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TEMAS 

El mercado de la vivienda 
en Murcia 

El auge de los precios de 
la vivienda 

Son abundantes los estudios teóri­
cos y aplicados realizados para expli­
car y en algunos casos predecir la 
formación de los precios de la vi­
vienda a corco plazo, la mayoría de 
ellos se orientan al ámbito macroeco­
nómico c1 J y en ellos, la vivienda, es 
considerada como un bien de inver­
sión, que está inmersa en un merca­
do competitivo, que tiene algunas pe­
culia ridades, como es la de tener una 
o ferta stock inelástica. Suponiendo 
además que, que la oferta ílujo o in­
versión neta es una proporción muy 
pequeña sobre el stock existente. Son 
los desplazamientos en la demanda 
de mercado los que influyen decidi­
damente en el precio del activo. A su 
vez este precio de mercado entra co­
mo una de las principales va riables 
explicativas de la construcción de 
nuevas viviendas (oferta flujo). Ll1 po­
sición de la curva de demanda de 
mercado depende de variables como: 

( l ) La b1bl1ografía que estudia el mercado 
de la vivienda desde modelos macroeconómi­
cos, es muy amplia, entre otros trabajos rese­
ñamos el de Hendderson ( 1985) y el de Muth 
( 1960). 

la renta, la riqueza, la rentabilidad 
de los demás activos, el rendimiento 
neto real, los gustos, etc. 

Estando la amplia mayoría de eco­
nomistas de acuerdo que el «boom 
de demanda» ha sido el elemento de­
terminante que ha desatado la espi ral 
inflacionista de los precios de la vi­
vienda surgida a mitad de la década 
aproximadamente. Debemos pregun­
tarnos seguidamente por los factores 
que han desplazado hacia arriba la 
demanda agregada de este bien. 

Concretamente pensamos que en 
un análisis a corco plazo, los determi­
nantes más importantes han sido: 

• En primer lugar, un mayor incre­
mento general de la renta, del empleo 
y de la actividad económica. Así por 
ejemplo el PIB en pesetas corrientes 
por habitante en Murcia aumenta en 
el cuatrienio l 985-89 en un 62, 1 7% 
lo que implica una tasa anual acumu­
lada del 12,8% (2). 

• En segundo lugar, un incremento 
del rendimiento neto real que se ob­
tiene de adquirir una vivienda. 

(2) Documento de trabajo (1990): «Evolu­
ción del PIB por Comunidades Autónomas en 
el cuatrienio expansivo ( 1986-1989)». Funda­
ción Fondo para la lnvesngación Económica y 
Social. 
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«El rendimiento bruto (ames de de­
ducir los costes) consiste en la rema, 
si la casa se alquila, o en el alquiler 
implícito que el propietario de una 
vivienda recibe por habitar en ella, 
más las ganancias de capital que se 
obtienen por el incremento de valor 
de la vivienda. A su vez, los costes 
de poseer una vivienda son los costes 
de intereses, típicamente el tipo de 
interés de las hipotecas, más cual­
quier impuesto sobre la propiedad 
inmobiliaria y la depreciación. Estos 
costes se deducen del rendimiento 
bruto y, después de cienos ajustes 
impositivos, se obtiene el rendimien­
to neto. Un incremento del rendimien­
to neto de la vivienda convierte a las 
viviendas en una forma más actracti­
va de mantener riqueza y traslada ha­
cia arriba su curva de demanda» (3). 

justamente el incremento del rendi­
miento neto se produce como conse­
cuencia de la reducción de los costes, 
concretamente debemos aquí hacer 
mención de la reforma del mercado 
hipotecario a través de la Ley 2/81 
desarrollada en el Reglamento de 
1982 que posibilita una mayor oferta 
de crédito hipotecario, mejorando de 
esta forma sensibl emente la cuantía 

(3) Dombusch, R. y Fischer, S. (J 988). 
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Cuadro 1 
Valor de mercado medio por m2 en vivienda 

Murcia (total regional) 
Total Viviendas Viviendas Viviendas Viviendas 

Años de menos de de 1 as de 5 a 20 más de 20 
viviendas A B e 1 año A B e años A B e años A B e años A B c 

1.er Sem. 87 37.657 - 100 - 48.387 - 100 - 37.683 - 100 - 29.830 - 100 - 27.821 - 100 
2.º Sem. 87 39.791 6 105,7 - 50.310 4 104,0 - 36.568 -3 97,0 - 30.996 4 103,9 - 27.016 -3 97,1 
1.er Sem. 88 40.908 3 108,6 - 55.963 11 115,7 - 48.811 33 129,5 - 38.194 23 128,0 - 24.542 -9 88,2 
2.º Sem. 88 42.511 4 112,9 - 55.181 - 1 114,0 - 54.529 12 144,7 - 38.378 - 128,7 - 27.603 12 99,2 
1.er Sem. 89 50.568 19 134,3 100 62.971 14 130,1 100 57.588 6 152,8 100 44.123 15 147,9 100 35.769 30 128,6 100 
2.º Sem. 89 52.811 4 140,2 104,4 72.356 15 149,5 114,9 59.930 4 159,0 104, 1 47.076 7 157,8 106,7 29.880 - 16 107,4 83,5 
1.er Sem. 90 58.621 11 155,7 115,9 75.092 4 155,2 119,2 66.057 10 175,3 114,7 48.804 4 163,6 110,6 43.405 45 156,0 121 ,3 
2.º Sem. 90 60.843 4 161 ,6 120,3 74.055 - 1 153,0 117,6 69.001 4 183,1 119,8 54.638 12 183,2 123,8 43.095 - 1 154.9 120,5 

Madrid (total provincia) 

1.er Sem. 87 56.331 - 100 - 66.895 - 100 - 59.684 - 100 - 52.940 - 100 - 40.459 - 100 

