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indice de Precios de la Vivienda en Alquiler (IPVA)

Introduccioén

Espafia es uno de los paises de la Union Europea (UE) en los que mayor proporcion
de la poblacién vive en una vivienda de su propiedad. Es por ello, que gran parte de los
esfuerzos de la estadistica publica y privada se hayan centrado tradicionalmente en
conocer el mercado de compraventa, en detrimento del de alquiler.

En esta linea, el Instituto Nacional de Estadistica (INE) implanté en el afio 2008 el indice
de Precios de la Vivienda (IPV), con el objetivo de establecer una medicion de la
evolucién de los precios de compraventa de viviendas, basada en estandares
internacionales que permiten realizar comparaciones entre los paises de la UE.

Sin embargo, en lo que respecta al mercado del alquiler de vivienda, en la actualidad
no existe en el Sistema Estadistico de la Administracion del Estado una operacion
especifica que permita disponer de informacién sobre precios. Por este motivo, en 2020
el INE comenz6 a estudiar las diferentes alternativas para disefar y producir un
indicador sobre la evolucion de los precios del alquiler, teniendo en cuenta que la via
mas eficiente de trabajo en este tipo de estadisticas es la utilizacion de registros
administrativos.

A diferencia de lo que sucede en el mercado de compraventa de vivienda, en el de
alquiler no existe en Espafa una fuente oficial que proporcione el marco necesario para
realizar un estudio con garantias. La unica fuente que cumple ciertos requisitos para
iniciar la produccién de un indicador sobre los precios de la vivienda en alquiler es la
que procede de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria (AEAT), a partir del
Modelo 100 de la declaracién anual del Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas (IRPF).

Esta fuente contiene, ademas de la cuantia percibida por el declarante como
arrendatario de la vivienda, algunas variables basicas que permiten identificarla. Todo
ello, aunque supone una condicidn necesaria para producir una estadistica, no es
suficiente para que pueda ser incorporada, al menos de momento, al conjunto de
estadisticas oficiales que conforman el Plan Estadistico Nacional (PEN). Es preciso
remarcar que la base de datos de la AEAT no contiene informacion sobre las viviendas
del Pais Vasco ni de la Comunidad Foral de Navarra, y su periodicidad limita el analisis
a un unico dato cada afio, lo que impide realizar estudios coyunturales del mercado.

Sin embargo, con el fin de aprovechar al maximo los registros administrativos
existentes, el INE ha decidido iniciar la publicacion experimental de una estadistica
sobre la evolucion de los precios del alquiler de vivienda a partir de la base de datos de
la AEAT. El proyecto cuyas caracteristicas se detallan en este documento, supone una
primera aproximacion basada en el calculo de la evolucion de los precios de las
viviendas existentes en el mercado, dejando para futuras publicaciones la inclusién de
los alquileres que se incorporan nuevos cada afio en el mercado.



2. Objetivo

El indice de Precios de la Vivienda en Alquiler (IPVA) tiene como objetivo la medicién
de la evoluciéon anual de los precios del alquiler de la vivienda para residencia habitual
de los hogares. La fuente de informacién utilizada para su calculo sera la base de datos
proporcionada por la AEAT, que procede del modelo 100 de las declaraciones del IRPF.
Cada afio, se recoge la informacién declarada a efectos tributarios de los bienes
inmuebles sobre los que se han declarado ingresos por arrendamiento de vivienda para
su uso habitual.

Los indices publicados permitiran obtener variaciones anuales de precios para distintos
niveles de desagregacion geografica y segun distintas caracteristicas de las viviendas
alquiladas. Asi, se podran establecer comparaciones de las evoluciones de los precios
de alquiler en comunidades auténomas, provincias, y algunos municipios y distritos, y
segun distintas caracteristicas de las viviendas en alquiler tales como la superficie o el
tipo de vivienda.

Es preciso advertir que no entra dentro del ambito del proyecto el célculo de niveles de
precios del alquiler, del que ya se ocupa el sistema estatal de referencia de precios de
alquiler de vivienda, que proporciona valores medianos y percentiles de la renta de
alquiler a un nivel geografico muy detallado.

Ademas de la estimacion de las variaciones anuales de precios, el proyecto incorpora
informacioén sobre los porcentajes de viviendas cuyos precios de alquiler no han
variado, las que han disminuido y las que han aumentado, segun distintos tramos de
variacion.

Por ultimo, aunque el objetivo principal del IPVA es medir la evolucion del precio de la
vivienda en alquiler, también se va a facilitar informacién sobre la distribucion del gasto
en alquiler de vivienda por parte de los hogares (personas fisicas) para distintos niveles
de desagregacidon geografica y funcional. Esta informacion estd recogida en las
ponderaciones que representan el gasto efectuado por los hogares en alquiler de
vivienda segun la ubicacion y las caracteristicas de las viviendas arrendadas.



