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INTRODUCCION 1

INTRODUCCION

El peso significativo que desempefia la riqueza materializada en vivienda dentro del
conjunto de la riqueza neta del sector privado, convierten al sector de la construccién en
uno de los sectores claves en la economia de cualquier pais. Al mismo tiempo, para la
mayor parte de las familias los gastos relacionados con la vivienda (pago de una
hipoteca o de un alquiler, gastos de mantenimiento o mejora) representan un alto
porcentaje de su renta disponible, constituyendo la adquisicion de una vivienda el activo
mas importante de sus carteras. Estas dos circunstancias han hecho que la politica de

vivienda adquiera un papel relevante en el moderno estado del bienestar.

En Espafa, la politica de vivienda se ha situado en la Gltima década en el centro del
debate politico debido a la coyuntura sostenida por el mercado inmobiliario espariol,
resumida en unas tasas reales de crecimiento en los precios de la vivienda superiores al
10% durante los ultimos afios, junto a una caida de la construccion de viviendas
protegidas y un crecimiento notable de la construccion libre. Esta politica de vivienda se
ha dirigido principalmente a fomentar el régimen de la propiedad, otorgando
importantes ventajas fiscales a la adquisicion de una vivienda. A esto se une, segin
sefiala Eastaway y San Martin (1999), la importancia cultural de la tenencia en
propiedad como una caracteristica diferencial del mercado de vivienda en Espafia. Estos
dos elementos han hecho que el mercado inmobiliario espafiol se caracterice por poseer
un elevado porcentaje de vivienda en propiedad y una escasa proporcion de vivienda en
alquiler. Segun datos del INE, Espafia junto a Grecia son los dos paises de la Unién
Europea que presentan menores tasas de viviendas en alquiler. Si analizamos las cifras
recogidas en los dos ultimos Censos de Poblacion y Vivienda (1991 y 2001), en 1991 el
15% de los hogares vivian en alquiler y el 78% en viviendas de su propiedad, mientras
que en 2001 los porcentajes son del 11.5% y 82%, respectivamente. Por tanto, y a pesar
del fuerte incremento experimentado por los precios residenciales, la escasa propension
que existe en Espafia a vivir en alquiler tiende a acentuarse cada vez mas. A nivel de
regiones existen importantes diferencias. Segun el ultimo censo, Melilla (28%) y Ceuta
(20%) junto con Baleares (20.1%) y Canarias (16.9%) son las que tienen mayores tasas
de viviendas en régimen de alquiler, mientras que los menores valores los encontramos
en Castilla La Mancha (6.9%) y Pais Vasco (7.3%).
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Otro de los aspectos que caracterizan el actual mercado inmobiliario espafiol es la
alta proporcion de viviendas vacias (14.8%), situandose en 3.1 millones segun el censo

de 2001, lo que supone un crecimiento del 25.5% respecto a 1991.

La fuerte escalada en los precios de la vivienda provoca en importantes grupos de
poblacion, especialmente los jovenes y los estratos de poblacion mas desfavorecidos,
graves dificultades para acceder a una vivienda tanto en propiedad debido a su alto
coste, como en alquiler, por la escasa oferta existente de viviendas bajo este régimen, a
pesar del amplio parque de vivienda principales existente en Espafia. De esta manera se
conforma una barrera a la marcha de los jévenes de los hogares familiares, provocando
retrasos en la edad de emancipacion de los mismos, ademas de no facilitar la movilidad

geografica de la poblacion.

Es precisamente este contexto, bajo el que se ha generado todo un debate en torno a
las reformas que se deberian producir dentro del marco de la politica de vivienda en
Esparia, en el que resulta fundamental conocer los principales factores que determinan
la eleccidn del régimen de tenencia de la vivienda habitual, asi como los parametros que
caracterizan el gasto monetario realizado en la vivienda, ya que ello permitiria un mejor
disefio de la politica de vivienda, y por tanto, una mayor eficiencia en la intervencion

estatal sobre este mercado.

Dentro de la literatura de Economia de la Vivienda han sido multiples los estudios
Ilevados a cabo sobre el régimen de tenencia de la vivienda habitual y la demanda de

servicios de vivienda.

Desde un punto de vista macroeconémico, diferentes trabajos han perseguido
modelizar, partiendo de datos agregados en ciertos ambitos territoriales, la tasa
observada de viviendas habituales en propiedad (w) frente a otros regimenes de
tenencia. Como ejemplos, podemos citar entre otros a Rosen y Rosen (1980), o
Hendershott y Shilling (1982), ambos estudian los principales determinantes que
influyen a la hora de decidir entre los dos tipos principales de tenencia de vivienda
(comprar o alquilar), con objeto de poder explicar el fuerte incremento experimentado

por la tasa de vivienda en propiedad en los Estados Unidos.

En la misma linea, Rosen, Rosen y Holtz-Eakin (1984) desarrollan un modelo de
eleccion de tenencia donde, a diferencia de los dos estudios anteriores, las expectativas

del precio de las viviendas son consideradas explicitamente mediante la construccion de
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un modelo de formacién de expectativas basado en los valores pasados de la variable
(procedimiento Box-Jenkins). Las conclusiones obtenidas por estos tres estudios
destacan la importante influencia que desempefia el tratamiento fiscal favorable que
reciben los propietarios en el impuesto sobre la renta sobre la tasa de vivienda en
propiedad. Este mismo resultado es obtenido por Green y Vandell (1999) en un estudio

realizado a nivel microeconémico y macroecondémico para los Estado Unidos.

Eilbott y Binkowski (1985) analizan la eleccién de tenencia de vivienda empleando
datos agregados de distintas areas metropolitanas de los Estados Unidos. Las
conclusiones que se derivan de su estudio indican que aproximadamente el 56% de las
variaciones experimentadas por la proporcion de viviendas en propiedad en los distintos
distritos en 1970 pueden ser explicadas por las variables: renta, valor de la vivienda,

tamano y distribucion de edad de la familia.

Por ultimo, Barrios y Rodriguez (2004a) proponen una metodologia para modelizar
y cuantificar los vinculos existentes entre la tasa de vivienda en propiedad y tasa de
desempleo a través de un modelo macroecondémico que relaciona ambos mercados
mediante un sistema de ecuaciones simultdneas, donde las unidades de observacion, en
vez de ser la conducta observada de los individuos, recaen sobre el comportamiento de
los mercados inmobiliarios residenciales a nivel provincial. En sus resultados
encuentran que para las regiones espafiolas no se verifica la hipdtesis establecida por
Oswald (1996), (1999), que afirma que la vivienda en propiedad genera un impacto
negativo sobre el mercado de trabajo debido al efecto restrictivo que este tipo de
tenencia produce sobre la movilidad laboral.

Desde la optica microeconomica, existe dentro de la literatura de Economia de la
Vivienda un gran nimero de investigadores que han puesto de manifiesto la necesidad
de analizar de forma conjunta las decisiones de eleccion del tipo de tenencia y demanda
de vivienda. Cabe destacar entre otros muchos, los trabajos que para los hogares de
Estados Unidos realizan Lee y Trost (1978) y Rosen (1979), asi como Jaén y Molina
(1994) para el caso andaluz, los cuales abordan un modelo probit binomial que analiza
conjuntamente la eleccion de tenencia (comprar o alquilar) y el gasto en vivienda, donde
aplican el procedimiento en dos etapas de Heckman (1979) para estimar las ecuaciones
de demanda. Rapaport (1997) evalla la demanda de vivienda de los propietarios para el
area metropolitana de Tampa (Florida) teniendo en cuenta la eleccion del régimen de

tenencia (comprar o alquilar) y de la comunidad en la que residir. En la misma linea,



4 ANALISIS DE LAS DECISIONES DE TENENCIA Y DEMANDA DE VIVIENDA EN ESPARA

Colom y Cruz (1998) analizan el gasto en servicios de vivienda para los hogares
espafoles segun el régimen de tenencia (propiedad o alquiler) y la localizacion de la
vivienda (d&mbito urbano o rural). En ambos trabajos se aplica un modelo logit
multinomial en la primera etapa, corrigiéndose en la segunda las ecuaciones de
demanda con una generalizacion del método de Heckman (1979) debida a Dubin y
McFadden (1984). Por otra parte, Ermisch (1996) y Goodman (2002) mediante un
probit bivariante consideran la tenencia junto con la movilidad a la hora de modelizar
las ecuaciones de demanda, el primero para los hogares britanicos, mientras que el
segundo lo hace para las familias propietarias de Estados Unidos que han decidido no
mudarse. En los dos casos se reportan funciones de demanda corregidas por una
variante del método de Heckman (1979) introducida por Catsiapis y Robinson (1982).
Colom, Martinez y Cruz (2002) analizan la decision de formar hogar simultaneamente
con la eleccion del régimen de tenencia (propiedad o alquiler) y demanda de servicios
de vivienda para los jovenes espafioles. Para ello, aplican un probit bivariante censurado
sobre las alternativas: no formar un hogar independiente de sus padres, formar un hogar
en régimen de propiedad y formar un hogar en régimen de alquiler, estimando en una
segunda etapa solo las ecuaciones de demanda (corregidas por el método de Heckman
(1979) adaptado por Catsiapis y Robinson (1982)) para las dos ultimas opciones.

El objetivo fundamental de esta memoria es determinar los aspectos o variables que
resultan mas relevantes en la eleccién del tipo de tenencia y la demanda de vivienda en

Esparia.

Para ello, a nivel macroeconémico, hemos desarrollado un modelo agregado a nivel
de las 46 provincias espafiolas del régimen comun, que pretende explicar la tasa de
viviendas habituales en propiedad observadas a nivel provincial en funcion del coste de
uso relativo del capital residencial y otras variables sociodemograficas y de renta. Este
modelo nos permitira realizar una primera evaluacion del impacto, en términos del
acceso a la vivienda habitual, de la entrada en vigor a partir del ejercicio de 1999 de la
Ley 40/1998.

Desde una perspectiva microeconométrica, y como aspecto novedoso respecto a los
trabajos desarrollados previamente en la literatura que abordan este tema, en esta
investigacion hemos empleado el modelo econométrico logit mixto para el analisis de la
tenencia de vivienda. Este tipo de modelizacion nos permitira superar las hipotesis

simplificadoras propias de la familia de modelos logit m&s ampliamente utilizados hasta
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el momento en los estudios de eleccion de tenencia de vivienda, el logit multinomial y
el logit anidado, y que se corresponden con los supuestos de independencia de
alternativas irrelevantes y homoscedasticidad. Este modelo que fue aplicado en un
principio al estudio de la demanda de transporte, se ha desarrollado principalmente en
los dltimos afios, convirtiéndose junto al probit en la alternativa méas utilizada para
reflejar el proceso de eleccion discreta considerando heteroscedasticidad y correlacion.
No obstante, y a pesar de su gran flexibilidad, el probit no se ha convertido en un
modelo de uso general por la dificultad creciente que entrafia su estimacion cuando se
incrementa el nimero de alternativas objeto de estudio, ademas de presentar la
limitacion de suponer que todos los términos de error siguen una distribucion normal.
Como precursores en la aplicacion del logit mixto al campo particular de la demanda de
vivienda, podemos destacar los trabajos de Rouwendal y Meijer (2001), Borsch-Supan,
Heiss y Seko (2001). A nivel espafiol, los trabajos de Rodriguez y Barrios (2003) o

Barrios y Rodriguez (2004b) son los Unicos precedentes.

Si bien, quizés el aspecto mas relevante de esta memoria desde el punto de vista
metodoldgico lo constituye el procedimiento de correccion del sesgo de seleccion
muestral que hemos empleado a la hora de estimar las ecuaciones de demanda de
vivienda en Espafia. Para corregir dicho sesgo, hemos aplicado el método de Heckman
generalizado para un modelo logit mixto propuesto por Barrios (2004). Este
procedimiento permite corregir el sesgo muestral cuando en una primera etapa es

estimado un modelo logit mixto.