50 2º Sem. 87 63.033 12 111 ,9 - 74.687 12 111,6 - 80.282 35 134,5 - 53.866 2 101,7 - 39.333 -3 97,2 
1.er Sem. 88 68.653 9 121,9 - 77.296 3 115,5 - 82.929 3 138,9 - 64.702 20 122,2 - 61 .550 56 152,1 
2.º Sem. 88 77.504 13 137,6 - 78.955 2 118,0 - 85.544 3 143,3 73.693 14 139.2 - 71.229 16 176,1 
1 er Sem. 89 96.954 25 172,1 100 110.722 40 165,5 100 100.396 17 168,2 100 87.666 19 165,6 100 81.276 14 200,9 100 
2.º Sem. 89 100.114 3 177,7 103,3 112.071 1 167,5 101 ,2 108.401 8 181,6 108,0 87.362 - 165,0 99,7 94.854 17 234,4 116,7 
1.er Sem. 90 105.799 6 187,8 109,1 120.959 8 180,8 109,2 11 2.387 4 188,3 111,9 103.266 18 195,1 117,8 88.963 -6 219,9 109,5 
2.º Sem. 90 109.096 3 193,7 112,5 115. 126 -5 172,1 104,0 127 634 14 213,8 127,1 103.451 - 195,4 118,0 99.543 12 246,0 122,5 

Murcia (total capital) 

1.er Sem. 87 34.425 o 100 - 36.238 o 100 o o 36.700 o 100 - 31 .971 o 100 
2.º Sem. 87 37.173 8 108,0 - 48.575 34 134,0 - 39.733 o 100 39.598 8 107,9 - 31.236 -2 97,7 
1.er Sem. 88 47.220 27 137,2 - 65.864 36 181,8 - 51.755 30 130,3 - 45.107 14 122,9 - 38.264 22 119,7 
2º Sem. 88 50.871 8 147,8 - 75.099 14 207,2 - 53.236 3 134,0 - 45.355 1 123,6 - 44.281 16 138,5 
1.er Sem. 89 59.178 16 171,9 100 67.432 - 10 186,1 100 68.406 28 172,2 100 63.906 41 174,1 100 49.206 11 153,9 100 
2.º Sem. 89 61.086 3 177,4 103,2 76.015 13 209,8 112,7 66.530 -3 167,4 97,3 59.262 -7 161,5 92,7 51.662 5 161 ,6 105,0 
1.er Sem. 90 75.081 23 218,1 126.9 101.695 34 280,6 150,8 84.452 27 212,5 123,5 68.884 16 187,7 107,8 64.311 24 201,2 130,7 
2.º Sem. 90 78.341 4 227,6 132,4 101.081 - 1 278,9 149,9 92.617 10 233,1 135,4 75.508 10 205,7 118,2 60.221 -6 188,4 122,4 

Madrid (total capital) 

1.er Sem. 87 110.677 107.306 o 100 87.961 o 100 87.178 o 100 81 .082 o 100 
2.º Sem. 87 122.126 14 113,8 115.893 32 131,8 113.772 31 130,5 106.502 31 131 ,4 
1.er Sem. 88 143.594 125.860 3 117,3 134.812 16 153,3 126.983 12 145,7 124.889 17 154,0 
2º Sem. 88 129.143 3 120,4 155.430 15 176,7 148.965 17 170,9 141.693 13 174,8 
1.er Sem. 89 185.196 100 198.820 54 185,3 100 180.357 16 205,0 100 172.308 16 197.7 100 164.588 16 203,0 100 
2.º Sem. 89 202.933 109,6 220.544 11 205,5 110,9 195.485 8 222,2 108,4 189.268 10 217,1 109,8 179.281 9 221 , 1 108,9 
1.er Sem. 90 218.400 - 1 203,5 109,8 218.282 12 248,2 121,0 206.784 9 237,2 120,0 181.414 1 223,7 110,2 
2.º Sem. 90 218.899 118,2 245.602 12 228,9 123,5 179.180 - 18 203,7 99,3 190.496 -8 218,5 110,6 179.190 -1 221,0 108,9 

(A) % sobre el semestre anterior. 
(B) % sobre el 1• semestre de 1987. 
(C) % sobre el 1.• semestre de 1989. 
Fuente: Elaboración propia a partir de informes sobre Comunidades Autónomas (Madrid) y (Murcia) 1990. Tasaciones Inmobiliarias, S.A. Madrid. 



de los préstamos hipotecarios, alar­
gando los plazos de amortización (en 
1982 eran de 10 años y en 1988 de 
20) y reduciendo el tipo de interés 
de dichos préstamos. 

• Medidas de política económica en­
caminadas a estimular la demanda de 
viviendas (Real Decrecro Ley 2/1985, 
de 30 de abril). 

• Supresión de la prórroga forzosa 
de los contratos de arrendamientos 
urbanos. 

• Transformación libre de vivien­
das en oficinas. 

• Incremento importante en la 
desgravación fiscal por adquisición de 
viviendas, sobre todo para la compra 
a plazos de una nueva vivienda. 

• El descenso del tipo de interés 
real experimentado en algunos años 
(1986-87), provoca que la adquisi­
ción de vivienda sea una forma más 
atractiva de poseer riqueza, puesro 
que los demás activos ofrecen una 
menor rentabilidad. 

• El desplazamiento hacia el sector 
inmobiliario de recursos «opacos fis­
calmente» procedentes de otros acti­
vos como los pagarés del tesoro , 
puesto que la compra de viviendas y 
locales para negocios permite ocultar 
una parte de los recursos a la Ha­
cienda Pública. 

• la apertura de la economía espa­
ñola (con el ingreso de España en la 
CEE), ha generado un creciente inte­
rés del capital extranjero por la in­
versión inmobiliaria (bien compran­
do oficinas para instalar las empresas 
o bien comprando viviendas). No de­
bemos olvidar en este punto la reper­
cusión positiva sobre el sector inmo­
biliario español de la mayor demanda 
de viviendas de segunda residencia 
por parte de extranjeros. 

• Un cambio en los gustos de los 
adquirentes ele viviendas, en el senti­
do de tener en cuenta efectos exter­
nos a dicha vivienda como: la calidad 
del barrio, la accesibilidad, etc. 