Ambitos de la investigacion

Ambito poblacional

El ambito poblacional de la operacion lo constituye los bienes inmuebles que incluyen
algun local de uso como vivienda, para los que se han registrado ingresos por
arrendamiento como vivienda habitual en el modelo 100 del IRPF (Impuesto sobre la
Renta de las Personas Fisicas). Se excluyen aquellos que han generado rendimientos
por parentesco.

Ambito geografico

El ambito geografico, al tratarse de una explotacion de fuentes tributarias, lo constituye el
territorio fiscal comun, es decir, todo el territorio nacional excepto Comunidad Foral de
Navarra y Pais Vasco. El objetivo futuro es tratar de incorporar la informacion
correspondiente a estas dos comunidades auténomas. Se excluyen, por tanto:

¢ los bienes inmuebles que son titularidad de declarantes que tienen su domicilio fiscal
en el territorio fiscal comun, pero cuyo bien inmueble se encuentra fuera del mismo
(territorio foral, extranjero o localizacion desconocida); y

e los bienes inmuebles situados en territorio comun, pero declarados por titulares
fiscalmente residentes en territorio foral o en el extranjero.

Ambito temporal
El periodo de referencia es anual.

En la primera publicacion, prevista para el ultimo trimestre de 2021, se difundiran los
resultados de los afios comprendidos entre 2015 y 2020.

Posteriormente, a finales de cada afio esta previsto publicar los resultados del ano
anterior.



4. Fuentes de informacion

La fuente principal de informacién procede de las declaraciones del Impuesto sobre la
Renta de las Personas Fisicas (IRPF), relativa a arrendamientos de vivienda habitual.
Dicha informacién se completa con datos catastrales sobre las caracteristicas fisicas
de los inmuebles, tales como la superficie, tipologia o antigliedad.

La explotacion de ambas fuentes la realiza el Servicio de Estudios Tributarios y
Estadisticas de la Agencia Tributaria para obtener el Sistema Estatal de indices de
Referencia del Precio del Alquiler de Vivienda. Los criterios utilizados por la AEAT para
determinar las viviendas que forman parte del calculo de este indicador, segun su
metodologia, son los siguientes:

Los bienes inmuebles urbanos arrendados que no se hallen afectos a actividades
econémicas realizadas por el contribuyente, y ademas cuyo uso no sea
exclusivamente de vivienda habitual, con los siguientes criterios:

1. Inmuebles que al menos tienen un local cuyo uso en la base de datos catastral
sea ‘Vivienda'.

2. Inmuebles que estén destinados a vivienda habitual (Reduccion por arrendamiento
de inmuebles destinados a vivienda recogido en el modelo 100).

3. Arrendamientos en los que no exista relacion de parentesco entre el arrendador y
el arrendatario (segun dato recogido en el modelo 100).

4. Para no considerar el caso de bienes inmuebles con numerosas viviendas sin
divisién horizontal (donde se desconoce a qué viviendas y superficies asignar los
alquileres declarados) se han excluido aquellos bienes inmuebles cuya superficie
construida es tres veces superior a la superficie de la finca catastral en la que se
sitban.t

La informacién elaborada bajo estos criterios para el Sistema Estatal de indices de
Referencia, es la que la AEAT facilita al INE. Por tanto, la base de datos esta formada
por aquellos bienes inmuebles urbanos sobre los que se han declarado ingresos por
arrendamiento para vivienda habitual.

Para el célculo del IPVA se ha partido de los mismos criterios de seleccion empleados
por la AEAT. Asi, se seleccionan como viviendas arrendadas, los bienes inmuebles que
tienen algun local de uso como vivienda, segun tipologia constructiva de mayor
superficie dentro del bien inmueble y que hayan sido arrendados para residencia
habitual. Ademas, los datos del bien inmueble sobre su titularidad y rentas generadas
deben cumplir determinadas validaciones, de modo que no se consideren erréneos,
sospechosos o muy atipicos.

Sin embargo, teniendo en cuenta el objetivo del IPVA, se establecen dos criterios
adicionales: que las viviendas seleccionadas hayan estado alquiladas tanto el afio
actual como el anterior (viviendas comunes por pares de afios), y que cumplan con los
criterios establecidos en los dos afios.

Este criterio elimina, por tanto, los nuevos alquileres, para cuya incorporacion es preciso
llevar a cabo un desarrollo metodoldgico para el tratamiento de los cambios en la
composicion y caracteristicas de las viviendas.

! Sistema Estatal de indices de Referencia del Precio del Alquiler de Vivienda, Explotacién estadistica de fuentes
tributarias. Metodologia
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Por tratarse de una estadistica experimental, esta primera aproximacion tiene en cuenta
Unicamente las viviendas que han estado alquiladas cada afo y el inmediatamente
anterior, y no considera, por tanto, las que no hayan sido arrendadas el afo precedente.
Al tratarse de las mismas viviendas los dos afios, no es necesario realizar ningun ajuste
de calidad.