Esta memoria queda estructurada en dos partes. En la Parte |: Fundamentos
Metodoldgicos, se incluyen los dos primeros capitulos: Capitulo 1: Modelo tedrico de
eleccion de tenencia y demanda de vivienda, y el Capitulo 2: Modelos econométricos de
eleccion de tenencia y demanda de vivienda. La Parte 11: Andlisis de las Decisiones de
Tenencia y Demanda de Vivienda en Espafia, consta de tres capitulos: Capitulo 3:
Variables empleadas, fuentes estadisticas y analisis descriptivo de la situacion de la
vivienda en Espafia, Capitulo 4: Modelizacion econométrica de la eleccién de tenencia y
demanda de vivienda en Espafa, y el Capitulo 5: Politica econémica y tenencia de

vivienda: algunas implicaciones en el ambito espafiol.

En el capitulo 1 destacamos las aportaciones mas relevantes en la modelizacién
teorica de la eleccion de tenencia y demanda de vivienda, haciendo especial hincapié en

los principales factores que intervienen a la hora de decidir tenencia y gasto en vivienda:
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caracteristicas sociodemogréficas del individuo, la cuestion financiera y la movilidad
esperada. En el ultimo epigrafe se expone el modelo tedrico de eleccidn de tenencia y
demanda de vivienda que constituye el paradigma de comportamiento bajo el que
trabajamos en esta memoria. Adquiere en este capitulo especial relevancia la sintesis
que se realiza del concepto de coste de uso, en el que se integran los costes de

transaccion.

Si bien la contrastacion empirica mas adecuada para el modelo tedrico del
capitulo 1 se debe fundamentar en datos de panel, ante la carencia de paneles en Espafia
lo suficientemente largos y con informacion adecuada, optamos finalmente por emplear

datos de corte transversal.

En el capitulo 2 desarrollamos, en primer lugar, un modelo de tenencia de vivienda
habitual desde una perspectiva macroeconométrica, donde la tasa de viviendas
habituales en propiedad se hace depender de la evolucién actual y pasada del coste de
uso relativo de propiedad sobre alquiler, un indicador de la renta per capita como proxy
de la renta permanente, y una serie de variables demogréaficas, como es el porcentaje de
poblacion por tramos de edad y el porcentaje de poblacion por estado civil
(matrimonios, viudos, etc.). En segundo lugar, se lleva a cabo un repaso de los
principales modelos microeconométricos de eleccion de tenencia, que basados en el
paradigma de la maximizacion de la utilidad aleatoria, han sido aplicados a la vivienda,
destacandose las principales ventajas y limitaciones de los mismos. A continuacion, se
detalla la formulacion del modelo logit mixto que hemos empleado como modelo de
tenencia. El capitulo finaliza exponiendo el procedimiento de correccion del sesgo de

seleccion para la demanda de vivienda que hemos aplicado.

En este sentido, realizar una estimacion MCO de la demanda de vivienda de forma
separada para cada una de las submuestras de hogares segun la forma de tenencia sin
correccion del sesgo de seleccién muestral podria dar lugar a estimaciones sesgadas de
los parametros, en el caso de que ambas decisiones (tenencia y demanda) sean
adoptadas de forma conjunta y no independientemente. En el proceso de estimacion en
dos etapas, el método de Heckman (1979) y el método de Lee (1983) han sido los dos
procedimientos mas utilizados para corregir el sesgo de seleccion muestral. En nuestro
caso para corregir dicho sesgo aplicaremos el método de Heckman generalizado para un

modelo logit mixto propuesto por Barrios (2004).
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Las principales fuentes de datos utilizadas por los distintos modelos desarrollados
en esta memoria tanto a nivel macro como microeconométrico, asi como el analisis
descriptivo de las variables, se encuentran detallados en el capitulo 3. Comenzamos
realizando un andlisis comparativo de la situacion de la vivienda en Espafia durante el
periodo intercensal 1991-2001. Las principales conclusiones que se extraen de dicho
analisis es que el mercado inmobiliario espafiol se caracteriza por su elevado porcentaje
de viviendas secundarias y desocupadas, y por poseer una cada vez mayor tasa de

vivienda en propiedad y una menor tasa de alquiler.

En los modelos macroeconométricos a nivel provincial desarrollados emplearemos
datos de corte transversal referidos fundamentalmente al Censo de 1991, ultimos

disponibles al comienzo de esta investigacion.

En los modelos microeconométricos hemos utilizado los datos de corte transversal
procedentes de la Encuesta Continua de Presupuestos Familiares (ECPF)
correspondientes al afio 1999 (ultimo afio disponible cuando comenzamos esta
investigacion) utilizando el modelo logit mixto como modelo de eleccion discreta
inspirado en el paradigma de la maximizacion de la utilidad aleatoria (McFadden
(2000)). Como fuente de datos longitudinales disponibles a nivel nacional, el Panel de
Hogares de la Union Europea (PHOGUE), ademés de no poseer paneles con un tamafio
adecuado en el momento de iniciar esta investigacion, frente a la ECPF muestra el
inconveniente de no disponer de informacion sobre precios de las viviendas en
propiedad o en su defecto, del alquiler imputado por el propietario, metros cuadrados de

la vivienda o, datos relativos a la zona de residencia.

Entre las variables explicativas utilizadas a nivel microeconémico, se ha elaborado
una medida de la renta permanente imputada a los individuos, asi como un indice de

precios heddnicos de la vivienda por comunidades autdbnomas.

Para analizar la eleccion que realiza un individuo sobre el régimen de tenencia de la
vivienda se debe incluir un concepto de renta mas amplio que el de renta corriente
anual que permita recoger en su lugar la renta a largo plazo o permanente (Friedman
(1957)). Dada la disponibilidad de informacion contenida en la ECPF, para obtener una
medida de la renta permanente hemos optado al igual que Goodman y Kawai (1982) por
estimar ésta mediante el uso de un modelo de capital humano y no humano, donde la

renta corriente (Yc¢) viene determinada por las desviaciones transitorias (Yr) de la renta
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permanente (Yp), donde Yp constituye una funcién (posiblemente no lineal) de los
recursos de capital humano (H) (como son la educacion, edad y formacién) y los
recursos de capital no humano (N) que posee el individuo. De este modo, la regresion
del logaritmo de la renta corriente (LnYc) sobre las variables relativas al capital humano
y no humano que posee el individuo nos proporcionaria una estimacion del logaritmo de
la renta permanente, constituyendo la parte residual de la regresion la componente

transitoria (en logaritmo), esto es: LnY¢c=LnYp + LnYT.

Por otro lado, ante la ausencia de informacién muestral sobre los precios para cada
individuo de los distintos regimenes de tenencia de vivienda que han sido considerados
en esta memoria, hemos optado por emplear la metodologia de precios heddnicos como
procedimiento para determinar el precio compra y alquiler de las viviendas en cada
comunidad auténoma, dada la disponibilidad de datos sobre caracteristicas de las
viviendas contenidos en la ECPF.

Para ello, estimamos en primer lugar un precio compra y alquiler de las viviendas
en cada comunidad autdbnoma mediante dos regresiones lineales una vez separada la
muestra de hogares entre propietarios e inquilinos, empleando como variable
dependiente, el alquiler anual imputado por el propietario a su vivienda (para la
submuestra de propietarios) y el alquiler anual desembolsado por el inquilino (para la
submuestra de inquilinos), y como variables explicativas se han utilizado aquellas que
recogen caracteristicas de la vivienda, del edificio donde esta ubicada, al igual que
caracteristicas del entorno como son la densidad de poblacion y el grado de

urbanizacion de la zona.

Como aportacion novedosa de esta memoria, en este capitulo proponemos una
especificacion “alternativa” para el coste de uso anual del capital residencial en
propiedad. Esta nueva formulacion se basa en suponer que los propietarios se fijan en el
mercado de alquiler para establecer su alquiler imputado. Bajo este supuesto, obtenemos
que el coste de oportunidad de los fondos propios invertidos en la vivienda, las
ganancias de capital y la parte del impuesto sobre la renta asociado a los rendimientos
del capital inmobiliario, son las tres componentes que hacen que el coste de uso de una
vivienda en propiedad difiera del alquiler contratado de la vivienda.

En la reciente literatura de Economia de la Vivienda, la variable coste de uso del

capital residencial, en sus dos vertientes, en propiedad y en alquiler, ha jugado un



INTRODUCCION 9

importante papel a la hora de analizar el impacto de politicas impositivas, de evolucion
del marco inflacionario general e incluso de politicas monetarias, sobre la demanda
residencial de vivienda. Sin embargo a nivel nacional todavia no se habia afrontado la
tarea de evaluar empiricamente la relacién explicita entre este tipo de variables
indicadoras del coste de uso de inmuebles residenciales y el régimen de tenencia de los
mismos. En este sentido, en el capitulo 4 desarrollamos en primer lugar, al igual que
Green (1996) y Green y Vandell (1999) para los EE.UU., un modelo macroeconémico a
nivel de las provincias espafiolas de régimen comun que persigue conectar la tasa de
viviendas habituales en propiedad observadas a nivel provincial, con el coste de uso
relativo del capital residencial, y con distintas variables demograficas, sociales y de

renta.

Para el estudio de la tenencia de vivienda a nivel microecondémico en Espafia se han
desarrollado tres modelos. ElI primero considera cuatro alternativas de tenencia
establecidas en funcion al régimen de tenencia (propiedad o alquiler) y al tipo de
edificio (unifamiliar o colectivo). El segundo analiza de forma conjunta el régimen de
tenencia y la localizacion de la vivienda habitual en funcion al grado de densidad de
poblacion de la zona. En el tercero, al igual que en el segundo, se aborda un estudio
conjunto de localizacién de la vivienda y el régimen de tenencia, estableciéndose la
localizacion de la vivienda en funcion al grado de urbanizacion de la zona en el que se

encuentra ubicada la vivienda.

Este Gltimo estudio junto al de Colom y Cruz (1998) constituyen los Unicos
precedentes conocidos a nivel nacional que relacionan ubicacién urbana y tenencia, de
esta manera tratan explicitamente de solucionar el problema de endogeneidad de los
precios. No obstante, el andlisis de la tenencia que realiza Colom y Cruz es llevado a
cabo mediante un modelo logit multinomial con datos referidos a 1991, considerando en

la localizacion Unicamente el &mbito urbano o rural.

Las estimaciones obtenidas para estos tres modelos de tenencia de vivienda son
recogidas en el capitulo 4, asi como las ecuaciones de demanda estimadas para el
primero y el tercero de los modelos considerados. Los resultados obtenidos para la
tenencia constatan la existencia de un comportamiento heterogéneo en los individuos
respecto a las variables renta y edad, a pesar de haberse incluido diversas caracteristicas
de los mismos como factores explicativos de su proceso de toma de decisiones. Por esta

razén, en lugar de un logit multinomial resulta mas adecuado emplear un modelo logit
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mixto que considere como aleatorios los coeficientes de estas dos variables. De la
misma forma, se evidencia la mayor capacidad explicativa del logit mixto frente al logit
multinomial, por presentar mayor valor en el log-verosimilitud, y al resultar rechazada
la hipdtesis que establece como nulas las varianzas de los parametros aleatorios. Por
otro lado, los factores que resultan mas relevantes para explicar las decisiones sobre
eleccion de tenencia de la vivienda habitual son las variables econdmicas precio y renta
permanente, asi como la edad del sustentador principal. El signo de la influencia se
ajusta a lo esperado, de modo que aumentos en la renta inciden positivamente sobre la
propiedad de una vivienda, subidas en el precio hacen disminuir la probabilidad de
eleccion de la alternativa que se encarece, y una mayor edad da lugar a que los
individuos se inclinen en menor medida por la opcion del alquiler. Asimismo, segln las
estimaciones obtenidas por el modelo logit mixto, el coste de uso estimado bajo la
especificacion “alternativa” se convierte en una de las variables relevantes para explicar
la eleccidon del tipo de tenencia, a diferencia de la baja influencia que muestra cuando es
calculada empleando la especificacion “tradicional” recogida hasta ahora en la

literatura.