Este desplazamiento de la demanda, 
como se dijo anteriormente, ha deter­
minado, en los últimos años, incre­
mentos de precios importantes en 
nuestro país. Del análisis del cua­
dro 1 deducimos que entre 1987 y 
1990 se han producido incrementos 
en los valores del metro cuadrado 
construido en torno al 61,6% en la 
región de Murcia y del 93,7% en la 
comunidad de Mad rid. Estos incre­
mentos son más adecuados si nos 
adentramos en el estudio de los pre­
cios en las ciudades. Concretamente 
en la ciudad de Murcia, el incremen­
to es del 127,6 durante el mismo pe­
ríodo. Estos incrementos se hacen 
más intensos en dicha ciudad en el 
subperíodo comprendido entre el 
primer semestre de 1988 hasta el 
primer semestre de 1990. Como se 
puede observar en el caso de Murcia 
y su capital los incrementos se pro­
ducen con un ligero desfase respecto 
a la evolución ele los precios en Ma­
drid. 

Con carácter general , se observa 
que las viviendas de más de un año 
(es decir, las usadas) incrementan sus 
precios por metro cuadrado, con un 
ligero desfase respecto de las vivien­
das nuevas . Pensamos que esto se 
produce como consecuencia de que 
las primeras son sustitutivos cercanos 
de las segundas, de tal forma que 
cuando suben los precios en las nue­
vas una parte de la demanda se des­
vía hacia las viviendas antiguas. In­
cluso este razonamiento es perfecta­
mente compatible con los procesos 
de «filtering» producidos en muchas 
ocasiones en nuestras ciudades, es 
decir, el fikro actua en el sentido de 
que los propietarios de rentas medias 
y altas venden a los de rentas medias 
bajas sus viviendas localizadas en el 
casco de las ciudades, permitiéndoles 
a los primeros adquirir viviendas nue­
vas de más calidad. 

Continuando con la reflexión que 

venimos realizando sobre el sector 
inmobiliario, no podemos dejar de 
lado la influencia que la demanda de 
viviendas y de oficinas tiene sobre el 
factor productivo «suelo urbanizado». 
Es conocido que la demanda de este 
factor es una demanda derivada de la 
demanda de bienes inmuebles y pues­
to que su of erra es rígida a corto pla­
zo, la retribución que recibe este fac­
tor, es exclusivamente Renta Econó­
mica (utilizando la terminología de D. 
Ricardo). De esta forma podemos 
afirmar que a partir de 1985 los ele­
vados precios de los bienes inmue­
bles provocan incrementos intensos 
de los valores del suelo urbano, que 
más tarde encarecerían aún más las 
viviendas terminadas. Este hecho lo 
analizaremos con más profundidad, 
para la ciudad de Murcia, en el si­
guiente apartado de este artículo. 

En definitiva, el mercado de la vi­
vienda ha sufrido incrementos impor­
tantes de precios, debido básicamente 
a esa presión de la demanda. Esos in­
crementos por contra comienzan a de­
sacelerarse durante el año 1990 ya 
que, cierta incertidumbre del sistema 
económico, el agotamiento de la de­
manda solvente, la desaparición de las 
desgravaciones fiscales a la segunda vi­
vienda, la aparición de la Ley de Tasas, 
las modificaciones de la Ley del Suelo, 
las actuaciones más decididas de 
Ayuntamientos y Comunidades Autó­
nomas en materia de suelo urbano, 
son factores que están contribuyendo 
a que los precios en términos comen­
tes se estabilicen. De forma concisa, 
podemos interpretar que por un lado, 
parte de los factores que presionaban 
la demanda al alza han remitido, por 
otro lado, los altos precios alcanzados 
plantean problemas de realización de 
ventas debido a que se ha llegado al 
límite de la capacidad adquisitiva de la 
mayoría de los consumidores. Esta si­
tuación nos lleva a predecir para el fu­
turo inmediato, si no un descenso im-
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Cuadro 2 
Viviendas visadas, iniciadas y terminadas 

Período 1980-83 Período 1984-87 

Murcia España MU/ES V.M. V.E. Murcia España MU/ES V.M. V.E. 

VPO 
Iniciadas 17.938 486.758 3,7 
Terminadas 23.332 509.807 4,5 18.090 386.980 4,7 -22,4 24,1 

Libres 
Iniciadas 16.813 402.097 4,2 
Terminadas 11.306 448.217 2,5 9.194 855.279 1,1 - 18,6 90,8 

Total 
Iniciadas 34.751 888.855 3,9 
Terminadas 34.638 958.024 3,6 27.284 785.259 3,5 -21,2 -18,0 

Proyectos VPO 23.513 427.346 5,5 
visados Libres 21.221 605.346 3,5 

Total 43.035 1.045.695 4, 1 44.734 1.032.692 4,3 3,9 - 1,2 

1988 1989 

VPO 
Iniciadas (1) 2.980 65.275 2.885 43.179 

52 Iniciadas (2) 87 9.747 176 11.347 
3.067 75.022 4,1 2,5 - 23 3.061 54.526 5,6 -0,2 -27,3 

Terminadas (1) 3.157 93.623 3.360 71 .334 
Terminadas (2) 319 17.348 109 12.444 

3.476 110.971 8,1 16,2 -4,5 3.469 83.778 4, 1 -0,3 - 24,5 

Libres 
Iniciadas 6.523 194.103 3,4 - 12,7 28,2 15.235 223.905 6,7 133,5 15,3 
Terminadas 6.393 128.528 4,5 89,4 48,6 7.534 151 .092 5,0 17,8 17,6 

Total 
Iniciadas 9.590 269.124 3,6 - 14,0 6,9 18.296 278.426 6,6 90,8 3,5 
Terminadas 9.869 239.489 4,1 55,0 18,2 11 .003 234.870 4,7 11 ,5 - 1,9 

Proyectos VPO 4.773 68.067 7,0 -6,0 -35,2 4.883 53.738 9,1 2,3 -21,0 
visados Libres 11.669 314.685 3,7 9,7 30,5 21.680 327.681 6,6 85,8 4,1 

Total 16.442 382.752 4,3 4,6 10,5 26.562 281.419 6,7 61 ,5 -0,3 

Período 1990 

Murcia (') España ( .. ) MU/ES V.M.(*) V.E. ('*) 

