ostenibilidad en residencial.

n andlisis de big data

En el estudio realizado desde Afi, en colaboracién con Atlas Real Estate Analytics, se evaluan las relaciones causales

existentes entre la sostenibilidad de las viviendas y su valor de mercado empiricos o entre la morosidad hipotecaria y los

niveles de certificacién energética en una muestra representativa (700.000 activos) del stock inmobiliario residencial

en Espafia.

Roberto Knop @rkm4457 | Director asociado del drea de Data Analytics de Afi
Francisco Jests Rodriguez | Consultora del drea de Data Analytics de Afi

La sostenibilidad se ha convertido en tendencia en mu-
chos dmbitos de la economia. La preocupacién por la pre-
servaciéon del medio ambiente ha venido siendo durante
los ultimos afios un factor relevante en las actividades eco-
némicas. El sector de la construccién no ha sido ajeno
a esta tendencia y son continuos los procesos de innova-
cién tendentes a mejorar la sostenibilidad de los activos
inmobiliarios con cardcter general y en los residenciales
de forma particular. La sociedad en su conjunto también
ha hecho propia la responsabilidad de realizar mejoras en
el stock de inmuebles existentes en cuestiones que afecten
a factores medioambientales. La autogeneracién de ener-
gia eléctrica, las mejoras en los cerramientos de las vi-
viendas para optimizar la gestion de la temperatura,
los nuevos materiales de impermeabilizacién, pintura
y recubrimientos son algunas pequefias muestras que se
han venido potenciando en los ltimos afios tanto en la

construccién de viviendas nuevas como la rehabilita-
cién de las existentes. El impacto de viviendas medioam-
bientalmente sostenibles resulta claramente cuantificable
en términos de valoracién. No se trata por tanto de una
tendencia social o politica sino mas bien de una cues-
tién de eficiencia con traduccién econémica.

A través de la explotacién de grandes masas de datos
existen numerosos estudios a nivel internacional sobre la
relacion existente entre la sostenibilidad de las viviendas
y su valor de mercado. Basado en el impacto en valor se
ha ido incluso mas alld, demostrando con datos empiricos
la relacién existente en la morosidad hipotecaria con los
niveles de certificacion energética. Estudios como el del
European Mortgage Federation - European Covered Bond
Council (EMF-ECBC) publicado en 2017 con CRIF van en esa
linea.
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Afi en colaboracién con Atlas Real Estate
Analytics, ha evaluado esas relaciones causales en
una muestra representativa (700.000 activos) del
stock inmobiliario residencial en Espaiia, partiendo
de la base de que la eficiencia energética puede uti-
lizarse como herramienta de medicién junto con un
proceso de agrupacién de otras variables explicativas
para obtener una mayor precision de los resultados de
valor. Es de este modo posible aislar la contribucién de
los diferentes atributos al valor de mercado. La prin-
cipal conclusién que observaremos es que existe
una correlacién directa entre el nivel de eficiencia
energética y el valor de los inmuebles, tanto en el
mercado de compraventa como en el de alquiler.

Del total de la muestra analizada para viviendas
entre 50 y 70 m2, las certificaciones energéticas entre
A-B tendrian un valor de metro cuadrado que supera-
ria en un 30% a las del siguiente tramo C-D. Cierto es
que a medida que se van reduciendo las calificacio-
nes energéticas las diferencias de precio euros/m2
entre tramos se va reduciendo.

Precio-certificaciéon para viviendas 50-7om?
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3.000 € -

€/m2

2.000 € -
1.000 € -

o€
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Certificacién

Fuente: Afi

Un alto nivel de eficiencia energética correspon-
de a un mayor valor del activo y, por tanto, esta rela-
cién podria afectar a la concesién de financiacién a
través de préstamos hipotecarios. En la medida en que
la garantia tiene un mayor valor actual e incluso poten-
cial, cabria la posibilidad de conceder un crédito mas
elevado o mejorar las condiciones de tipos de interés.

La correlacién entre las calificaciones energéticas y
los precios por metro cuadrado es clara en la muestra de
viviendas de entre 50 y 70 metros cuadrados.

Ademads, se observan diferencias en los niveles de
correlacién segin el tamafio de la vivienda. En cuanto
al tipo de obra, los niveles de calificacién energé-

tica de la vivienda de nueva construccién superan
notablemente la calificacién del stock existente de
vivienda usada, tanto en la compraventa como el
mercado de alquiler.
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En un segundo andlisis se ha evaluado si es posible
inferir el certificado energético de una vivienda en
base a sus caracteristicas, tales como:

+ Tipo de vivienda
*  Precio total

*  Precio metro/m2
+  Superficie

e Nuamero habitaciones
e Numero de batios
e Jardin

*  Conservaciéon

*  Ascensor

e Obra nueva

*  Garaje

e Planta

Infiere que hay 3 variables que resultan espe-
cialmente potentes en su capacidad predictiva: el
precio/m2, la superficie y el precio total, todas ellas
con una correlacién superior al 80% incluso llegando
a superar el go% en la primera de ellas en el caso de la

compraventa. En el caso de las viviendas en alquiler,
si bien la capacidad predictiva se reduce ligeramente,
esas mismas variables llegan a mostrar una correla-
cién superior al go%, siendo capaces de explicar ellas
solas la certificacién energética con una exactitud del
46%. Afiadiendo mds variables, el nivel de explica-
bilidad aumenta de forma significativa.

En definitiva, la calificacién energética debe tra-
tarse como una caracteristica mds de las viviendas,
con el efecto en los precios y la liquidez en mercado
que ello conlleva. Ya hemos podido comprobar que en
Espafia una calificacién energética mejor permite
trasladar un upside en precios al cliente final.

Para finalizar, a modo de comparativa, en el mapa
puede observarse que las viviendas en provincias
como Barcelona, Guipiizcoa, Asturias y Gerona li-
deran los niveles de eficiencia energética, en con-
traposicién con las viviendas en Cérdoba, Teruel,
Salamanca y Caceres, cuyo recorrido de mejora es
aun importante ::

Distribucién del nivel de certificacién energética por provincia

Fuente: Afi, Atlas/Fragua
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