Por su parte, las distintas ecuaciones de demanda de servicios de vivienda
estimadas muestran la existencia de sesgo de seleccion muestral, indicando con ello, que
tanto el tipo de tenencia (comprar o alquilar) como la localizacion de la vivienda (o el
tipo de edificio) resultan factores correlacionados con la demanda de vivienda que
realizan los individuos. Este mismo resultado obtiene Rapaport (1997) para una muestra
de hogares del estado de Florida, o Colom y Cruz (1998) para los hogares esparioles. En
ambos casos analizan el gasto en vivienda simultdneamente con la localizacion y el

régimen de tenencia.

Entre las principales conclusiones obtenidas, podemos destacar que el precio y la
renta se convierten en los factores mas determinantes en las ecuaciones de demanda. En
este sentido, la inclusion de la renta permanente y transitoria como medidas de renta
permite obtener mayores elasticidades y un mejor ajuste de la demanda. EI menor valor
que presenta la elasticidad de la renta corriente respecto a la renta permanente, indica
que los individuos realizan sus decisiones de demanda en funcion a su renta a largo
plazo en lugar de su renta corriente o actual. En términos de elasticidades, al igual que
Jaén y Molina (1994) y Colom, Martinez y Cruz (2002), encontramos que son los

hogares inquilinos los que muestran una demanda de vivienda mas sensible a
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modificaciones en la renta y en el precio. Este hecho puede ser debido a los mayores
costes de transaccion que soportan los hogares propietarios a la hora de modificar su

demanda de servicios de vivienda.

De igual forma, para analizar la incidencia de la localizacion, en este capitulo se
han estimado a modo comparativo las ecuaciones de demanda Unicamente con las
alternativas de tenencia de vivienda: propiedad y alquiler. Segin los resultados
obtenidos, la demanda estimada para el conjunto de los propietarios infravalora de
forma notable la elasticidad precio. Este resultado confirma la conclusion obtenida por
Rapaport (1997), que la consideracion de la localizacion de la vivienda genera una
mayor elasticidad precio de demanda. Por otro lado, se observan pautas de comporta-
miento diferentes entre los hogares propietarios segun la ubicacion de la vivienda. Los
localizados en un ambito rural muestran una demanda més sensible a modificaciones en
renta permanente que los que residen en un &mbito urbano. En este sentido, el realizar
una estimacion de la demanda para el conjunto de los propietarios dara lugar a distintas
elasticidades precio y renta, y por tanto, a conclusiones erréneas sobre su comporta-

miento ante modificaciones en la renta y en el precio de los servicios de vivienda.

En el capitulo 5 se analiza en primer lugar, la posible influencia de la reciente
reforma impositiva del 1.R.P.F. sobre la inversion en vivienda habitual (Ley 40/1998),
mediante el desarrollo de un ejercicio de simulacion aplicado sobre el modelo
macroeconomeétrico a nivel de las provincias espafiolas desarrollado en el capitulo 4. En
segundo lugar, empleando el modelo microeconométrico estimado bajo la especifi-
cacion “alternativa” del coste de uso, simulamos por deciles de renta permanente el
efecto que sobre las probabilidades de eleccion de las distintas alternativas de tenencia
de vivienda se puede derivar de la adopcion de determinadas medidas de caracter fiscal,
como son la supresion de la actual deduccion por vivienda habitual en propiedad
existente en el L.R.P.F. o el efecto de la Gltima reforma del 1.R.P.F. (Ley 40/1998).
Segun los resultados obtenidos en esta segunda simulacion, la supresion de las ventajas
fiscales que reciben los propietarios de su vivienda genera una incidencia negativa sobre
la compra de una vivienda (disminucion en torno al 5.5%), principalmente en las zonas
urbanas, fomentando l6gicamente el alquiler. Los resultados por deciles de renta
muestran para la alternativa de propiedad en zona urbana alta una incidencia creciente a

medida que se incrementa el nivel de ingresos. En cambio, la compra en zona urbana
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media-inferior experimenta las mayores variaciones en los niveles bajos de renta,

mientras que en las zonas rurales es en los deciles intermedios.

Por otro lado, el efecto que se deriva del cambio impositivo en la regulacién del
I.R.P.F. en materia de vivienda habitual en propiedad (Ley 40/1998) parece ser escaso y
va a depender del nivel de renta de los individuos. Es en las rentas mas bajas donde la
reforma parece fomentar la propiedad de una vivienda en detrimento del alquiler, como
consecuencia del aumento que experimenta la renta permanente y la reduccion que se
produce en el coste de uso del capital residencial en propiedad. Por tanto, esta nueva
legislacion no parece desempefiar una importante influencia sobre el acceso a la
propiedad de una vivienda, incidiendo principalmente sobre los individuos de baja

renta.

En este mismo capitulo se desarrolla un modelo macroeconométrico con el que se
pretende afiadir evidencia empirica que permitira corroborar si a nivel de las provincias
espanolas se verifica 0 no la hipotesis de Oswald (1996), (1999), que establece la
existencia de una relacion positiva entre la tasa de desempleo y la tasa de vivienda
habitual en propiedad, debido al efecto restrictivo que este tipo de tenencia genera sobre
la movilidad laboral. Més concretamente, Oswald (1996), (1999) y parcialmente Green
y Hendershott (2001), argumentan que los paises y regiones con una tasa de vivienda en
propiedad superior en 10 puntos porcentuales tienen aproximadamente 2 puntos
porcentuales mas alta la tasa de desempleo. Los resultados obtenidos para las provincias
espafolas indican por el contrario la existencia de una relacién bidireccional negativa
entre ambos mercados. Particularmente, encontramos que en los valores medios, las
provincias que presentan una tasa de vivienda en propiedad superior en 10 puntos
porcentuales tienen tasas de paro que son aproximadamente 2.2 puntos porcentuales
mas bajos. Por tanto, segun se desprende del modelo estimado, en Espafia un mayor
nivel de vivienda ocupada en propiedad no genera un mayor nivel de desempleo. Por
consiguiente, no resulta incompatible en Espafia llevar a cabo politicas econdmicas
encaminadas a promover el acceso a una vivienda en propiedad, y al mismo tiempo,

reducir la tasa de desempleo.

En el apartado 4 de este ultimo capitulo, destacamos algunas posibles implicaciones
de la forma de tenencia de la vivienda principal sobre el disefio urbanistico en base a los
resultados obtenidos en el estudio de la tenencia segun el grado de urbanizacion

desarrollado en el capitulo 4. De los resultados obtenidos se desprende que la incidencia
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de la forma de tenencia-localizacion de la vivienda sobre el crecimiento urbano vendré
determinada en parte por la evolucion que experimenten las variables que mayor
influencia desempefian en esta decision, principalmente renta, precio y edad. En este
mismo apartado realizamos un ejercicio de simulacion que nos permite analizar con
mayor claridad el impacto que sobre la eleccion de las distintas alternativas de tenencia-
localizacion provocaria un cambio en estas tres variables (edad, nivel de precios y renta

permanente).

El capitulo finaliza apuntando hacia otras posibles implicaciones sociales de la
tenencia de vivienda, como son el efecto positivo que la tenencia en propiedad genera
sobre la formacion y los resultados escolares obtenidos por los hijos de las familias que
son propietarias de su vivienda, o la relacion entre el tipo de tenencia y la salud de sus

inquilinos.

Concluimos la presente memoria sugiriendo posibles lineas de investigacion
futuras, incluyéndose un apéndice final en el que se recogen los resultados de las
regresiones hedonicas para los precios de las viviendas estimadas por comunidades

auténomas.
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1. INTRODUCCION

El problema de la modelizacién tedrica del proceso de decision que siguen los indi-
viduos a la hora de elegir el régimen de tenencia de su vivienda habitual asi como la
demanda de servicios de vivienda ha sido probablemente uno de los mas recurrentemen-
te tratados en la literatura de Economia de la Vivienda (Artle y Varaiya (1978), Weiss
(1978), Hendershott y Shilling (1982), Ranney (1981), Henderson y loannides (1983),
Wheaton (1985), Linneman (1985), Plaut (1987), Goodman (1995), loannides y Kan
(1996), Chung y Haurin (2002), Ortalo-Magné y Rady (2002)).

Pero antes de entrar en mayor detalle, mejor realizamos un ejercicio exploratorio
previo sobre los principales factores que entendemos intervienen a la hora de decidir
tenencia y demanda de vivienda. Factores que, a la postre, han sido el objetivo de anéli-
sis mas pormenorizado en la literatura que trata este tema, y donde cada nueva contribu-
cion (como las mencionadas anteriormente) ha venido haciendo énfasis en el papel que
juegan algunas de estas causas sobre otras. Como argumentaremos en lo que sigue, po-
demos subrayar esencialmente cinco fuentes de influencias sobre las decisiones que
toman los individuos en materia de tenencia de la vivienda (Arnott (1987), Green
(2001)): la busqueda de seguridad o de proteccion contra riesgos, la gestion efectiva de
la vivienda, la segmentacién del mercado, las causas financieras, y, la movilidad espe-

rada del individuo.

La primera razon (busqueda de seguridad) la podriamos fundamentar de diversas
maneras. En primer lugar, los propietarios de una vivienda no estan sujetos como los
arrendatarios al riesgo de una variacion, tanto en el precio del alquiler como en la loca-
lizacién de su vivienda, al término de la duracion de sus respectivos contratos de alqui-
ler, que en Espafia bajo la legislacion actual (Ley 29/1994 de Arrendamientos Urbanos)
suelen ser anuales y renovables, forzosamente para el arrendador, hasta cinco afios con
una actualizacion del alquiler pactado que no puede sobrepasar la evolucion anual del
IPC general publicado por el INE. Ciertamente, los propietarios también se enfrentan al
riesgo sobre el precio de la vivienda, pero ya introduciremos este aspecto cuando abor-

demos la cuestion financiera.
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Al mismo tiempo, una de las razones mas importantes que motivan a los individuos
a vivir en un determinado lugar es la proximidad a su zona de trabajo. En este caso, ad-
quiriendo una vivienda en propiedad, se estd manteniendo constante, ademas del coste
de la vivienda, el coste de transporte hacia su lugar de trabajo, al menos mientras que
este permanezca en el mismo sitio. Esta situacion obviamente varia para los arrendata-

rios de una vivienda.

Podriamos afiadir también aqui, la gestion de los riesgos propios del ciclo de vida
del individuo o de busqueda de seguridad patrimonial (ahorro e inversion como seguro
para el retiro, proteccion frente a riesgos de inflacién general, etc.). De esta manera se
explicaria que aquellos individuos adversos a este tipo de riesgos (de precios, de locali-
zacién y de ciclo de vida) prefieran la vivienda en propiedad frente a otras formas de

tenencia.

En segundo lugar, el verdadero control de la gestion efectiva de la vivienda lo lleva
el propietario y no el arrendatario. En muchas ocasiones los intereses del arrendador y
del arrendatario no caminaran en la misma direccion. Por una parte, el arrendador no
suele poseer informacion fehaciente sobre la manera de “mantener” la vivienda del
arrendatario a la hora de realizar el contrato de alquiler. Por otro lado, no hay contrato
de arrendamiento que recoja toda la casuistica tal que genere que un arrendador actue de
la manera que desearia el arrendatario, que es el que disfruta los servicios que le provee
la vivienda, ante circunstancias de mantenimiento determinadas. De esta forma, aque-
llos individuos especialmente preocupados por la gestion de la vivienda, por ejemplo las
personas habilidosas en materias de mantenimiento, podrian preferir tener la vivienda
habitual en propiedad, mientras que aquellos individuos para los que mantener su vi-
vienda sea un peso excesivo, posiblemente porque hacen quizas un "uso intenso” de la
misma, podrian encontrar el alquiler como una forma de tenencia mas adecuada a sus

intereses.

Por otra parte, la segmentacion del mercado de la vivienda en viviendas de alquiler
y en propiedad, provoca, como norma general, que el mercado de viviendas en alquiler
sea "estrecho" en cuanto a caracteristicas de las viviendas se refiere, en contraste con el
mercado de viviendas en propiedad que suele ser mas "profundo” en este sentido. Ten-
gamos presente que, cuando se adquiere una vivienda, los individuos tienen la oportuni-

dad de elegirla de tal manera que se ajuste lo mas posible a sus gustos y preferencias,
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siempre sujetos a sus restricciones financieras. Incluso pueden construirse su propia
casa o0 remodelar una existente para adaptarla en mayor medida a sus gustos. A esto
habria que afiadir que algunos regimenes de tenencia pueden presentar restricciones
administrativas de tal manera que hagan imposible o dificil su eleccion para determina-
dos individuos en funcidn de sus caracteristicas personales (renta, nimero de hijos, etc),
como suele ser el caso de las viviendas publicas o subsidiadas, bien sea en alquiler o en

propiedad.

