida de
Gijon (132.130 pts/m), Mieres (97.702 pts/m), Avilés (92.161 pts/m) y Lan-
greo (78.931 pts/m). Lo cual es de esperar si se tiene en cuenta la impor-
tancia relativa de las ciudades: Oviedo es la capital del Principado, Gijon
es la ciudad mas poblada seguida de Oviedo, Avilés, Mieres y Langreo.
Con respecto al precio de las caracteristicas relacionadas con la calidad de
vivienda (n° de bafios, calefaccion, altura, garaje y edad) los resultados
indican que también el mercado mas caro corresponde a Oviedo (excep-
to para banos, donde el precio mas elevado es para Gijén y garaje donde
el mas elevado es para Mieres™). Un resultado que a primera vista puede
sorprender es el precio de la distancia en Mieres, que sélo se supera en
Oviedo. Ello puede deberse a que es la localidad donde el radio de la dis-
tancia es mas pequeno (600 metros, frente a Oviedo con 2.400, Gijén con
3.600, Avilés con 2.240 y Langreo con 1.200), lo que hace que su precio
relativo aumente.

También con la informacidn proporcionada por las ecuaciones hedo-
nicas se puede calcular cobmo varia el precio de una vivienda segun el
mercado de que se trate o por el cambio de alguna de sus caracteristicas.
Por ejemplo, el valor de la suma de las caracteristicas de una vivienda de
100 metros, con dos bafos, con calefaccion, tercer piso, con garaje, nueva
y situada en la periferia de la poblacion para el caso de Oviedo es de
18.633.550 pts; si la misma vivienda se situa en el centro de la poblacién
su precio aumenta a 29.291.470 de pts. La misma vivienda en la periferia
de Gijén alcanza un precio de 16.947.940 y en el centro de 23.236.060 pts.
Para Avilés los precios son de 14.964.530 y de 17.347.890 para la vivienda
en la periferia y para la vivienda en el centro respectivamente™.

Las matrices de correlacion de las variables indican que la mayor coli-
nealidad en términos generales se produce entre metros y nimero de
banos llegando en el caso de Oviedo al 81,72 %, seguido del 73,55 % en
el caso de Avilés, 60% en Gijén, 58,88% en Mieres y 55,02% en Langreo.
En segundo lugar, la mayor colinealidad se presenta entre las variables
edad y calefaccion llegando en el caso de Langreo al 74,07%, seguida de
Avilés con un 66,3%, Gijon 63,09 %, Mieres 54,49% y Oviedo con un
46,29%. Los coeficientes de correlacion entre las demas variables no
superan, en general, el 50%.

(13) El precio elevado del garaje en la poblacién de Mieres se debe a que en general se tra-
tan de garajes cerrados individuales, mientras que en el resto de las poblaciones son
abiertos estilo parking.

(14) En estos célculos se ha tenido en cuenta el término independiente de las ecuaciones
heddnicas.
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4. CONCLUSIONES

En este trabajo se ha presentado un método empirico que permite
conocer el precio de una unidad de vivienda segun las caracteristicas
homogéneas que posee. El enfoque empleado ha sido el método de pre-
cios heddnicos [Rosen (1974)]. El estudio se ha realizado para las princi-
pales poblaciones de la zona central del Principado de Asturias: Oviedo,
Gijon, Avilés, Mieres y Langreo y el ambito temporal ha sido el ano 1996.
Los resultados obtenidos son satisfactorios, puesto que el modelo expli-
ca casi por completo la formacion del precio de la vivienda para un perio-
do de tiempo determinado.

El tipo de analisis realizado no solo es interesante para los agentes
que actuan en el mercado. Ya que al ser un método que permite calcular
de manera empirica el precio implicito de las caracteristicas de la vivien-
da, tiene gran utilidad para la resolucion de ciertos problemas econo-
micos como, por ejemplo, los siguientes:

- Aplicaciones en el campo de la teoria urbana: célculo de la relaciéon
inversa entre el precio de mercado de las viviendas y la distancia que
guardan a los centros de actividad econémica. En general, el método de
precios heddnicos es util en la medicion de diferencias de precios dentro
de un area metropolitana.

- Valoracion de bienes publicos y de caracteristicas medio ambienta-
les: los individuos eligen el consumo de un bien publico local y/o de unas
determinadas condiciones medio ambientales a través de la eleccién de
su residencia, de forma que el mercado de vivienda se convierte en un
mercado implicito para estos bienes.

- Valoracion de las intervenciones estatales en el sector. Los modelos
de demanda de bienes diferenciados son generalmente considerados
como instrumentos utiles para el analisis de los efectos de ciertas inter-
venciones publicas en el bienestar. Como sefala Butler (1980), el mayor
beneficio de estos modelos a través de un andlisis transversal es la habi-
lidad para obtener predicciones de los impactos de las politicas de una
manera rapida y barata.
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ABSTRACT

In this paper a method is presented which enables one to esta-
blish the price of a house unit according to the homogeneous cha-
racteristics it possesses over a specific period. The paper focuses
on the hedonic price method [Rosen (1974)], which studies how a
set of homogeneous characteristics possessed by a heteroge-
neous good are reflected in its market price. The spatial scope of
the study coincides with the most important towns and cities in
the central zone of the Principality of Asturias: Oviedo, Gijon,
Avilés, Mieres and Langreo. The temporal scope chosen is 1996.

Key words: house price, house characteristics, hedonic prices.
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