VPO 
Iniciadas (1) 2.789 21.476 -3,50 - 21 ,0 
Iniciadas (2) 688 1.856 - 27,6 

3.477 23.432 
Terminadas (1) 3.426 34.946 5,5 -27,5 
Terminadas (2) 773 3.510 -32,2 

4.199 38.456 
Libres Terminadas 7.349 127.736 46, 1 36,2 
Total Terminadas 11 .548 166.192 28,6 12,9 

Proyectos VPO 3.298 22.373 0,3 -33,9 
visados Libres 8.274 145.206 -56,7 -31,4 

( 1) VPO de Promoción Privada. 
(2) VPO de Promoción Pública. 
(' ) Enero-octubre 1990. 
(" ) Enero-julio 1990. 
Fuente: Elaboración propia a partir de los datos que suministra la Dirección General de Arquitectura y Vivienda. Colegio Oficial de Arquitectos de Murcia y Consejería T erritonal y Obras Públicas. 



portante de los precios nominales, al 
menos un estancamiento de los mis­
mos, que implicará, a corto plazo, un 
descenso de los valores reales medios 
de las viviendas. 

No debemos olvidar, cuando esta­
mos buscando explicaciones a la de­
saceleración de los precios que se vie­
ne produciendo, uno de los razona­
mientos que realizábamos al 
principio del artículo. Se trata, de que 
las decisiones tomadas por los em­
presarios del sector en cuanto a las 
viviendas a construir (viviendas Dujo) 
vienen afectadas por el precio en un 
instante del tiempo y por las expecta­
tivas futuras, sin embargo, el produc­
to final tarda en producirse y por 
tanto en ponerse a la venta. Concre­
tamente, del análisis de la última par­
te del cuadro 2, se desprende que en 
el período comprendido entre enero­
octubre de 1990 en Murcia se han 
incrementado las viviendas termina­
das de tipología libre en un 46,l %, 
en el resto del Estado para el inter­
valo enero-julio del mismo año el 
incremento es de 36,2%. Por tanto, 
ese incremento de la oferta retarda­
da contribuye a estabilizar los pre­
cios. 

La evolución de la edificación resi­
dencial la podemos analizar desde un 
doble enfoque: por una parte el de 
las expectativas, y por otra, el com­
portamiento real del subsector. El 
comportamiento efectivo de la activi­
dad productiva en el subsector de 
edificación residencial la deducimos 
del estudio del indicador «viviendas 
terminadas». Por otra parte, la diná­
mica temporal de las expectativas la 
estud iaremos mediante la evolución 
de las viviendas proyectadas y visa­
das. La evolución de este indicador 
nos permite una proyección a corto y 
medio plazo de lo que será la activi­
dad real en edificación. 

Los rasgos significativos de la evo­
lución de las variables recogidas en el 

cuadro 2 son conocidas (4): la impor­
tancia del sector residencial murciano 
sobre la economía regional es supe­
rior a la media española, mayor im­
portancia de las VPO que de las li­
bres en Murcia que en España hasta 
1987 y cambio de tendencia a partir 
de ese año, cierto retardo en la evolu­
ción de las expectativas murcianas 
respecto a la media nacional, entre 
otras. 

No cabe ninguna duda, en cuanto 
a que la relación teórica entre precios 
y oferta Dujo, existe y es importante. 
Por tanto en nuestras reflexiones ma­
croeconómicas sobre el mercado de 
la vivienda siempre deberemos tener­
la presente. Concretamente del cua­
dro 2 podemos extraer algunas con­
sideraciones que surgen a partir de 
dicha relación. Por ejemplo, los pro­
yectos visados de viviendas libres su­
fren una caída importante tanto en 
Murcia como en el resto del Estado 
en el primer semestre de 1990, como 
consecuencia básicamente de la desa­
celeración de precios. Otra conclu­
sión importante, es que a partir de 
1987, el que el porcentaje de Vivien­
das de Protección Oficial sobre el to­
tal de viviendas terminadas se reduz­
ca es como consecuencia de la eleva­
ción de los precios de metro cuadrado 
construido. En el escenario de altos 
precios, el empresario del sector en­
cuentra rentable ofrecer viviendas de 
tipologia libre, de otra manera, ofre­
ciendo VPO, elevaría su coste de 
oportunidad. 

La heterogeneidad de la 
vivienda 

La ausencia de la heterogeneidad 
(representada por las características 

(4) Para un análisis más detallado de esce 
cuadro ver Manínez, C. y Saura, P. (1989) y 
(1990). 

estructurales y locacionales de la vi­
vienda) en los mercados macroeco­
nómicos de la vivienda, presenta al­
gunas dificultades a la hora de agregar 
tanto en precio como en cantidades. 
El análisis convencional de la viven­
da, incorpora enormes dificultades 
para, en muchos casos, explicar por 
sí solo las formaciones de precios de 
la vivienda; pero además, si se pre­
tende realizar adecuadamente unos 
índices de precios del sector residen­
cial se deberían tener en cuenta, a la 
hora de recoger la muestra, la hetero­
geneidad de la vivienda. 

Por esas razones, y otras relaciona­
das con el ámbito de la Economía Ur­
bana, nos hemos sentido atraídos por 
modelos teóricos centrados más en 
los aspectos microeconómicos del 
mercado de la vivienda. 

Precisamente, el trabajo de investi­
gación que venimos elaborando en el 
departamento de Fundamentos del 
Análisis Económico de la Universidad 
de Murcia, pretender dar un paso ade­
lante en el estudio teórico y aplicado: 
tanto en los mercados de la vivienda 
y más concretamente en los procesos 
de fo rmación de precios, como en los 
modelos económicos ubicados en el 
ámbito de lo urbano. Concretamente 
pretendemos utilizar el conocido en­
foque de las características o también 
llamado modelo hedónico. 

Las primeras aproximaciones a di­
cho modelo de heterogeneidad, fue­
ron realizadas por G. Becker (1965); 
Lancaster (1966) y Muth (1966). En 
general, están basadas en el supuesto 
de que los consumidores valoran los 
bienes por sus características. Dichas 
aproximaciones fueron formalmente 
recogidas por S. Rosen (197 4 ). 