De alguna manera, los tres factores anteriormente resefiados se podrian condensar
en una idea: las caracteristicas propias de cada individuo (en cuanto a su aversién a
riesgos, politica de mantenimiento, y gustos en materia de vivienda) determinan sus
preferencias por una forma de tenencia particular. Ademas, precisamente la ponderacion
de estos tres aspectos puede ser un motivo poderoso para que los individuos, como
norma general, se inclinen preferentemente por la vivienda en propiedad frente a otras
formas de tenencia, como se desprende del alto, aunque variable y creciente en el ultimo
decenio, nivel internacional de las tasas de viviendas ocupadas en propiedad (Trilla
(2001), Fisher y Jaffe (2002)), del cual Esparfia es un notable ejemplo tal y como se re-
fleja en el gréfico 1.1. Determinados trabajos socioldgicos van incluso mas alla apun-
tando una preferencia ontoldgica de los individuos sobre la vivienda en propiedad
(Saunders (1990), Lagrange y Pretorius (2000)), donde se presenta un paradigma de
comportamiento humano que se inclina hacia la vivienda en propiedad frente a otras
formas de tenencia, algo asi como un "innato deseo de ser propietario de la vivienda" y
no arrendatario, independientemente de las condiciones econdmicas del individuo y de
su entorno, fundamentado en la vision de la vivienda propia como un "titulo social”.
Logicamente, la participacidn conjunta de otros factores ayuda a modular el alcance de

esta aseveracion que, de otra manera, conllevaria una "sociedad de propietarios”.
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Gréfico 1.1. Tasas de vivienda segln régimen de tenencia en diversos paises
seleccionados

Fuente: Alemania: Statistisches Bundesamt Deutschland, datos referidos a 1981, 1993 y 1998. Bél-
gica: National Institute of Statistics. Francia: Institut National de la Statistique et des Etudes
Economiques (INSEE), datos referidos a 1984, 1992, 2002. Espafia: INE. Irlanda: Central
Statistics Office, datos referidos a 1980, 1990, 1998. Italia: Istituto Nazionale di Statistica,
datos de 1981 referidos a 1980. Portugal: INE. Reino Unido: Office of the Deputy Prime Min-
ister. US: US Census Bureau, datos referidos a 1980, 1990 y 2000.

Efectivamente, hay otras dos variables fundamentales que intervienen en la deci-
sion de tenencia, ademas de las caracteristicas propias del individuo: la cuestion finan-

ciera 'y la movilidad esperada.

Logicamente, tras analizar sus preferencias por diferentes regimenes de tenencia,
los individuos necesariamente confrontaran los costes que conllevan cada uno de ellos
con su renta (incluso su renta permanente o de ciclo vital), de tal manera que, si el coste
de uso de una vivienda en propiedad asequible para él supera al de una vivienda en al-
quiler (ambas con las caracteristicas adecuadas a las preferencias propias del decisor), el
individuo se convertira en propietario y, en caso contrario, en arrendatario (Dougherty y
Van Order (1982), Hendershott y Shilling (1982), Linneman (1985), entre otras nume-
rosas referencias). Los determinantes del coste de uso de una vivienda en propiedad
incluirdn los precios de mercado de la vivienda, los costes de mantenimiento y depre-
ciacion, tipos de intereses y posible existencia de racionamiento en el mercado hipoteca-
rio (si fuera necesario solicitar un préstamo hipotecario para su adquisicion), los im-

puestos que recaigan sobre la vivienda (en el caso espafiol fundamentalmente los pre-
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ceptos relativos a vivienda contenidos en el 1.R.P.F. y el impuesto local sobre bienes e
inmuebles 1.B.1.), asi como la apreciacion (o depreciacion) esperada en los precios de la
vivienda. En el lado del arrendatario el coste de uso de una vivienda se reducira al alqui-
ler que soporta, modulado por aquellas disposiciones en materia impositiva que los pue-
dan favorecer (o desfavorecer).

Es importante afiadir también los costes de transaccion de cada opcién de tenencia
(Quigley (2003)). Para el individuo que compra una vivienda estos pueden abarcar los
costes de intermediacion, el impuesto de transmisiones patrimoniales en caso de ser
vivienda usada o IVA (IGIC en Canarias) en caso de ser nueva, de formalizacion del
contrato hipotecario y de las escrituras, de busqueda, de mudanza, etc. Para el arrendata-
rio estos costes son generalmente menores y suelen incluir los costes de deposito o fian-
za (habitualmente en Espafia una o dos mensualidades), y los costes de busqueda y mu-
danza. Como se desprende de la discusion anterior, en la determinacion final de los cos-
tes de uso de cada régimen de tenencia de la vivienda habitual, el papel que juega la

politica de vivienda se revela como fundamental.

Finalmente, la movilidad esperada del individuo es un determinante clave a la hora
de seleccionar la forma de tenencia de su vivienda que, sin duda, modela la decision
final de los individuos en consonancia con los factores financieros y las caracteristicas
propias del individuo que definen sus preferencias en materia de vivienda (Arnott
(1987), Dipasquale y Wheaton (1996), pg. 186). Precisamente debido a la diferencia
entre los costes de transaccion, aquellos individuos que esperan tener mayor movilidad
(fundamentalmente debido a sus caracteristicas particulares como edad, situacién fami-
liar, o presencia de hijos, y no menos importante, por su situacion laboral) se suelen
inclinar hacia el alquiler. De la misma forma, no deja de ser cierto que también la forma
de tenencia puede tener impacto sobre las decisiones de movilidad de los individuos, lo
cual nos llevaria a un modelo de decisiones simultdneas de movilidad-forma de tenencia
y gasto en vivienda (Boehm (1981), Goodman (1995), Ermisch (1996)).

La discusion anterior la resumimos en el gréafico 1.2, donde hacemos abstraccién de
los tres efectos de busqueda de seguridad, gestion efectiva y segmentacion del mercado,
en uno sblo que afecta a la decision de tenencia y demanda directamente a través de las

caracteristicas de los individuos (que conforman sus preferencias en materia de vivienda
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y consumo). Ello, para hacer hincapié en los dos motivos restantes que se tornan claves:

los costes financieros y la movilidad esperada.
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2. ANTECEDENTES

A continuacion analizaremos los antecedentes al modelo tedrico que barajamos en
esta Memoria. Para ello, sin entrar en excesiva profundidad, dirigiremos nuestra aten-
cion hacia aquellas aportaciones verdaderamente relevantes en la modelizacion tedrica
de la eleccion de tenencia y demanda, fijandonos en aquellos aspectos novedosos que
presentan, los cuales insistiran necesariamente en alguno de los cinco factores funda-

mentales resefiados en el apartado anterior.

En primer lugar podriamos citar dos trabajos seminales ya clasicos en el andlisis de
la eleccion de tenencia de vivienda elaborados por Weiss (1978) y Henderson y loanni-
des (1983), cuyo denominador comun reside en la fundamentacion de la seleccion de la
forma de tenencia en la diferente gestion efectiva de la vivienda que realizan arrendata-

rios y propietarios.

La eleccion de forma de tenencia de la vivienda habitual es fundamentada por
Weiss (1978) en la diferente capacidad que presentan arrendatarios y propietarios para
generar servicios de vivienda a partir de una misma cantidad o stock de la misma. Bajo
esta hipotesis, el problema de decision al que se enfrenta el individuo puede ser formu-
lado como un problema de optimizacion en dos etapas: En una primera, el individuo
elegird la forma de tenencia de la vivienda que minimice sus costes. Posteriormente,
seleccionard el nivel 6ptimo de servicios de vivienda a consumir. De esta forma, Weiss
reduce la decision de tenencia a la comparacion de los costes unitarios de los servicios
de vivienda generados por las dos alternativas disponibles. Resulta interesante sefialar
respecto al modelo de Weiss que, aunque todos los individuos se enfrentan al mismo
precio de la vivienda, el coste de los servicios de vivienda ocupada en propiedad para
cada uno sera diferente, siendo mas alto (mas bajo) para aquellos que sean mas inefi-
cientes (eficientes) en la conversion de stock en servicios de vivienda. Una vez determi-
na el individuo su forma de tenencia, las funciones de demanda de servicios y stock de

vivienda pueden ser derivadas como un problema del consumidor estandar.

Henderson y loannides (1983) introducen un modelo para explicar la eleccion de
forma de tenencia de la vivienda habitual entre sus dos formas mas habituales: en pro-

piedad y en alquiler; que se ha convertido con el tiempo en una cita inexcusable para
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todos aquellos trabajos que aborden este tema. Su esquema tedrico fundamenta la elec-
cion del régimen de tenencia de la vivienda en la doble componente de la demanda de
vivienda como bien de consumo y como inversion, en la incertidumbre sobre los rendi-
mientos de la vivienda, asi como en una externalidad propia de la opcion de alquilar
derivada del "problema del mantenimiento”, la cual provoca que los arrendatarios so-
breutilicen el stock de vivienda del que disfrutan. Nuevamente, el problema del consu-
midor se plantea como un problema de optimizacion en dos etapas que no contiene ex-
plicitamente la decisién de tenencia de vivienda, aunque esta se puede derivar de su
resolucion a través de la consideracion de la doble vertiente de la demanda de vivienda
como bien de consumo y de inversion: si la demanda optima de consumo de vivienda es
mayor que la demanda de inversion, entonces se alquilara la vivienda habitual, en otro

caso se adquirird en propiedad.

Con este esquema tedrico (con las correcciones realizadas por Fu (1991)), Hender-
son y loannides concluyen que los arrendatarios ajustaran su demanda de stock de vi-
vienda habitual hasta que la relacién marginal de sustitucion entre vivienda y consumo
de otros bienes iguale al coste de la vivienda en alquiler (renta pagada y gastos de man-
tenimiento repercutibles al arrendatario). Por otra parte, el coste de oportunidad deriva-
do de consumir una unidad adicional de la propia inversion en vivienda coincide con la
renta neta perdida a lo que cabria afiadir los costes de mantenimiento en que se incurri-
ria como propietario. Ademas, el consumo de vivienda en propiedad, cuando coincide
con la demanda en inversion, se ajusta hasta que la relacién marginal de sustitucion en-
tre vivienda y consumo de otros bienes iguale el coste marginal de la misma, estando
este ultimo formado por los costes de utilizacion, el valor de los intereses perdidos me-

nos el valor esperado de las ganancias de capital.

Se consigue de esta forma un modelo final que permite incorporar la decision de te-
nencia de vivienda, decantandose los individuos por la vivienda en alquiler o en propie-
dad en funcion, principalmente, de sus ingresos y de la aversion al riesgo que presenten.
Efectivamente, se comprueba que el stock demandado de vivienda (tanto en consumo
como en inversidn) se incrementa con la riqueza, dependiendo la eleccién de tenencia
de las magnitudes relativas de las elasticidades de la demanda de vivienda respecto a los
ingresos totales del individuo. Si la elasticidad respecto a los ingresos totales de la de-
manda de vivienda en inversion excede a la de la demanda de vivienda en consumo,

entonces, es mas probable que los individuos ocupen su vivienda en propiedad.
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Ya en el modelo de Henderson y loannides se abordaba el problema de la eleccion
de tenencia como uno de eleccion de cartera, aunque, eso si, formulado tal y como esta-
ba en términos practicamente estaticos ciertamente hacia abstraccion de las importantes
implicaciones dinamicas que puede tener la adquisicion de una vivienda en la cartera de
activos del sujeto. Partiendo del modelo seminal de Artle y Varaiya (1978), diversos
trabajos enfocan la decision de gasto en vivienda, que no explicitamente la de eleccién
de tenencia, desde el punto de vista de la teoria del ciclo de vida (Ranney (1981),
Goodman y Kawai (1982), Wheaton (1985), Plaut (1987), Barrios (2001)), subrayan-
dose de esta manera el caracter eminentemente dinamico de la toma de decisiones en

materia de vivienda.