Por otro lado, respecto a las variaciones anuales de precios, se excluyen las viviendas
cuyo precio de alquiler se haya reducido a mas de la mitad o haya aumentado mas del
doble de un afio a otro. Aunque pueda haber algun caso cierto, se considera muy poco
comun; con ello, ademas de eliminar posibles errores, se trata de excluir circunstancias
como impagos que no implican una bajada en el precio del alquiler.



5. Metodologia de calculo

El sistema de calculo del IPVA esta basado en la combinacion de dos elementos
basicos: los precios de las viviendas en alquiler, y las ponderaciones, o importancia
relativa de cada tipologia de vivienda segun el gasto que los hogares realizan en el
alquiler de viviendas de esa tipologia respecto al gasto total en alquiler de vivienda.
Tanto la localizacién como las caracteristicas de las viviendas se tienen en cuenta para
establecer las tipologias de vivienda cuyos precios se van a seguir a lo largo del tiempo.

La combinacién de estos dos elementos para obtener el IPVA se realiza mediante la
férmula del indice de Laspeyres encadenado.

Es importante remarcar que, a diferencia del indice de Precios de la Vivienda (IPV)
donde cada trimestre la muestra de compraventas de viviendas cambia completamente,
en el caso del alquiler, los registros de dos afos consecutivos corresponden a viviendas
comunes, por lo que en ellas no es necesario aplicar ningun tipo de ajuste de calidad.

Para el resto de viviendas, aquellas que cada afo entran nuevas en el mercado del
alquiler, se requiere una modelizacién econométrica para estimar sus precios, similar
al utilizado en el IPV. Debido a la complejidad que entrafia este tipo de desarrollos
metodoldgicos la estadistica experimental utilizara unicamente las viviendas que han
estado alquiladas tanto el afio actual como el anterior, independientemente de que haya
cambiado de inquilino en ese periodo. No obstante, se seguira trabajando para mejorar
el modelo y poder incorporar en el futuro las viviendas no comunes, correspondientes
a nuevos alquileres.

Los indices elementales se calcularan por estratos o tipologias de viviendas, que se
combinaran con las ponderaciones basadas en el gasto realizado por los hogares en
alquiler de viviendas pertenecientes a cada estrato. Los estratos se definen teniendo
en cuenta la localizacion de las viviendas y caracteristicas de las mismas tales como el
tamarnio o el tipo de vivienda.

Estos indices elementales se combinaran con las ponderaciones de cada estrato,
siguiendo la férmula de Laspeyres encadenado. Los indices encadenados permiten la
actualizacion anual de las ponderaciones, asi como la realizacibn de cambios
metodologicos cada afio, como la inclusion de nuevos estratos, o la incorporacion de
las viviendas no comunes, cuando se obtenga el modelo de regresion que ajuste
adecuadamente los cambios en la composicion y calidad de las viviendas no comunes
de un afio a otro.

Periodos de referencia

El afio de referencia del indice o periodo base, es el afio 2015, primer ano del que se
dispone de datos. Todos los indices que se publiquen tendran como referencia dicho
periodo, lo que permitira obtener series largas con las cuales obtener evoluciones entre
distintos anos.

Los otros dos periodos de referencia que tienen los indices encadenados, el periodo
de referencia de las ponderaciones y el periodo de referencia de los precios, variaran
cada ano y seran iguales al afio inmediatamente anterior. Asi, las datos que se utilizaran
para el calculo de las ponderaciones, periodo de referencia de las ponderaciones, sera
el afo anterior. Asimismo, los precios con los que se compararan los precios del afio



actual, los que aparecen en el denominador de los indices simples, seran los del afio
inmediatamente anterior, al ser éste el periodo de referencia de los precios.

A continuacién se detalla la formula de calculo de los indices elementales, los indices
agregados y los encadenados.

A. indices elementales

Un agregado elemental es el componente de mas bajo nivel de agregacién para el cual
se obtienen indices y en cuyo calculo no intervienen ponderaciones; a los indices de
estos agregados se les llama indices elementales o simples. En el IPVA el agregado
elemental es el estrato, que se define como combinacién de valores de variables que
recogen tanto caracteristicas fisicas de las viviendas alquiladas como su localizacién. En
un principio, las variables con las que se construiran los estratos son:

- Comunidad auténoma

- Provincia

- Municipio o grupo de municipios?

- Distrito®

- Tipo de vivienda (piso o unifamiliar)

- Tamano vivienda (con al menos tres intervalos)

Cada combinacion de valores de las variables anteriores presente en alguna de las
viviendas alquiladas tanto en el afio actual como en el anterior formara un estrato. Se

calcularan precios medios de alquiler y ponderaciones de gasto en alquiler de cada
estrato.