La vivienda está representada por 
un conjunto de características. El pre­
cio de mercado revela los precios he­
dónicos de las diferentes característi­
cas. Formalmente estos precios hedó­
nicos o implícitos se obtienen a partir 
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Cuadro 3 
Valores de mercado, coste construcción y repercusión suelo por m2 zonas 

Media años Casco Casco Total 
1989-90 Pedanías "lo margen dcho. "lo margen izdo "lo Murcia 

Valor de realización 58.131 100 66.463 100 103.644 100 78.908 
Coste de construcción 36.640 63,03 40.326 60,67 51.024 49,22 43.360 
Repercusión del suelo 12.021 20,68 16.246 24,44 31 .084 29,99 20.829 

Cuadro 4 
Evolución temporal de valores de mercado, coste construcción y repercusión suelo 

Pedanías 

Valor de 
realización 

1.' Sem. 89 60.384 100 
2.º Sem. 89 57.703 95,6 
Media 1989 ............................... 58.957 100 

Coste de 
producción 

1 ... Sem. 89 32.319 100 
2: Sem. 89 32.273 99,9 
Media 1989 ............................ 34.955 100 

1." Sem. 90 51 .047 84,5 1." Sem. 90 37.625 116,4 
2.0.Sem. 90 63.412 105,0 2.º Sem. 90 42.031 130, 1 
Media 1990 ....... .... ............. ...... 56.667 96,1 Media 1990 ........... ...... .. .......... 39.628 113,4 

Casco margen derecho 

Valor de 
realización 

1." Sem. 89 59.733 100 
2.º Sem. 89 70.186 117,5 
Media 1989 ............................... 65.101 100 

Coste de 
producción 

1."' Sem. 89 36.444 100 
2.º Sem. 89 37.632 103,3 
Media 1989 .............................. 37.054 100 

1." Sem.90 60.731 101,7 1."' Sem. 90 38.444 105,5 
2.º Sem. 90 75.791 126,9 2.º Sem. 90 48.136 132, 1 
Media 1990 .................. .... ......... 67.492 103,7 Media 1990 ........................ .. .... 42.796 115,5 

Casco margen izquierda 

Valor de 
realización 

1." Sem. 89 68.846 100 
2.º Sem. 89 86.705 125,9 
Media 1989 ........ .. ........... ...... .. .. 77.775 100 

Coste de 
producción 

1 ... Sem. 89 39.671 100 
2.º Sem. 89 42.610 107,4 
Media 1989 ............. ............... 41.140 100 

1." Sem.90 117.491 170,7 1 ... Sem.90 56.519 142,5 
2.º Sem. 90 114.839 166,8 2.º Sem. 90 54.954 138,5 
Media 1990 ......... .... ............. ... 116.452 149,7 Media 1990 ............. ...... ........... 55.906 135,9 

Repercusión 
del suelo 

1." Sem. 89 13.160 100 
2. Sem. 89 10.709 81.4 
Media 1989 ............................. 11 .856 

1." Sem. 90 12.580 95,6 
2." Sem. 90 11.996 91 ,2 
Media 1990 .............. ...... .. ......... 12.314 

Repercusión 
del suelo 

1." Sem.89 15.907 100 
2.º Sem. 89 16.094 101,2 
Media 1989 ............................. 16.003 

1." Sem. 90 13.981 87,9 
2.º Sem. 90 19.432 122,2 
Media 1990 ........ .... ................... 16.429 

Repercusión 
del suelo 

1." Sem. 89 20.748 100 
2. Sem. 89 23.086 111 ,3 
Media 1989 ............................... 21 .917 

1."' Sem.90 31. 130 150,0 
2.º Sem. 90 42.577 205,2 
Media 1990 ................... ............ 35.613 

"lo 

100 
54,95 
26,40 

100 

103,9 

100 

102,7 

100 

162,5 
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de las regresiones del precio de la vi­
vienda en las características. 

Este modelo ha sido utilizado para: 
construir índices de precios de la vi­
vienda alternativos a los que conoce­
mos, calcular los efectos que la acce­
sibilidad juega en el precio final de la 
vivienda, estimar los determinantes 
microeconómicos del precio de la vi­
vienda, calcular los efectos externos 
sobre el precio de la vivienda de há­
bitat en un barrio de unas determina­
das características, concretar la im­
portancia en el precio de la vivienda 
de saldo neto impuestos-gastos públi­
cos, actualizar valores catastrales y fi­
nalmente calcular las funciones de 
demanda de las características de la 
vivienda. 

Con la valiosa información estadís­
tica que nos proporciona el estudio 
de detalle de las tasaciones sobre in­
muebles que realizan las empresas ta­
sadoras, hemos creado una base de 
datos con una muestra de 600 expe­
dientes de la ciudad de Murcia, con 
la que pretendemos encontrar expli­
cación a la mayoría de las cuestiones 
que nos hemos planteado en el pá­
rrafo anterior. En este artículo utiliza­
remos esta base, pero sólo en una 
primera e inicial aproximación, en la 
que no pretendemos aplicar el mode­
lo de heterogeneidad de la vivienda 
al mercado murciano, sino más bien 
demostrar las diferentes característi­
cas de las viviendas en esta ciudad, 
las importantes diferencias de las 
mismas por zonas, la significación de 
algunas de ellas y demostrar median­
te esta primera aproximación la im­
portancia, necesidad y viabilidad de 
proseguir nuestro proyecto de inves­
tigación por esta línea. 

En este sentido vamos a analizar 
primeramente la característica locacio­
nal y edad de las viviendas y su rela­
ción con el precio de venta por m 1

, 

así como con los principales compo­
nentes del mismo, como son el coste 

de construcc10n y la repercusión del 
suelo. Posteriormente mostraremos el 
diferente conjunto de características 
que reunen las viviendas por zonas y 
edad, destacando: metros cuadrados 
construidos; útiles; superficie de ba­
ño y cocina; existencia y metros cua­
drados de garage y trastero. As! co­
mo, dotaciones de infraestructura co­
mo: equipamiento escolar, comercial, 
asistencial, lúdico, zonas verdes y ser­
vicios religiosos. 