Dos importantes consecuencias se extraen de los trabajos antes mencionados. En
primer lugar, formalizando el problema del gasto en vivienda como un problema de
optimizacion dindmica a lo largo de la vida del individuo, se deduce una condicion de
equilibrio tanto para arrendatarios como para propietarios similar a la obtenida por
Henderson y loannides (1983), esto es, en equilibrio los individuos ajustaran en cada
instante su demanda de stock de vivienda habitual hasta que la relacion marginal de
sustitucién entre vivienda y consumo de otros bienes iguale al coste de uso de la vi-
vienda. De aqui la relevancia del concepto de coste de uso de la vivienda en la discusion
que nos ocupa. Ademas, precisamente esta variable, aparte de constituir uno de los de-
terminantes clave en la demanda de vivienda, ha permitido abordar tradicionalmente
hasta el momento, y de manera casi exclusiva, los efectos sobre el mercado residencial
derivados del marco inflacionario general, de las expectativas de inflacion de la vivien-
da, de condiciones del mercado hipotecario tales como tipos de interés o existencia de
restricciones al acceso, o del disefio impositivo en materia de vivienda (sin &nimo ex-
haustivo cabe citar a nivel internacional los precedentes de: Aaron (1972), Rosen y Ro-
sen (1980), Hendershott y Shilling (1982), Dougherty y Van Order (1982), Poterba
(1984), Follain y Ling (1991), entre otros muchos. A nivel nacional, Lopez Garcia
(1996), (1997) y (1999)).

Por otro lado, la teoria del ciclo de vida no sélo indica que los individuos se com-
portan como agentes optimizadores a lo largo de su ciclo vital, sino también que a la
hora de adoptar sus decisiones de consumo en cualquier estadio dentro de su esperanza
de vida, atienden mas alla de su renta actual o corriente a cierta forma de *'renta a largo

plazo™ o renta permanente, la cual comprenderd una medida de sus expectativas de
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ingresos a lo largo de su horizonte vital (Friedman (1957)). Esta aseveracion tiene, sin
duda, importantes implicaciones en materia de adquisicion de vivienda, reforzandose su
mecanismo de actuacion a través del mercado hipotecario. Efectivamente, un consumi-
dor posee la posibilidad de ampliar su consumo en vivienda acudiendo al mercado hipo-
tecario con la garantia de sus ganancias presentes y futuras (suponiendo que no tiene

restringido el acceso al mismo).

Junto a las importantes implicaciones dindmicas de la teoria del ciclo de vida, la
movilidad esperada de un individuo se revela como otro factor clave a la hora de elegir
la forma de tenencia de la vivienda habitual (Boehm (1981), Linneman (1985), Zorn
(1993), Goodman (1995), (2002), loannides y Kan (1996), Haurin y Chung (1998),
Haurin y Gill (2002), Gobillon y Le Blanc (2002)).

Debido fundamentalmente a la diferencia entre los costes de transaccion, aquellos
individuos que esperan tener mayor movilidad atendiendo a sus caracteristicas particu-
lares como edad, situacion familiar, presencia de hijos o por su situacion laboral, se sue-
len inclinar hacia el alquiler. Reciprocamente, también la forma de tenencia puede tener
impacto sobre las decisiones de movilidad de los individuos, lo cual nos llevaria a un
modelo de decisiones simultaneas de movilidad-forma de tenencia y gasto en vivienda
(Boehm (1981), Goodman (1995), Ermisch (1996)).

Linneman (1985), desarrolla un modelo tedrico estatico en el que reduce la deci-
sion de tenencia de vivienda a la comparacion de los costes totales derivados de cada
tipo de tenencia, y en donde juega un papel destacado los costes de transaccion genera-
dos en cada situacion. Cabe destacar en este modelo la consideracion en la formulacion
de los costes, siguiendo la misma idea que Weiss (1978), de la nocion de eficiencia en
la produccion de servicios de vivienda a partir de un stock dado que supone diferente
para arrendatarios y propietarios, asi como la inclusion explicita de una variable que
recoge el periodo esperado de tenencia de la vivienda por parte del decisor, concluyén-
dose a este respecto que las ventajas derivadas de tener en propiedad la vivienda habi-
tual crece respecto del periodo esperado de tenencia de esta. Haurin y Chung (1998) y
Haurin y Gill (2002) llegan también a analogas conclusiones basicamente prorrateando,
como en el caso de Linneman, los costes de transaccion a lo largo del periodo esperado
de estancia en la vivienda para alcanzar una medida méas adecuada del coste de uso de la

misma.
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Posteriormente, Goodman (1995), (2002) analiza simultaneamente la decision de
mudarse 0 permanecer en la vivienda asi como la demanda de vivienda (que no la elec-
cion de tenencia) derivada a través del tiempo en presencia de costes de transaccion, y
donde la utilidad del consumidor puede variar en el tiempo, particularmente con respec-
to a variables relativas al ciclo de vida (edad, nimero de hijos, etc.). Su modelo, plan-
teado en términos de un problema de programacion dindmica, permite deducir el plan
optimo de mudanza-consumo (de otros bienes y de vivienda) a lo largo de T periodos.
Concretamente, dados los vectores de precios, rentas y preferencias del consumidor,
éste adoptard su decision optima relativa al nimero de estancias (o0 de viviendas), la
duracion de cada estancia, la cantidad de vivienda consumida en cada estancia y la can-
tidad consumida de otros bienes en cada periodo. Del trabajo de Goodman se deduce
que la renta de cada periodo, el precio de la vivienda y de otros bienes de consumo,
asi como las preferencias a lo largo del tiempo del consumidor (que pueden venir
determinadas por caracteristicas sociodemograficas del mismo) influyen sobre la can-
tidad demandada de vivienda en cada estancia, incluso para los individuos que deci-

den no mudarse.

El modelo de Goodman (1995) es completado mas tarde por loannides y Kan
(1996) y Gobillon y Le Blanc (2002) para incorporar explicitamente la eleccion de te-
nencia y, en el ultimo caso ademas, restricciones en el mercado hipotecario. En ambos
trabajos se modeliza tedricamente el comportamiento dinamico de los individuos en-
frentados simultdneamente a las decisiones de movilidad residencial, eleccion de tenen-
cia de vivienda (entendiéndose estas bajo tres supuestos: Permanecer en la vivienda
actual, mudarse y alquilar o mudarse y comprar) y cantidad de vivienda consumida (y
de otros bienes de consumo), basdndose en un marco de programacion dinamica en el
que los individuos proceden a lo largo de su ciclo vital realizando una secuencia de de-
cisiones adoptadas a medida que poseen nueva informacién. Asi, el problema del con-
sumidor consistird en determinar sus sendas de consumo de otros bienes, de vivienda
y de decisiones de mudanza-tenencia de vivienda de cara a maximizar la utilidad es-

perada a lo largo de su vida.

Como es usual en los problemas de programacion dinamica, éste puede ser resuelto
secuencialmente, periodo a periodo, de "atrds para delante™. Al mismo tiempo, la deci-
sion de mudanza-tenencia en cada etapa se puede llevar a cabo en dos fases: en una

primera se calcularian los valores 6ptimos de consumo de otros bienes y vivienda bajo
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cada uno de los tres escenarios de mudanza-tenencia contemplados y la utilidad restan-
te derivada en cada uno de estos. En una segunda fase, se elegiria aquella decision de
mudanza-tenencia de vivienda que tenga asociada la mayor utilidad. La solucién de
estos problemas nos llevard a la determinacion de las decisiones 6ptimas de mudanza-
tenencia de vivienda como una funcion del stock de activos que posee el individuo al
principio del periodo, ciertas caracteristicas socioeconémicas del mismo, y su forma de
tenencia y consumo en vivienda anterior que conllevan determinados costes de transac-

cion.

Finalmente, diversos trabajos en los Gltimos afios han subrayado el importante pa-
pel que juegan las expectativas que realizan los individuos sobre el curso de las varia-
bles explicativas a la hora de adoptar la decision de tenencia-gasto en vivienda, asi co-
mo la manera de replantearse sus decisiones una vez se van observando en el tiempo los

valores efectivos de estas.

En este sentido, Chung y Haurin (2002) introducen un modelo dinamico en el que
el tamafio de la familia es una variable estocastica a la hora de tomar las decisiones de
tenencia y gasto en vivienda, mostrandose la necesidad de considerar en la modeliza-
cién tanto los valores esperados de las variables explicativas estocasticas como los efec-

tivos.

Al mismo tiempo, Ortalo-Magné y Rady (2002) analizan la eleccién del individuo
bajo un marco de maximizacion de la utilidad en un modelo sencillo de dos periodos en
el que hay incertidumbre sobre ingresos, precios y alquileres de la vivienda, lo cual pro-
voca que evalue los riesgos asociados con cada forma de tenencia. En este Gltimo traba-
Jo se extraen tres importantes conclusiones: En primer lugar, dado un plan de consumo
en vivienda, si decae la covarianza entre los ingresos del individuo y los alquileres de
vivienda, se incrementa la probabilidad de compra. En segundo lugar, a mayor cova-
rianza entre el coste de uso en propiedad de una vivienda y el de otros activos que el
individuo es probable que considere para invertir en el futuro, mayor es la probabili-
dad de que adquiera la vivienda habitual en propiedad. En ultimo lugar y no menos
importante, nuevamente se deduce de este modelo que un individuo que planea perma-
necer en una vivienda por un largo periodo de tiempo es mas probable que la adquiera
en propiedad, mientras que si planea permanecer por poco tiempo, es mas probable

que la alquile.
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3. MODELO TEORICO DE ELECCION DE TENENCIA Y DEMANDA

DE VIVIENDA PROPUESTO

Expondremos en este apartado el modelo tedrico de eleccion de tenencia y demanda
de vivienda que constituye el paradigma de comportamiento bajo el que trabajamos en
esta memoria. Comenzaremos abordando en el punto 3.1 el concepto de coste de uso
(flujo) de una vivienda. A continuacion, en 3.2 recogeremos la modelizacion de la renta
permanente, para pasar a incorporar la movilidad esperada del individuo y los costes de
transaccion a los que se enfrenta en 3.3. Concluimos el epigrafe analizando el modelo
tedrico de eleccion de tenencia y gasto en vivienda propuesto. Para ello partimos de un
modelo tedrico mas complejo, pero a la vez que se intenta ajustar en mayor medida al
comportamiento real, en el que se considera, junto a la decisién de tenencia-gasto en
vivienda, la decision de movilidad. Ahora bien, dado que trabajaremos en los préximos
capitulos fundamentalmente con muestras de corte transversal con limitacion en la in-
formacion disponible, adaptaremos posteriormente el modelo anterior para tratar una
situacion mas sencilla en la que hacemos abstraccion de los costes de transaccion en los
que se incurre y proponemos una movilidad esperada endogena, en funcion de ciertas

caracteristicas socioecondmicas del individuo.

3.1 EL COSTE DE USO DE LA VIVIENDA

Seguiremos aqui basicamente el desarrollo de Barrios (2001) en donde se lleva a
cabo una revision tedrica del concepto del coste de uso del capital residencial en pro-
piedad, obteniéndose una formulacién del mismo para el caso espafiol similar a la obte-

nida inicialmente por los principales antecedentes de este enfoque.

Habitualmente se define, a grosso modo, el coste de uso del capital residencial,
bien sea en propiedad o en alquiler, como el precio (anual o total) que tiene que pagar
un individuo por disfrutar los servicios que genera una unidad de vivienda (Henders-
hott y Shilling (1982), Follain y Ling (1991)). En el caso del régimen de alquiler el cos-
te de uso se suele identificar (en equilibrio) con la renta pagada por el inquilino, ob-
viando las disposiciones tributarias que inciden sobre esta igualdad dada su escasa im-
portancia en el caso espafiol. Por otra parte, cuando la vivienda lo es en algun régimen

de propiedad, la evaluacion del coste de uso de la vivienda se complica al no poder ser
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observada la renta imputada que el propietario "se paga a si mismo". Por ello, a conti-
nuacion realizamos una revision con mayor profundidad de los fundamentos teoricos de
la variable coste de uso del capital residencial en propiedad. Y ello desde dos enfoques
principales que se pueden advertir en la literatura: el modelo de comportamiento opti-

mizador y el modelo financiero.

