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Notas metodoldgicas



Introduccioén

En su articulo 47, & Constitucion espafiola de 1978 establece que todos los
espafoles tienen derecho a disfrutar de una vivienda, digna y adecuada, y que
los poderes publicos promoveran las condiciones necesarias y estableceran las
normas pertinentes para hacer efectivo este derecho, regulando la utilizacién
del suelo de acuerdo con el interés general para impedir la especulacion.

El fenébmeno de la vivienda en Espafia es mucho mas que el simple hecho de
construir viviendas y requiere de informacion estadistica fiable que investigue,
ademas del comportamiento de los precios en el mercado, otros aspectos
socioeconémicos con los que poder incorporar al mercado inmobiliario a
aquellos grupos sociales, que tienen serias dificultades de acceder a la
vivienda.

La Estadistica de Transacciones Inmobiliarias se elabora a partir de una base
de datos, generada de actos administrativos de gran relevancia en la vida
publica y viene a cubrir una gran laguna estadistica espafiola, proporcionando
resultados e indicadores de la demanda de vivienda.

El acceso a la base de datos, generada de las transmisiones inmobiliarias
realizadas en las Notarias, y gestionada por el Consejo General del Notariado*
permitird disponer de informacion que ayude a un mejor conocimiento del
mercado inmobiliario. El gran interés de esta estadistica radica en poder
disponer de informaciéon detallada sobre la demanda de vivienda y asi facilitar
el proceso de aproximacion de la oferta a la demanda de viviendas, reduciendo
los habituales excesos de oferta del subsector inmobiliario.

1. Objetivos

La Estadistica de Transacciones Inmobiliarias tiene como principal objetivo
cuantificar el nimero total de viviendas libres y protegidas que han sido objeto
de venta en el mercado inmobiliario en Espafia. Por consiguiente, se puede
definir como una estadistica de demanda de vivienda que permitirAd conocer el
comportamiento de evolucion temporal de esta variable.

Otros de los objetivos a destacar de esta estadistica son los siguientes:
- Facilitar informacion del valor monetario medio de la vivienda que ha sdo

objeto de compraventa en acto publico otorgado en escritura publica en un
periodo de tiempo t.

El Convenio de Colaboracion suscrito entre el Ministerio de Vivienda y el Consejo General del Notariado
permite una estrecha cooperacion entre ambos organismos.



- Proporcionar informacion sobre el nimero de metros cuadrados de vivienda
vendida en un periodo t.

- Estudiar la distribucién del numero de viviendas vendidas segun su valor y
tamano.

2. Ambitos de la estadistica

2.1 Ambito poblacional

La poblacién objeto de estudio estd compuesta por todas las viviendas objeto
de compraventa formalizadas en escritura publica en oficina notarial. La
poblacion es variable trimestral y anualmente, puesto que ésta depende del
nivel de actividad del mercado inmobiliario.

Se excluyen las viviendas que han sido objeto de transmision a través de actos
juridicos diferentes a la compraventa?.

2.2 Ambito geogréfico

El &mbito geografico comprende todo el territorio nacional, incluidas las
Ciudades Autonomicas de Ceuta y Melilla.

2.3 Ambito temporal

El periodo de referencia de la estadistica es mensual. En esta primera etapa,
los datos seran tratados por trimestres naturales, sin embargo a medida que
esta estadistica se vaya consolidando, esta previsto una explotaciéon mensual

de los datos con el fin de adecuar los resultados a los que proporcionan las
estadisticas relacionadas con la oferta de vivienda.

3. Unidades estadisticas
3.1 Unidades de analisis

La unidad de andlisis es la vivienda que ha sido vendida bajo un contrato
otorgado en escritura publica en oficina notarial.

3.1 Unidades de observacion

2 En este tipo se incluyen las transmisiones de viviendas por herencias, etc....



Es la Notaria donde se ha realizado la operacién de venta de la vivienda. En
cada una de estas oficinas se recoge informacion de todas y cada una de las
operaciones objeto del estudio.

4. Recogida de informacion

La informacién se recoge exhaustivamente y los datos primarios se gestionan a
través del Consejo General del Notariado. ElI Consejo es una entidad sin fines
de lucro que agrupa a un colectivo de 2.925 notarios que ejercen su actividad
en el territorio espafol.

Esta entidad coordina la recogida de la informacién procedente de las bases de
datos de las Notarias y facilita trimestralmente los datos a la unidad promotora
de la Estadistica del Ministerio de Vivienda en soporte magnético con un disefio
de registro acordado, en funcién de sus objetivos y en los plazos establecidos.