Una primera visión sobre la im­
portancia de la variable locacional, en 
la formación del precio de la vivien­
da y de sus distintos componentes, 
es la ofrecida por el cuadro 3. En él 
se han diferenciado tres grandes zo­
nas de la ciudad de Murcia: dos zo­
nas del casco urbano, separadas por 
el río Segura; y una zona de extrarra­
dio que recoge las pedanías, pertene­
cientes al Ayuntamiento de Murcia, 
hasta una distancia máxima de diez 
kilómetros del centro. Esta distribu­
ción obedece a un doble motivo, por 
una parte, la consideramos significati­
va desde el punto de vista del desa­
rrollo urban1stico acaecido en Murcia 
en los últimos años, y por otra man­
tiene grados de significación elevados, 
dado el número de expedientes anali­
zados, para realizar comparaciones 
por zonas, edad de las viviendas y 
evolución temporal. 

la dispersión, por zonas, del pre­
cio del m1

, para la media del periodo 
89-90, es de un 44% entre el valor 
de pedanías y margen izquierdo del 
casco. Observándose, además, una al­
ta correlación entre precios altos y 
mayor repercusión del suelo por m1 

construido, como causa del distinto 
grado de escasez de suelos y siendo 
particularmente significativa en la zo­
na que recoge el centro del casco ur­
bano. Repercusión similar, aunque 
bastante menos intensa, es la que se 
observa con el coste de construcción. 
Destacando que aunque el coste por 

m1 aumenta con el valor de realiza­
ción, no ocurre lo mismo en el por­
centaje sobre el valor de mercado. Lo 
que nos indica diferentes calidades 
en los materiales, distintos excedentes 
del vendedor y distinta edad media 
de las viviendas por zonas. 

El cuadro 4 nos permite profundi­
zar en la evolución temporal del pre­
cio por m1 y sus componentes para 
los últimos años. la dispersión de 
precios aumenta, por zonas, al tomar 
datos semestrales y los componentes 
del precio presentan una evolución 
no uniforme al comparar las tres zo­
nas. Así, el coste de construcción, au­
menta en todas las zonas, presentan­
do aumentos superiores a los del pre­
cio de venta en «pedan!as» y «margen 
derecha», e inferior en «margen iz­
quierda». Más significativa es la com­
paración de variaciones en la reper­
cusión del suelo por zonas, destacan­
do una desigual evolución que va 
desde una ligera disminución en «pe­
danías», incremento débil , con altiba­
jos, en «margen derecha», a creci­
miento sostenido y superior al del 
valor de realización en «margen iz­
quierda». Reílejando la evolución del 
precio por m1

, junto con la repercu­
sión del suelo, la mayor o menor dis­
ponibilidad de suelo urbanizable y la 
distinta presión de la demanda por 
zonas. Lo que nos permite, en una 
primera aproximación, diferenciar las 
zonas en base a la característica loca­
cional de la siguiente forma: 

• Pedanías, no hay problemas de 
oferta suelo urbanizable, se mantiene 
la demanda pero con una oferta cre­
ciente y suficiente que evita creci­
mientos desorbitados de los precios. 

• Margen derecha, escasez de suelo 
urbanizable, pero sin graves proble­
mas de presión de demanda sobre la 
zona, lo que mantiene el incremento 
del precio, más elevado que en peda­
nías, dentro de márgenes aceptables. 

• Margen izquierda, limitación gra-



Cuadro 5 
Valores de mercado, coste construcción, repercusión suelo por m2 y zonas y por edad de las viviendas 

Pedanías Casco margen derecha Casco margen izquierda 

De De De 
2 a 15 Más de 2a 15 Más de 2 a 15 Más de 

Nuevas años 15 años Nuevas años 15 años Nuevas años 15 años 

Valor de 
realización 62.289 100 62.994 100 43.291 100 69.539 100 69.941 100 49 468 100 124.562 100 102.571 100 79.845 100 

Coste de 
construcción 39.025 62,7 37.043 58,8 31.112 71,9 42.000 60,4 41.073 58.7 34.429 69,6 58.453 46,9 51 712 50,4 41 .574 52,1 

Repercusión 
del suelo 11.401 18,3 10.670 16,9 15.018 34.7 13.072 18,8 18.936 27,1 15.393 31,1 32.890 26,4 33.656 32.8 26.593 33,3 

Cuadro 6 
Valores máximos y mínimos por zonas y edades 

Casco margen izquierda 

Nuevas De 2 a 15 años Más de 15 años 

V. máximo V. mínimo V. máximo V. mínimo V. máximo V. mínimo 
Media años 1989-1990 (C.P. 30001) (C.P. 30006) (C.P. 30008) (C.P. 30006) (C.P. 30004) (C.P. 30006) 57 
Valor de realización 187.217 100 77.048 100 126.537 100 72.149 100 142.110 100 53.200 100 

Coste de construcción 70.000 37,4 43.500 56,5 62.550 49,4 42.654 59,1 52.625 37,0 32.250 60,6 

Repercusión del suelo 79.571 42,5 19.775 25,7 38.400 30,3 22.857 31,7 70.500 49,6 14.505 27,3 

Casco margen derecha 

Nuevas De 2 a 15 años Más de 15 años 

V. máximo V. mínimo V. máximo V.mínimo V. máximo V. mínimo 
Media años 1989-1990 (C.P. 30011) (C.P. 30012) (C.P. 30011) (C.P. 30010) (C.P. 30011) (C.P. 30010) 

Valor de realización 102.000 100 58.639 100 75.518 100 52.997 100 60.503 100 39.944 100 

Coste de construcción 65.000 63,7 39.000 66,5 43.789 58,0 39.500 74,5 33.500 55,4 30.000 75,1 

Repercusión del suelo 30.000 29,4 13.108 22,4 20.309 26,9 10.875 20,5 21 .250 35, 1 7.833 19,6 

Pedanías 

Nuevas De 2 a 15 años Más de 15 años 

V. máximo V. mínimo V. máximo V. mínimo V. máximo V. mínimo 
Media años 1989-1990 (C.P. 30107) (C.P. 30108) (C.P. 30150) (C.P. 30833) (C.P. 30150) (C.P. 30830) 