3.1.a EL MARCO OPTIMIZADOR

De forma analoga a Artle y Varaiya (1978), Wheaton (1985), o Bover (1993), for-
mularemos un modelo de comportamiento del consumidor desde el punto de vista del
panorama espafiol, y fundamentado en la Teoria del Control Optimo en su version con-
tinua’, la cual proporciona, a nuestro juicio, mayor claridad y sencillez en el razona-
miento, llegadndose a las mismas conclusiones que los primeros, esto es, a una caracteri-

zacion similar (aunque no idéntica) del coste de uso del capital residencial en propiedad.

Imaginemos un individuo u hogar que se enfrenta a la decision de consumo entre
dos bienes a lo largo del tiempo: Servicios de vivienda (HS) y otros bienes de consumo
agregados en un bien de consumo compuesto (C). Para simplificar supondremos que los
servicios de vivienda son funcion del stock de vivienda (H) y de otras variables (E), esto
es, HS=g(H,E). El horizonte temporal de planificacién de su consumo que se plantea el
individuo es de T afios, y posee una funcion de utilidad a lo largo del periodo dada por
u(t,HS(t),C(t)) que se encuentra bajo las hipdtesis habituales en estos casos. Para abor-
dar el problema aceptaremos que el vector de otras variables E que influyen en los ser-
vicios generados por un cierto stock de vivienda se mantiene constante, y en consecuen-
cia, el objetivo del individuo sera maximizar el valor presente del flujo de utilidades que
genera el consumo de ambos bienes a lo largo de su periodo de planificacion. Ahora,

adoptando las siguientes variables:
p(t) = Indice que refleja el precio del bien de consumo compuesto C(t)
pv(t) = precio de una unidad de stock de vivienda

q(t) = pu(t)/p(t), precio real de la vivienda

! En versién discreta se llega a analogos resultados.
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S(t) = Ahorro efectuado en el periodo
s(t) = S(t)/p(t), representa el ahorro del periodo en términos reales
A(t) = Monto total de la cartera de activos que posee el individuo en el periodo
a(t) = A(t)/p(t), es la cartera de activos en términos reales
X(t) = Adicion neta al stock de vivienda durante el periodo
Y (t) = Renta que obtiene el individuo en el periodo
y(t) = Y(t)/p(t), renta real obtenida en el periodo
I, = Tipo de rendimiento medio de la cartera de activos
Tirer = Tipo marginal del IRPF que se aplica al individuo
d = Tasa de depreciacion por periodo de la vivienda

= p(t)/ p(t), es la tasa de inflacion general

n,= m/(m+1), es la tasa a la que se depreciaran los activos reales por causa de la infla-

cion general.

IRPF,42 = Gasto en impuesto sobre la renta debido al stock de vivienda poseido en pro-

porcion del precio de la vivienda

IBI = Gasto en impuesto local sobre la propiedad generado por el stock de vivienda

poseido en proporcion al precio de la vivienda
imip = Tipo aplicable al préstamo hipotecario.
r = proporcién entre el valor del préstamo y el precio de la vivienda.
m = Gastos en mantenimiento del stock de vivienda poseido en proporcion a su precio.

Entonces, el problema al que se enfrenta el consumidor se puede plantear como si-

gue:
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Problema del Propietario (P1):
Max [, u(t, H(t), C(D)dt

Sujeta a:
C(t) +s(t) + a(t)X(t) =
(1-tirer) (Y(t) + i0a(t)) — (IRPFyga+ IBI + (ipp — (1—TirpE) io)r + M)gH(t)
H(t) = X(t) - SH(t)
a(t) = s(t) - maa(t)

donde la primera restriccion es presupuestaria y de evolucion dinamica de las variables
concurrentes. Por una parte, en cada afio t, el individuo tiene que sujetar a un presupues-
to el destino de su gasto, y por otra, suponemos que puede acudir al mercado de presta-
mos hipotecarios para la adquisicion de una vivienda, adquisicion que, en consecuencia,
también le generard gastos en impuestos sobre la renta, en impuestos locales sobre la
propiedad, en pago de intereses hipotecarios, en coste de oportunidad de los fondos in-
vertidos, y, en mantenimiento de la misma. En suma, nos encontramos con una restric-
cién presupuestaria similar a la que aparece en Lépez Garcia (1996). Ademas, habria
que afiadir dos restricciones técnicas que describen la evolucion del valor del stock de
vivienda (H(t)) y del stock de activos distintos de la vivienda (A(t)) que posee el indivi-
duo a lo largo de cada afio, donde el punto encima de la variable denota su derivada

respecto al tiempo.

En los diversos trabajos que tratan este problema (Artle y Varaiya (1978), Wheaton
(1985), o Bover (1993)), se suele considerar que la utilidad es invariante en el tiempo, y
que el individuo descuenta el valor de la utilidad para obtener su valor presente a una
tasa de descuento temporal p>0. Este tipo de hipotesis tan frecuentes en la modelizacion
del comportamiento optimizador dindmico no son esenciales para la obtencion de los

resultados que aqui apuntamos.

2 Véase Lopez Garcia (1996), apéndice: expresion [A.1] o [A.2]. Las diferencias fundamentales entre
estas y la restriccion presupuestaria que recogemos aqui es que incluimos la posibilidad de acudir al mer-
cado de préstamo hipotecario para financiar la compra de la vivienda, ademas de los gastos de manteni-
miento de la misma e incorporamos la tasa de depreciacion de los activos reales n,=n/(n+1) en lugar de
identificar esta con la tasa de inflacion general =.
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Ahora una sencilla aplicacion del principio del méximo nos permite deducir que los
niveles de consumo optimos de vivienda en propiedad deben verificar:

UHty : : q
—_— = (1—‘C|Rp|:)(1—l’)|0 +r|H|P +8+m+IRPFVda+IBI—TCa—— q (11)
q

Uc(t)

De esta forma, en cada periodo la economia doméstica permanecera en equilibrio si
la relacién marginal de sustitucién entre vivienda y consumo (parte izquierda de la
igualdad) coincide con la expresion de la derecha. Por analogia con la condicion de 6p-

timo estatica se extrae que la cantidad:
[(1— Tymer )AL= D)ig + Mipgp + 8+ M+ IRPF,, + 1Bl -7, —%)pv (1.2)

se puede interpretar como el coste anual que le supone la propiedad de una unidad de
stock de vivienda al individuo (Cyy). Esto es lo que denominamos el coste de uso del
capital residencial en propiedad. En téerminos porcentuales del precio de mercado de la

vivienda, nos encontramos con el coste de uso unitario del capital residencial:

cov= (L= Typp)L— )iy + Fipyp + 8+ M+ IRPF,q, + IBI -, —% (1.3)

Variable esta que, como consecuencia de lo anterior, jugara un papel clave a la hora
de adquirir vivienda y por tanto debe tener su correspondiente impacto en la demanda
total que acude al mercado de vivienda. Nétese que a través de esta variable se captura
la influencia que tiene la inflacion sobre la demanda de vivienda. Concretamente, la
inflacion general afectara directamente al rendimiento de la cartera de activos del indi-
viduo (m,), pero también afecta indirectamente (a través del mecanismo institucional
que supone el Banco de Espafia o el Banco Central Europeo y el conjunto de entidades
de crédito) al nivel de tipo de interés de los préstamos hipotecarios y también al de su
activo alternativo. Este ultimo efecto resulta, sin duda, méas dificil de delimitar con este
modelo.
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3.1.b EL MARCO FINANCIERO

El enfoque financiero permite justificar la definicion de coste de uso del capital re-
sidencial de una manera mas sencilla y asequible que el anterior, lo cual motiva a su vez
que se encuentre mas arraigado, aunque, también al igual que aquel, éste responde a una
situacion de equilibrio en el consumo y en los mercados de capitales que, como minimo,

puede ser de muy dudosa viabilidad en la préctica.

Nos basamos aqui en que cada activo con el mismo nivel de riesgo de la cartera de
activos de un individuo en equilibrio debe poseer la misma rentabilidad (condicién de
arbitraje). Al mismo tiempo, la economia doméstica adquirira de cada activo la cantidad
que haga que la renta (ingreso marginal) obtenida por el mismo iguale al coste marginal
producido. En el caso de la vivienda, podemos acudir a dos escenarios, el primero, si
atendemos a la renta que se obtiene anualmente, y el segundo, si nos fijamos en el flujo

de renta futura que genera una vivienda. Distinguimos ambas situaciones:

A) EL MARCO FINANCIERO POR PERIODOS

Supongamos que la rentabilidad después de impuestos de un activo alternativo a la

vivienda durante un cierto periodo t es:

lo(1-TirPF) (1.4)

Por otra parte, la rentabilidad anual de la vivienda en propiedad después de impues-
tos se puede calcular a partir de la suma de los rendimientos implicitos asociados a la
vivienda: alquiler imputado que el propietario se “paga” a si mismo R, mas las ganan-
cias (pérdidas) de capital derivadas de la apreciacion (depreciacion) del precio nominal

de la vivienda (APV=p,, (t)/p, (t) ). A esta ganancia bruta habria que sustraer los costes

relacionados con la posesion de la vivienda, esto es: la depreciacion (DEP), el manteni-
miento (MAN), el pago de intereses en caso de requerir de un préstamo hipotecario para
la compra (HIP) , asi como el pago del impuesto local de la propiedad (IBI) y de la parte
del impuesto sobre la renta asociada a la vivienda habitual (IRPF,q43). En suma, si lla-
mamos r a la proporcion entre el préstamo hipotecario requerido y el precio de la vi-

vienda (py), la condicién de arbitraje nos llevaria a:

io(1-Tirer)(1-)py = R + APV — HIP - DEP - MAN - IBI - IRPFysa ~ (1.5)
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Tengamos en cuenta ademas que:

a) La parte izquierda de (1.5) representa el coste de oportunidad de los fondos propios
invertidos en la adquisicion de la vivienda después de impuestos (CFP), siendo iy el
tipo de interés al que renta el mejor activo alternativo a la vivienda con el mismo ni-

vel de riesgo y tirpr €l tipo marginal del IRPF al que tributa el individuo. Esto es:
CFP = (1-tirer)io(1-1)py (1.6)

b) Las ganancias de capital representaran la variacion esperada en el precio nominal de
la vivienda. Teniendo en cuenta que en Espafia no estan sujetas a tributacion®, su ex-

presion vendra dada por:

APV = E(pv(t+1)_pv(t)]

py(D)

donde E representa el valor esperado. Por el momento, supondremos que los indivi-

duos preveén perfectamente la inflacion en vivienda, esto es:

pv(t+1) - pv(t)

APV = (1.7)
Py ()
c) Si el tipo de interés hipotecario es iyp, el pago anual por intereses sera”:
HIP = iH|prpV (18)

d) La depreciacion y el mantenimiento los supondremos porcentajes 6 y m del valor de

mercado de la vivienda:

DEP + MAN = (+m)p, (1.9)

® En realidad las ganancias de capital tributan en el IRPF a la hora de la venta de la vivienda, estando
exentas si transcurre cierto tiempo desde la adquisicion.