Antes de la remision de la informacién, el Colegio del Notariado realiza un
trabajo previo de consistencia y validacion de datos.

3.1 Variables recogidas

Las variables que se recogen y que corresponden a cada una transmisiones de
compraventa de viviendas se especifican a continuacion:

. Aflo de transmision

. Mes de transmision

. Acto juridico

. Municipio

. Provincia

. Cdédigo Postal

. Tipo de vivienda

. Uso de vivienda

. Superficie

10. Aparcamiento

11. Trastero

12. Valor de la transmisién
13. Tipologia de la vivienda.
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El aflo y mes de la transmision permiten el tratamiento temporal de la
informacion. Estas variables se agrupan trimestralmente para obtener
resultados en cada uno de los cuatro trimestres del afio y efectuar indices
trimestrales de variacion de las variables cuantitativas.

La variable acto juridico determina el subconjunto de observaciones a explotar
y que seran objeto de esta Estadistica. En el Anexo de estas notas se relaciona



la Clasificacién de los CdAdigos de los Actos Juridicos existentes en la base de
datos. Como el objetivo de la Estadistica es cuantificar el namero de
compraventas de viviendas, se seleccionan los codigos que corresponden a
estas transmisiones.

Los codigos postales, municipales y provinciales permiten presentar los
resultados territorialmente por provincias y comunidades autonomas.

La diferente tipologia de la vivienda permite conocer el nimero de transmision
clasificadas por el tipo de vivienda, vivienda unifamiliar o construida en bloque.

La clasificacion de las viviendas en nuevas o usadas se realiza en funcion de la
numeracion de las transmisiones realizadas. Asi si es la primera transmision en
la escritura de compraventa, normalmente realizadas por el promotor o
constructor a favor del primer adquirente, la vivienda se clasifica como nueva.
El resto de las transmisiones, es decir cuando existen mas de una transmision
en la escritura publica se clasifica como de segunda mano.

La superficie consigna el nimero de metros cuadrados construidos de la
vivienda. Si en la escritura constara solo la superficie Util, es ésta la que se
indica. No se computan los metros cuadrados de terreno que pudiera haber en
las viviendas unifamiliares.

En las variables aparcamiento y trastero se designa si el precio de la vivienda
incluye el precio de un aparcamiento. Se consigna 1 (0 en caso negativo) en
caso en gue la vivienda tiene aparcamiento y/o trastero anexo, si la transmision
incluye un aparcamiento y/o trastero sin precio especifico del mismo, éste se
incluye en el de la vivienda.

El valor de la vivienda incluye el precio o valor de transmision que consta en la
escritura. La variable libre o protegida representa cada una de las dos
categorias de viviendas existentes. Esta variable va a determinar la
cuantificacion del numero de transmisiones objeto de la estadistica.

3.2 Diseio de registro

Cada registro con una longitud de 49 posiciones tiene el formato que se
describe a continuacion.

Disefio del registro



Variable Longitud | Longitud Dato Observaciones

acumulada

Afio de transmisién 4 4 Afio de la transmision

Mes de transmision 2 6 Mes de la transmisién

Acto juridico 8 14 Cédigo del acto juridico
segun la clasificacion

Municipio 3 17 Cédigo  municipal, de
acuerdo a la codificacion
municipal del INE

Provincia 2 19 Codigo  provincial, de
acuerdo a la codificacion
provincial del INE.

Cadigo postal 5 24 Caddigo postal donde esta
situada la vivienda

Clase de vivienda 2 26 Vivienda piso o vivienda
unifamiliar.

Tipo de vivienda 2 28 Vivienda nueva 0
vivienda usada

Superficie 4 32 NUmero de metros
cuadrados construidos

Aparcamiento 1 33 Designa si en valor de
compraventa de la
vivienda se incluye el del
aparcamiento.

Trastero 1 34 Designa si en valor de
compraventa de la
vivienda se incluye el del
trastero.

Valor de compraventa 14 48 Precio o valor de
transmision que consta
en la escritura.

Tipo 1 49 Especifica si la vivienda

es protegida o libre.

N: dato numérico
A: dato alfanumérico

4. Procesamiento de la informacion

La grabacion de los datos se realiza de forma continua en las Notarias, con
unas normas de control preestablecidas para garantizar un nivel adecuado de
calidad que permite controlar, en esta primera fase, los errores que puedan

afectar a los datos obtenidos de las unidades informantes.