Valor de realización 76.646 100 41.000 100 96.919 100 33.892 100 57.638 100 26.563 100 

Coste de construcción 39.333 51,3 30.000 73,2 40.524 41 ,8 30.000 88,5 39.000 67,7 25.000 94,1 

Repercusión del suelo 25.633 33,4 7.000 17, 1 11.374 11,7 9.392 27,7 17.728 30,8 7.500 28,2 



Cuadro 7 ve del suelo urbanizable, gran presión 

Características internas a las viviendas por zonas y edades (superficies medias) 
de la demanda sobre la zona, crecí-
mientos impresionantes de precio de 

Util Util Util Util 
venta y mayor aún de repercusión 

Superficie vivienda cocina baño garaje del suelo. Llegando en los últimos 
meses a detenerse los crecimientos 

Subzona pedanías de precios de venta, por limitaciones 

EDADGAR hasta 1 año 144,81 117,74 11 , 14 10,86 54,47 en la capacidad adquisitiva de los 
2-15 años 105,78 86,66 11 ,78 6,65 29,18 consumidores, y sin embargo conti-
16 y más años 114,73 90,71 11,48 6,49 13.12 nuar con aumentos importantes la re-

Total 126,71 103,90 11,44 8,26 46,55 
percusión del suelo. 

• Con los niveles de desagregación 

Casco-derecha que estamos considerando, podemos 
seguir afirmando que accesibilidad y 

EDADGAR hasta 1 año 108,65 80,72 8,32 8,22 23,94 precio se relacionan inversamente. 
2-15años 103,25 90,21 9,27 8,12 22,13 Estamos pues manteniendo uno de 
16 y más años 97,77 79,91 7,07 5,45 14,00 los teoremos más importantes de la 
Total 104,30 85,12 8,61 7,64 22,66 Nueva Economía Urbana. 

Otra característica importante del 
Casco-izquierda bien heterogéneo vivienda, enunciada 

EDADGAR hasta 1 año 123,83 112,78 9,30 11,76 31,32 en el apartado anterior, es la edad de 
2-15 años 108,55 96,50 10,92 8,50 16,60 la vivienda. El cuadro 5 nos informa 
16 y más años 102,32 85,39 9,94 9,09 13,82 de la evolución del precio, coste 

Total 112,39 99,77 10,12 9,66 25,54 
construcción y repercusión del suelo, 
conjugand o la característica locacio-

58 Total municipio 117,23 99,26 10,41 8,76 33,60 nal y la edad de Ja vivienda. Obser-
vándose una cierta estabilidad en las 
diferencias, en términos porcentuales, 

Trastero Garaje T rastero-Garaie de precios entre viviendas nuevas y 
viejas por zonas. Por otra parte, des-

% % % % % % taca el hecho de la prácticamente nu-
No Sí No Sí 00 1,00 la diferencia entre viviendas nuevas y 

de dos a quince años en «pedanías» 
Subzona pedanías y «margen derecha», siendo una po-

EDADGAR hasta 1 año 23,8 24,6 19,7 28,7 29,5 18,9 sible explicación, la mejor ubicación 
2-15 años 20,1 8,6 23,0 5,7 23,4 5,3 de las viviendas más antiguas, junto 
16 y más años 16,8 6,1 20,1 2,9 20,5 2,5 con los elevados crecimientos de los 

precios de las segundas experimenta-
Total 60,7 39,3 62,7 37,3 73,4 26,6 dos, en el último período, como con-

Casco-derecha 
secuencia de ser sustitutivos próxi-
mos de las nuevas. 

EDADGAR hasta 1 año 25,6 10,5 32,6 3,5 34,9 1,2 El componente repercusión del sue-
2-15 años 44,2 3,5 37,2 10,5 45,3 2,3 lo aumenta su importancia sobre el 
16 y más años 15, 1 1,2 16,3 16,3 valor de realización con la edad, aun-

Total 84,9 15, 1 86,0 14,0 96,5 3,5 
que en valores absolutos práctica-
mente se mantiene, indicando, nueva-

Casco-izquierda 
mente, la posibilidad de que en la 
mayoría de zonas las viviendas viejas 

EDADGAR hasta 1 año 34,3 4,0 8,1 30,2 35,1 3,2 están mejor ubicadas. 
2-15 años 23,4 6,0 18,1 11,3 23,8 5,6 Para finalizar con el análisis, del va-
16 y más años 25,8 6,5 27,4 4,8 28,6 3,6 lor de realización, coste y repercusión 

Total 83,5 16,5 53,6 46,4 87,5 12,5 
del suelo por zonas y edades, nos pa-
rece impo rtante informar de la dis-

Total municipio 74,0 26,0 62,3 37,7 82,9 17,1 persión existente, dentro de cada zo-
na y edad, entre los valores máximos 

Fuente: Elaboración propia a partir de informes realizados por Empresa Tasadora. y mínimos de las variables estudia-



Cuadro 8 das. Cada una de las tres zonas esru-
diadas agrupa varios distritos postales 

Características externas de las viviendas: dotaciones de infraestructura y el valor medio de l 989 y 19.90 por 

Zonas Verdes 
distrito, máximo y el mínimo son los 
que detallamos en el cuadro 6. 