* Al menos en los primeros afios de concesién de un préstamo con interés variable y amortizable por cuo-
tas fijas siguiendo el método francés, que es, hoy por hoy, el que posee mayor cuota en el mercado de
préstamos hipotecarios (Garcia Montalvo y Mas (2000)).
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e) Los impuestos locales sobre la propiedad los reduciremos al pago del impuesto de
bienes inmuebles (IBI), el cual se establece como un porcentaje t,g del valor catas-
tral. El valor catastral lo suponemos a su vez un porcentaje (k) del valor de mercado

de la vivienda, con lo que:
IBI = T|B|kpv (110)

f) Para determinar la parte del impuesto de la renta que se deriva de la posesion de la
vivienda (IRPF.4,), debemos distinguir basicamente dos situaciones en la década de
los noventa a nivel del territorio nacional de régimen comin: La que se tiene bajo la
Ley 18/1991 que afecta a casi toda la década de los noventa, con ligeras modifica-
ciones puntuales a lo largo del periodo de vigor de la misma, y, la que aparece tras la
reciente reforma del IRPF recogida en la Ley 40/1998 y que se empez6 a aplicar so-
bre el ejercicio de 1999. Si bien en Lopez Garcia (1999) se recoge una expresion pa-
ra ambos, no tiene en cuenta las limitaciones a las deducciones en vivienda propias
de cada una, lo cual puede invalidar la evaluacion de ambas expresiones en la practi-
ca. En Onrubia y Sanz (1999) se analizan detalladamente las diferencias entre estos
dos marcos legales, llegdndose a una primera formulacién del pago en concepto de
IRPF por vivienda habitual bajo cada una, incluyendo las limitaciones a la cantidad a
deducir en vivienda. Aqui presentamos una formulacion inspirada en este Gltimo tra-

bajo con alguna modificacion:

i) Situacion antes de la reforma del IRPF en 1999:

IRPFyaa AR = [tiree[(a - TiB)K - THIPIIHIP] = tiCa]py (1.11)
donde:
1,siriypp, <800000 endeclaracion del IRPF individual
1 ,sirigpp, <1000000 en declaracion del IRPF conjunta
THiP = 8_00000 ,Si riypP, >800000 en declaracion del IRPF individual
MypPy
% ,Si riypp, >1000000 en declaracion del IRPF conjunta
IHipPy

es un parametro que captura la limitacién a la reduccion por intereses pagados en
préstamos hipotecarios en la base imponible, a es el tipo de rendimiento imputado a

la vivienda en proporcion a su valor catastral, C; es el capital amortizado en el perio-
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do por el préstamo hipotecario en porcentaje del precio de la vivienda (a lo que ca-
bria afadir la cuantia del pago no financiada con préstamo hipotecario si nos situa-
mos en el periodo de adquisicion de la vivienda), y tq el tipo de deduccion en la cuota

reconocido al capital amortizado en el periodo. En este caso se debe verificar que®:
Caps < 0.3-(Base Liquidable)

ii) Situacion despues de la reforma del IRPF en 1999:

- ) . 750000 .. . 750000
IRPFy4a pr=— {(1— O)t,[C, +rigpl+ e{tdi . + 14 (Ca + My — p—j}}pv(l.lz)

\ Vv

donde, t'd es el tipo de descuento habitual en la cuota integra del IRPF del monto de

capital amortizado e intereses hipotecarios pagados en el periodo con derecho a de-
duccion, monto total con derecho a deduccion que estard limitado a 1500000 ptas.,
estoes: (C, + rigip)py < 1500000. Y:

o]0 Si(Cq+Tiyep,)<750000
|1, si(C, +riyep,)> 750000

~ {0.25 ,si el periodo t esel 1° 0 2° afio tras la compra
di

~10.20 ,en otrocaso

El parametro 6 recoge la diferencia de tributacion de las primeras 750000 ptas. dedu-

cibles, t'di es el tipo de deduccion de la cuota aumentado que fija la ley® 40/1998.

En consecuencia, despejando la renta implicita (R,) de (1.5), la condicion de equili-
brio del individuo determina ya una expresion para el coste de uso del capital residen-
cial a lo largo de un periodo t de la forma:

% En realidad, la suma de las deducciones en la cuota por inversion (entre ellas la de inversién por vivien-
da habitual) debe estar sometida al limite del 30% de la base liquidable. En nuestro caso obviaremos el
resto de deducciones por inversion.

¢ Suponemos el caso de que el endeudamiento hipotecario supere el 50% del valor de adquisicién de la
vivienda, situacion sobre la que se aplica el tipo de descuento aumentado sobre las primeras 750000 ptas.
de la deduccion por capital amortizado e intereses hipotecarios pagados durante el periodo.
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Cuv =CFP + HIP + DEP + MAN + IBI + IRPF 4, - APV (1.13)
o de forma unitaria en proporcion al precio de mercado de la vivienda py:
cuv = (CFP + HIP + DEP + MAN + IBI + IRPF.q, - APV)/p, (1.14)

donde las expresiones (1.6)-(1.12) definen cada una los sumandos CFP, HIP, DEP,
MAN, APV, IBI y IRPF,q4, de la derecha. N6tese que las expresiones (1.13) y (1.14) son

idénticas a (1.2) y (1.3) obtenidas bajo el modelo optimizador’, respectivamente.

B) EL MARCO FINANCIERO GLOBAL

Hendershott, P. H. y Shilling (1982) o Follain y Ling (1991), entre otros, desarro-
Ilan el concepto de coste de uso de capital residencial atendiendo al flujo de rentas netas
futuras que se obtiene de la vivienda habitual. Gonzalez Paramo y Onrubia (1992) y
posteriormente Garcia Montalvo y Mas (2000) realizan una aproximacion similar para

calcular el subsidio efectivo a la vivienda en el caso espafiol.

Bajo este punto de vista se considera que, en equilibrio, el valor presente de los flu-
jos de caja netos que genera una vivienda debe coincidir con la inversion en vivienda.
Se supone que la casa se mantendra en propiedad durante un periodo de T afios tras el
cual se vende. Los ingresos futuros consistiran en la renta de la vivienda imputada (R)
mas el valor residual de la vivienda que se obtendra en el momento de su venta, a lo que
habra que sustraer la minoracion del rendimiento neto que supone la financiacion me-
diante un préstamo hipotecario a un tipo de interés iyp superior al del activo alternativo
neto de impuestos (1-tirpr)io, €l pago de impuestos sobre la renta y locales sobre la pro-
piedad y los costes de venta a la hora de enajenar la vivienda. Asi las cosas, siguiendo la
notacién de apartados anteriores, se llegaria a una condicién de equilibrio de la forma:

Oy = - (L+ 1) R _i(1+ Tyia) ™ (e = (L= Tirer)io) TPy B
= +p) t=1 @+p)

" Adviértase que en el caso continuo ApV/pV:p—V = ﬂ+E = ﬂ+ T, , Siendo q = &.
bv 9 P ¢ p
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_i IRPF,,,, + IBI, N A-c)d+my,)"p, -Cr

= (L+p) L+p) (19

donde hemos introducido las nuevas variables: p= tipo de descuento temporal, myg4a=
tasa de apreciacion neta de las rentas generadas por la vivienda, ademas, suponemos que
los precios de la misma también se aprecian a la misma tasa® c= coste proporcional que
supone la venta de la vivienda, y, Ct= es la cuantia del principal correspondiente al

préstamo hipotecario que permanece sin pagar en el periodo T.

Anélogamente al argumento de Hendershott y Shilling, (1982), bajo las hipotesis
simplificadoras siguientes: a) p=(1-tirpr)io, €St €s, que la tasa de descuento temporal
coincide con la rentabilidad después de impuestos del activo alternativo a la vivienda
con el mismo nivel de riesgo, b) La tasa de apreciacion de las rentas generadas por la
vivienda coincide con la diferencia entre la tasa de apreciacion de los precios nominales
de la vivienda y las tasas de mantenimiento y depreciacion, esto es, myga=Apv/py—m-d,
c) El periodo de mantenimiento en propiedad de la vivienda T es grande (T—x), d) La
rentabilidad después de impuestos del activo alternativo (1-tirpr)io €S Mayor que la tasa
de apreciacion de las rentas de la vivienda m,q.’, Y, €) El pago por impuestos relaciona-
dos con la vivienda sigue un curso a través del tiempo basado en una cuota de pago
constante (IRPF,g,+IBI en proporcion al precio de la vivienda p,) revalorizada a la tasa
Tvda (D@sicamente porque a esta tasa varian las bases imponibles que afectan estos im-
puestos); entonces, la condicion de equilibrio (1.15) se reduce a la expresion (1.2) o
(1.13) del coste de uso del capital residencial en propiedad, o en términos unitarios, a
(1.3) 0 (1.14).

8 Aunque perfectamente podriamos distinguir entre las tasas a las que se aprecian las rentas de vivienda y
a las que se aprecian los precios, para obtener finalmente la expresion (1.2) o (1.13), o en términos unita-
rios (1.3) o (1.14), resulta indispensable suponer que ambas coinciden con la diferencia entre la tasa de
crecimiento de los precios nominales de la vivienda y las tasas de mantenimiento y depreciacién.

° Este requisito coincide con el efectuado por Gonzalez-Paramo y Onrubia (1992), pg. 211, o, Garcia
Montalvo y Mas (2000), pg. 239. Sin embargo, bastaria con suponer que el valor residual de la vivienda
cuando T—soo es nulo.
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3.2 LARENTA PERMANENTE

El primer problema al que nos enfrentamos al intentar introducir el concepto de
renta permanente en la modelizacion de las decisiones sobre forma de tenencia y gasto
en vivienda que realizan los individuos es la imprecision que presenta la definicion de
esta variable en una gran parte de la literatura que trata el tema. En primer lugar, todavia
no se utilizaba asiduamente la teoria de optimizacion dinamica en Economia cuando
Milton Friedman introdujo en la literatura la hipdtesis de la renta permanente (Friedman
(1957)). De hecho, Friedman nunca especificd verdaderamente un modelo matematico
formal sobre el comportamiento analizado derivado explicitamente de la maximizacion
de la utilidad, basandose por el contrario en determinados puntos cruciales en la intui-

cion y en la descripcion verbal del comportamiento (Carroll (2001)).

Las conclusiones del modelo de Friedman quedan bien reflejadas en la literatura de
Economia de la Vivienda en la frecuentemente citada aportacion de Goodman y Kawai
(1982), la cual basandose en la teoria del capital humano presenta la renta permanente
(R") de un individuo como la suma de ciertas proporciones constantes (rentabilidad)
de su riqueza humana (H) y de su riqueza no humana (W). La riqueza humana se de-
finird como el valor esperado descontado del flujo presente y futuro de rentas laborales
(o mas correctamente “no procedentes del capital”), mientras que la no humana abarcara
los ahorros, ganancias de capital, etc, que ha acumulado el individuo hasta su edad ac-
tual. Esto es:

R = oH + yW (1.16)

donde ¢ y v son constantes positivas tedricamente dependientes de los tipos de interés

de mercado, de las tasas de preferencia temporal de los individuos, y de otros factores.

Ahora bien, la herencia que hemos adquirido del amplio volumen de literatura que
analiza la teoria del consumo en las Ultimas décadas es la modelizacion de este fendme-
no a través de un modelo multiperiodo de maximizacion de la utilidad, el cual debe in-
corporar una descripcion rigurosa de la evolucion temporal tanto de los ingresos de ca-
pital como de los humanos, asi como de la riqueza del individuo. Puesto que en el mo-
delo de comportamiento que analizamos en el Gltimo epigrafe de este apartado inclui-

remos explicitamente la evolucion dinamica de los ingresos de capital y de la riqueza no



1. MODELO TEORICO DE ELECCION DE TENENCIA Y DEMANDA DE VIVIENDA 43

humana de los individuos, fijaremos nuestra atencion ahora en la modelizacion de la

renta permanente del trabajo.

Para ello, si entendemos la renta permanente del trabajo como la rentabilidad de
la riqgueza humana, esta ultima tal y como la definiamos anteriormente, esto es, como
el valor esperado descontado del flujo presente y futuro de rentas laborales (o de ma-
nera mas correcta "no procedentes de activos de capital’), entonces, necesariamente,
puesto que de manera general tanto la riqueza humana del individuo como su rentabili-

dad varian a través del tiempo, cualquier valoracion de la renta permanente del trabajo

sera dinamica (Ilamemos Y, a la renta permanente del trabajo prevista en el periodo t).

Ahora, inspirados por los modernos modelos de consumo en los que se subraya el
papel de los ahorros por motivos de precaucion para “suavizar™ la trayectoria de consu-
mo (Deaton (1991), Carroll (1992)), asumiremos que los ingresos laborales corrientes

(Yy) son iguales a la renta permanente (del trabajo) Y, multiplicada por un shock transi-

torio , es decir:
Yo =y, Y] (1.18)

Al mismo tiempo, supondremos que la renta permanente del trabajo sigue una evo-

lucion temporal exogena:
Ytp+1 = (I)t+1YtP N, (1.19)

siendo ¢w1 UN shock permanente que puede ser estocastico, y N €s la tasa media de

crecimiento de la renta permanente para los consumidores empleados.