Precios medios

La formula utilizada para el céalculo de precios medios es la media geométrica, ya que
presenta dos ventajas fundamentales:

e Otorga la misma importancia a cada vivienda que interviene en el calculo, por tanto,
no depende de los niveles como sucede con la media aritmética, donde los valores
mas altos influyen mas en el resultado de la media.

¢ No depende de la unidad, de modo que la evolucién del indice resultante es la misma
tanto si se utiliza el alquiler total en euros como el alquiler por metro cuadrado. Esta
propiedad permitiria incluso no disponer de la superficie de las viviendas, lo cual
puede ser conveniente cuando se puedan incorporar los datos de las comunidades
auténomas faltantes, si no dispusieran de dicha informacién.

El indice elemental del estrato e se obtendra como cociente del precio medio
geométrico en dicho estrato en el periodo actual, P,%, y el precio medio geométrico del

mismo en el afio anterior P,*:

2 En cada provincia se agruparan los municipios pequefios como una Unica categoria
3 Se determinaran los municipios donde se desagregara por distrito.
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Como se ha comentado, se puede utilizar tanto el precio del alquiler total de la vivienda
como el precio del alquiler por metro cuadrado, los indices elementales coinciden al
utilizar medias geométricas.

B. indices agregados referidos al afio anterior

El calculo del indice de una agregacién A, ya sea de tipo funcional o geografica, se
realizara a partir de los indices elementales de los estratos pertenecientes a dicha
agregacioén y sus correspondientes ponderaciones, de acuerdo a la siguiente expresion:
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W." es la ponderacion del estrato e, en tanto por uno, vigente durante el afio a, e

.. 1 es el indice elemental del estrato e, en el afio a.

Ponderaciones

Las ponderaciones de cada estrato representan la relacién entre el gasto que los
hogares realizan en alquiler de viviendas pertenecientes a ese estrato y el gasto total
realizado en alquiler de vivienda.

Las ponderaciones anuales se calcularan con los datos del afio inmediatamente
anterior. Asi, cada ano, el calculo del gasto en alquiler de vivienda se realizara utilizando
la informacién sobre las viviendas que han estado en alquiler tanto el afio actual como
el afo anterior, con los precios del afo anterior (periodo de referencia de las
ponderaciones) en cada uno de los estratos:
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, donde

P2 es el precio del alquiler mensual de la vivienda i perteneciente al estrato e en el

viv i

ano a-1 (la vivienda i ha estado alquilada tanto en el afio a como en a-1).



C. indices en base 2015

Los indices que se publicaran son los indices en base 2015 que se obtendran
encadenado los indices referidos al afio anterior, segun la siguiente expresion:
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A partir de los indices en base 2015 se obtendran las tasas de variacion anual y para
periodos superiores al afio.




6. Difusion
Se publicaran datos para el conjunto nacional, por comunidades autbnomas (excepto
Comunidad Foral de Navarra y Pais Vasco), provincia, municipio y agrupaciones de

municipios seleccionados, y distrito, para municipios seleccionados, siempre que se
supere un numero de minimo de viviendas en alquiler en cada territorio.

En cuanto a la desagregacion funcional, se proporcionara informacién desagregada por
tipo de vivienda (piso o unifamiliar) y por tamafio de la vivienda (al menos tres
intervalos).

Se estudiaran los cruces de variables geograficas y funcionales para la publicacion de
tablas en funcién del nUmero de observaciones en cada caso, no facilitandose el dato
en aquellos cruces de valores donde no se alcance un nimero minimo de viviendas en
alquiler.

La informacién que se publicara cada afo sera la siguiente:
- indices en base 2015
- tasas de variacion anual

En la primera publicacion, con los datos de 2020 se facilitaran tablas y mapas con la
evolucién de precios en el periodo de 2015 a 2020.

Adicionalmente se obtendran recuentos para publicar el porcentaje de viviendas cuyo
alquiler no ha variado en el afio, las que han disminuido su precio y las que han
aumentado, segun distintos tramos de variaciones. Se podran obtener estos datos para
distintos niveles de desagregacion geogréfica y funcional.

Por ultimo, se publicaran las ponderaciones para todos los agregados para los que se
proporcionen indices. Las ponderaciones representan la relacion entre el gasto que los
hogares realizan en alquiler de viviendas pertenecientes a ese agregado, y el gasto
total realizado en alquiler de vivienda.

Calendario de publicacién

Esta previsto realizar la primera publicacién del IPVA en el ultimo trimestre del ano
2021, con los datos mas recientes referidos al afio 2020. Este mismo esquema de
publicacion sera el que se aplique en afios sucesivos.
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