Muy Muy 
Las dificultades para hacer un aná-

lisis riguroso del mercado de la vi-
Abundante Abundante Suficiente Escaso escaso Total vienda, considerándola como un bien 

% % % % % % heterogéneo, son muchas y de muy 

Subzona pedanías 2,5 21,3 52,0 23,8 7,7 100,0 
variada índole. Una de ellas es la es-

Casco-derecha 1,2 19,8 30,2 47,7 1,2 100,0 casa información estadística disponi-

Casco-izquierda 2,8 31,0 26,2 29,4 10,5 100,0 ble y los supuestos que debemos rea-
!izar para poderla utilizar. Asi, en 

Equipamiento Aparcamientos nuestro caso, la desagregación de la 
ciuda de Murcia en sólo tres zonas, 

Subzona pedanías 2,9 32,0 56,1 8,6 0,4 100,0 nos obliga a suponer homogenidad 
Casco-derecha 9,3 40,7 46,5 3,5 100,0 de características en cada zona, que sa-
Casco-izquierda 2,0 30,2 27,4 25,0 15,3 100,0 bemos no es totalmente cierta, y cuan-

Equipamiento Lúdico 
do pasamos a un nivel de desagrega-
ción mayor, como son los distritos 

Subzona pedanías 4,9 43,9 50,8 0,4 100,0 
postales, sacamos a la luz las diferen-
cias existentes dentro de cada zona y 

Casco-derecha 4,7 52,3 43,0 100,0 edad como podemos observar en el Casco-izquierda 8,9 16,1 55,2 17,7 2,0 100,0 cuadro 6. Por esto hemos utilizado 
Equipamiento Asistencial datos medios definiendo siempre el 

intervalo tempo ral y espacial al que 
Subzona pedanías 3,3 79,9 16,8 100,0 están referidos y aún admitiendo que 59 
Casco-derecha 1,2 84,9 14,0 100,0 no reíleja con exactitud la zona defi-
Casco-izquierda 0,4 13,3 66, 1 16,5 3,6 100,0 nida, por la heterogeneidad existente 

en la misma, los consideramos esta-
Equipamiento Religioso dísticamente significativos y con ses-

Subzona pedanías 92,2 7,8 100,0 
gos mínimos para los propósitos de 
este articulo. 

Casco-derecha 5,8 75,6 18,6 100,0 Analizadas las características locacio-
Casco-izquierda 12, 1 21,8 56,9 7,7 1,6 100,0 nal y edad de la vivienda en relación al 

Equipamiento Escolar 
precio del m2 coste de construcción y 
repercusión del suelo, presentaremos 

Subzona pedanías 7,4 88,5 4, 1 100,0 
ahora otro tipo de peculiaridades de la 
vivienda, sin explicitar su relación di-

Casco-derecha 25,6 62,8 11,6 100,0 recta con el valor de mercado, agru-Casco-izquierda 12, 1 41,9 37,5 6,9 1,6 100,0 
pándolas por zonas y edades cuando 

Equipamiento Comercial sean internas a la vivienda (cuadro 7) 
o sólo por zonas cuando sean exter-

Subzona pedanías 9,0 79,5 11,5 100,0 nas a la misma (cuadro 8). La finali-
Casco-derecha 1,2 44,2 37,2 17,4 100,0 dad, de los siguientes cuadros, es de-
Casco-izquierda 15,3 49,2 25,8 8,1 1,6 100,0 finir viviendas tipo, con un conjunto 

de características internas y externas, 
Comunicaciones que difieren sustancialmente de unas 

zonas a otras. Creemos que esta es la 
Abundantes Normales Escasas Total forma más idónea de representar el 

% % % % problema de elección del consumidor 
Subzona pedanías 2,0 79,5 18,4 100,0 al plantearse la compra de una vi-
Casco-derecha 2,3 88,4 9,3 100,0 vienda, como un bien compuesto de 
Casco-izquierda 24,6 69,8 5,6 100,0 un conjunto de características, sobre 

las que el agente económico tiene de-
Fuente· Elaboración propia a partir de informes realizados por Empresa Tasadora finidas sus preferencias. 
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El cuadro 7 nos informa de las ca­
racterísticas: m2 construidos, superfi­
cie útil vivienda, cocina, baño y gara­
ge por zonas y edades. Destaca del 
mismo: 

• Mayor dimensión de la vivienda, 
cocina y garage en «pedanías» que en 
el caso urbano. 

• Mayor dimensión de todas las 
características en «margen izquierda» 
de «margen derecha», dentro del cas­
co urbano. 

• Relación inversa entre m1 de to­
das las características y edad de la vi­
vienda en todas las zonas. 

En la segunda parte del mismo pre­
senta los porcentajes de viviendas que 
poseen trastero, garage y ambos. Des­
tacando del mismo: 

• Mayor porcentaje de viviendas 
con trastero y garage en «pedanías» 
que en el caso urbano. 

• Porcentaje similar en «margen 
izquierda» y «pedanías» de viviendas 
con garage. 

• Evolución positiva muy significa­
tiva de ambas características confor­
me disminuye el año de construcción 
de las viviendas. 

• No existe una correlacción direc­
ta entre dificultad de aparcamiento y 
existencia de garage en la vivienda 
pues: 

«pedanías»: aparcamiento escaso o 
muy escaso: 9% viviendas con garage 
37,3%. 

«margen derecho»: aparcamiento 
escaso o muy escaso: 50% viviendas 
con garage 14%. 

«margen izquierdo»: aparcamiento 
escaso o muy escaso: 40,3% vivien­
das con garage 37,7%. 

De las conclusiones que se obtie­
nen a partí r del último cuadro, se 
podría afirmar que accesibilidad y di­
mensión de la vivienda son caracte­
rísticas que se relacionan inversa­
mente. Cuestión que está en conso­
nancia con algunos de los postulados 
de la Economía Urbana tradicional. 

El cuadro 8 indica las característi­
cas externas de las viviendas por zo-

nas, corroborando, también en este 
caso, las diferencias existentes entre 
las zonas consideradas de la ciudad 
de Murcia. 

Finalmente, decir que el sustrato 
teórico del estudio de la vivienda por 
sus características nos informa que el 
consumidor de una vivienda busca 
maximizar su función de utilidad con 
los siguientes argumentos: la accesibi­
lidad del centro, datos del barrio y 
sus equipamientos , características es­
tructurales y de calidad de la propia 
vivienda, etc. Concretamente, el análi­
s is meramente descriptivo de estos 
últimos cuadros, nos permite avanzar 
en interpretaciones que son totalmen­
te acordes con la justificación teórica 
de este artículo, sin olvidar en nin­
gún momento que éste es un primer 
paso del estudio riguroso que sobre 
las características de la vivienda veni­
mos desarrollando. • 

Constantino Martínez Gallur 
Pedro Saura García 

Profesores del Departamento de 
Fundamentos del Análisis Económico. 

Un iversidad de Murcia 
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