Una vez realizada la grabacion de los datos, éstos se envian al Centro de
Procesos de Datos del Consejo General del Notariado donde se lleva a cabo
un control de la informacion al objeto de garantizar la completitud de los datos




grabados, detectar errores y al mismo tiempo poder efectuar una primera
valoracion de la calidad de la informacion recogida sobre cada uno de los
ficheros mensuales. Su ejecucién es previa a la formacién del fichero completo
de la estadistica.

El fichero final de datos se envia al Ministerio de Vivienda donde se realiza un
proceso de deteccidbn y depuracion de errores e inconsistencias en las
variables de identificacion de cada registro y se realiza una imputacion de falta
de respuesta en el contenido de algunas variables.

En funcibn de las caracteristicas de cada tipo de variable se utilizan
procedimientos diferentes de imputacion automatica o se consultan la base de
datos con el fin de incorporar correcciones en los errores detectados.

Finalizada la fase de depuracion se procede al célculo de la tabulacién de los
resultados.

5. Tratamiento estadistico
5.1 Agrupacion geogréfica

Los codigos geograficos permiten la localizacidn de una transaccion en una
determinada zona geografica. Los datos se agrupany tratan a nivel provincial
con el fin de poder comparar los resultados obtenidos con los proporcionados
por otras estadisticas. Los resultados provinciales se agregan para obtener
resultados autondémicos y nacionales.

5.2 Agrupacion funcional

La tipologia de la vivienda, nueva o segunda mano, y unifamiliar o piso en
bloque, permite una clasificacion inequivoca de cada una de las observaciones
con el fin obtener resultados atendiendo a esta doble clasificacion.

5.3 Tratamiento de los datos

Con el fin de presentar la informacion de manera ordenada se hace necesario
agrupar las observaciones en funcion de unos intervalos definidos con
antelacion. La informacion de base se ha agrupado con los mismos criterios de
clasificacion utilizados en la Estadistica de Precios de Vivienda y asi poder
establecer comparaciones estadisticas de los resultados obtenidos; en este
sentido, se han establecidos los siguientes estratos de clasificacion en la
presentacion de los resultados:

Estratificacion de la variable: valor de la transaccion:



Estrato Valores de compraventa
(0- 150.000)
(150.001-300.000)
(300.001-450.000)
(450.001-600.000)
(600.001-750.000)
(750.001-900.000)

(mas de 900.000)
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Estratificacion de la variable: superficie de la vivienda

Estrato | Superficie
(0- 30)
(30,01-60)
(60,01-90)
(90,01-120)
(120,01-150)
(150,01-180)
(mas de 180)
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Esto permitird presentar la informacion en funcion de ambas variables de
manera conjunta.

6. Tablas de resultados

Tablas de resultados generales

Datos por Comunidades autbnomas y provincias

Tablal Numero de transacciones inmobiliarias de viviendas

Tabla 1.1 Numero de transacciones inmobiliarias de vivienda nueva

Tabla 1.1.1 Numero de transacciones inmobiliarias de vivienda libre nueva
Tabla 1.1.2 Namero de transacciones inmobiliarias de vivienda protegida nueva
Tabla 1.2 Numero de transacciones de vivienda de segunda mano

Tabla 1.2.1 Numero tansacciones inmobiliarias de vivienda libre de segunda
mano

Tabla 1.2.2 Numero transacciones inmobiliarias de vivienda protegida de
segunda mano
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Tabla 2 Valor total de transacciones inmobiliarias de vivienda libre
Tabla 2.1 Valor total de transacciones inmobiliarias de vivienda libre nueva

Tabla 2.2 Valor total de transacciones inmobiliarias de vivienda libre de
segunda mano

Tabla 3 Valor medio de transacciones inmobiliarias de vivienda libre
Tabla 3.1 Valor medio de transacciones inmobiliarias de vivienda libre nueva

Tabla 3.2 Valor medio de transacciones inmobiliarias de vivienda libre de
segunda mano

Tablas de resultados detallados
Tabla 4.1 Numero total de transacciones inmobiliarias de vivienda libre.

Tabla 4.2 Numero total de transacciones inmobiliarias de vivienda libre clasificadas
segun valor y superficie notarial registrados.

Desagregacidn territorial : Nacional, comunidad auténoma y provincia

Superficie m
(menos de 50) (50-100) (100-150) (150-200) (mas de 200) Total

(0-150.000)
(150.001-300.000)
(300.001-450.000)
(450.001-600.000)
(600.001-750.000)
(750.001-900.000)
(900.001-1.050.000)
(més de 1.050.000)
Total

Valor de la vivienda
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Tablas de resultados

|. Tablas de resultados generales
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[l. Tablas de resultados detallados
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