3.3 LOS COSTES DE TRANSACCION Y LA MOVILIDAD ESPERADA

Diversos autores coinciden en sefialar que la medida del coste de uso introducida en
el apartado 3.1 infravalora la cuantia verdadera debido a que no incorpora los costes de
transaccion que se generan al cambiar de vivienda (Linneman (1985), Zorn (1993),
Goodman (1995) y (2002), Haurin y Chung (1998), Haurin y Gill (2002), Quigley
(2003)), entre los que podriamos mencionar, el pago del IVA (IGIC en Canarias) si es
vivienda nueva o del impuesto de transmisiones patrimoniales (ITP) si es vivienda usa-

da, el coste de formalizacidn de la hipoteca y de las escrituras (que debe incluir el pago
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del impuesto de actos juridicos documentados 1AJD) en caso de adquisicion en propie-
dad de la vivienda, el coste de busqueda de la nueva vivienda, el de mudanza, el de ven-
ta de la vivienda actual en caso de ser en propiedad, el derivado de asumir el "riesgo™ de
ser arrendatario o propietario, etc, incluyendo los dificilmente cuantificables costes
psicoldgicos y de adaptacion a un nuevo entorno.

Estos costes de transaccion no parecen ser precisamente triviales en el caso de la
adquisicion en propiedad, argumentandose en Chambers y Simonson (1989) que supo-
nen un valor razonable del 6-10% del precio de la vivienda, Linneman (1985) un 10%,
Haurin y Chung (1998) un 6%, mientras que Haurin y Gill (2002) estiman un valor
aproximado compuesto de un 3% del valor de la vivienda y un 4% de los ingresos co-
rrientes del individuo, todos ellos bajo el contexto estadounidense. Si tenemos en cuenta
que en el afio 1999 en Espafia el IVA-ITP se sitia a un nivel del 6% del valor de la vi-
vienda, que el coste por IAJD puede suponer alrededor de un 0.5%, y el coste de forma-
lizacion de la hipoteca en torno al 0.8%™, estariamos hablando de un coste de transac-
cion en caso de adquisicion en propiedad de la vivienda, superior al 7.3% del precio de

la vivienda, lo cual supone, sin duda, una cuantia considerable.

Seria conveniente por lo tanto introducir una nueva medida del coste de uso de la
vivienda bajo un régimen de tenencia j, j=1,...,J (Ilamémosla Cyrj 0 en proporcion al
precio de la vivienda cyrj) que abarcara tambien estas componentes derivadas de la
transaccion no consideradas hasta el momento. Al mismo tiempo, se hace preciso anua-
lizar o tornar en una variable flujo la materializacion de estos costes de transaccion para
poder ser considerados conjuntamente con la variable flujo de coste de uso definida en
el apartado 3.1 anterior. Es precisamente en este punto donde interviene la movilidad
esperada del individuo a través del periodo de estancia estimado, suponiéndose habi-
tualmente que los costes de transaccion se amortizan a lo largo del periodo de perma-
nencia en la vivienda (Linemann (1985), Chambers y Simonson (1989), Haurin y
Chung (1998), Haurin y Gill (2002)).

10 Suponiendo que el coste de la hipoteca es del 1% del importe contratado que suele ser, como maximo,
el 80% del valor de la vivienda.
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En caso de ser un régimen de tenencia en propiedad, como bien sefialan Haurin y
Gill (2002), podriamos optar por emplear la determinacién del coste de uso sugerida por
Hendershott y Shilling (1982) recogida en (1.15) (llamémoslo en términos unitarios del
precio de la vivienda cys), e incorporar los costes de transaccion derivados de la compra
de la vivienda (C+gr) en proporcion al precio de la misma (Ctr=Ctrpv). Si en esa igual-
dad resolvemos en la renta imputada a la vivienda en propiedad, obtenemos una expre-
sion del coste de uso en propiedad unitario que incorpora los costes de transaccion, el
periodo de tenencia estimado (T), ademas de la valoracion “residual” de la vivienda en
el momento de la venta, y que vendréa dado, siguiendo la notacion e hip6tesis simplifi-

cadoras del apartado 3.1.b (salvo que T—x), por:

;
1+ -
Chs = Cuy + {CTR + c{ T via j ] P~ T (1.20)

1+p L (1 T T
1+p

donde cyy representa el coste de uso unitario (anual) definido por (1.3) y el pardmetro
c=c+cr/(1+myga)" recoge el coste proporcional que supone la venta de la vivienda in-
cluida la cuantia del principal correspondiente al préstamo hipotecario que permanece

OChs

. ] . oc
sin pagar en el periodo T. Facilmente se comprueba que a—_T_S< 0,v, >0,y de

TR
esta manera, cuanto mayor es el tiempo de permanencia en la vivienda estimado y me-
nor es el coste de transaccién, menor es la medida del coste de uso en propiedad asi de-

finido.

Adviértase que si el periodo esperado de tenencia se hace arbitrariamente grande
(T—) en la expresion (1.20), se tendria que: Cus = Cuv + Ctr(p-Ttvaa), Y, redefiniendo
los componentes del coste de uso de la vivienda IRPF,q4,, IBI, y r para expresarlos en

proporcion a lo que podriamos denominar el precio final de la vivienda (al adquirente)
pr=(1+cy)py (lamémoslos IRPF,,,, IBI y r' respectivamente), deduciriamos que la

nueva expresion del coste de uso unitario de Hendershott y Shilling se podria escribir:
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la cual es analoga a la recogida en Barrios (2001) donde se toma crgr= titp*+tiaip+Chip ,
siendo t7p el tipo del IVA o del ITP segun sea la vivienda nueva o usada respectiva-
mente, tiaip €l tipo del 1AJD, vy, cuip representa el coste de la hipoteca en proporcion al

precio de la vivienda.

Alternativamente, Linneman (1985) y posteriormente Chambers y Simonson (1989)
y Haurin y Gill (2002) proponen una medida del coste de uso en propiedad que genera-
liza la formulada en (1.3) de una forma ad hoc, simplemente afiadiendo el prorrateo de

los costes de transaccion (ctr) a lo largo del periodo de estancia esperado T, esto es:

c
Ccs = Cuv + = . (1.22)
T
. - oc oc
Obviamente, de nuevo se verifica que: —=<0,y, —=>0.
oT Ctr

Haurin y Gill (2002) comparan las medidas de coste de uso (1.3), (1.20) y (1.22)
para una muestra de militares estadounidénses con plazos de destino fijados a priori y,
en consecuencia, con un periodo de estancia esperado practicamente exdgeno y obser-
vado, lo cual les facilita la evaluacion de los costes de uso respectivos, confirmandose
que la consideracion de una medida del coste de uso que incluya los costes de transac-
cion y el periodo de estancia mejora notablemente el ajuste a los datos del modelo de
eleccion de tenencia que barajan. Ademas, encuentran para su muestra que la modeliza-
cion de la eleccion de tenencia a través del coste de uso dado por (1.22) es superior a la
obtenida si se emplea la derivada de Hendershott y Shilling (1.20).

Por otro lado, Haurin y Chung (1998) y Chung y Haurin (2002) desarrollan un mo-
delo dindmico en dos periodos que introduce explicitamente el periodo de estancia 6p-
timo y los costes de transaccién en el problema de eleccion de tenencia y consumo de
vivienda, justificandose una expresion mas apropiada del coste de uso en propiedad
como una media del coste de uso ponderada por los costes de transaccion, definida

por:

T*
—pt —-pT*
J'O Cie7dt+Cige

Chc = (1.23)

I OT*e‘Ptdt
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donde T* es el periodo 6ptimo de estancia, Cy el coste de uso en propiedad de la vi-
vienda en la etapa t dado por (1.2), Ctr los costes de transaccion derivados de la venta
de la vivienda (que también suponen proporcionales al precio de la vivienda) y p es una

tasa de preferencia temporal (que toman igual al tipo de interés real tras impuestos).

. ., oC . oC
Adviértase que una vez mas ——< <0 (siempre que Cu+<Cpct+pCrr), Y, —1=>0.
oT* Crr

En Haurin y Chung (1998) se comprueba que la inclusion en la modelizacion de la de-
manda de vivienda del coste de uso en la forma (1.23) mejora ligeramente el ajuste del
modelo frente a la medida tradicional del coste de uso y conlleva unas estimaciones de
la elasticidad precio y renta superiores, aunque similares a las obtenidas empleando una
medida del coste de uso total como la (1.22).

De cualquier forma, la modelizacién empirica de ambos fenémenos (coste de tran-
saccion y movilidad esperada) se complica en general principalmente por tres razones.
En primer lugar no resulta sencillo evaluar la cuantia de los costes de transaccion, los
cuales generalmente no son observados, al tiempo que dificilmente se podrian calcular
determinados componentes del mismo, como el coste de bdsqueda de la vivienda o los
costes psicoldgicos y de adaptacion a un nuevo entorno. En segundo lugar, el periodo de
estancia estimado tampoco suele ser observado; siendo esta variable importante puesto
que la anualizacién de los costes de transaccion dependen de ella. Este problema se po-
dria solucionar introduciendo variables proxy del periodo de estancia esperado o a tra-
vés de datos de panel empleandose el periodo de estancia observado ex-post (lo cual
evidentemente puede llevar a errores por la aparicion de eventos no planificados) o va-
lores predecidos de este a través de algun modelo especifico (Haurin y Chung (1998)).
Por ultimo, puede existir simultaneidad en la determinacion del periodo de estancia es-

timado y la eleccion de tenencia de la vivienda (Boehm (1981)).

En consecuencia, para solventar estas dificultades (que se justifica con la muestra
de corte transversal que manejamos sin informacion sobre movilidad), y ante la imposi-
bilidad de trabajar como Haurin y Gill (2002) con movilidades esperadas exdgenas,
proponemos en la linea apuntada por Zorn (1993), o Haurin y Chung (1998), una mode-
lizacion enddgena conjunta tanto de los costes de transaccion como de la movilidad

esperada en cada periodo.
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En primer lugar, supondremos, que la movilidad esperada del individuo o duracion
estimada de la estancia en cada periodo, llamémosla M, depende de su régimen de te-
nencia de la vivienda al principio del periodo y de determinadas caracteristicas socio-

demogréficas del sujeto (X), esto es, M=M(T.1,Xy).

A su vez, trabajaremos con una forma del coste de uso total de una vivienda bajo el
régimen de tenencia j, j=1,...,J, que va en la linea de las expresiones (1.20), (1.22) y
(1.23), donde suponemos que el componente derivado de los costes de transaccion y del
periodo esperado de tenencia es aditivamente separable, siendo a su vez una funcion del
vector de caracteristicas sociodemogréficas del individuo X;, funcion que puede ser di-
ferente segun sean los regimenes de tenencia previo y el final (y que condicionan sus

costes de transaccion), esto es:
Cuj = 8(Cuvj, Crr, M) = Cuyj + 0(Crr,T) = Cuy; + 0(X) (1.24)

si ha pasado con anterioridad del régimen de tenencia de la vivienda i al j (i,j=1,...,J),

donde Cyy; representa el componente del coste de uso (anual) de la vivienda bajo el ré-

gimen j que no incluye los costes de transaccion, el cual viene determinado en caso de

ser en propiedad por la expresion (1.2) y en caso de ser en alquiler por la renta contrata-
Cyrj 20"

da. Supondremos ademas, como ha ocurrido anteriormente, que p :a_T<O’ Y,

Cyy B 00"
oCry  OCrs

>0, esto es, aquellas variables sociodemogréaficas que aumenten (dis-

minuyan) el periodo de estancia esperado o disminuyan (aumenten) los costes de tran-

saccion, tenderan a disminuir (aumentar) el coste de uso total de la vivienda.

Chambers y Simonson (1989), Ermisch (1996), loannides y Kan (1996), Haurin y
Chung (1998) o Haurin y Gill (2002) coinciden en sefialar que la movilidad esperada
esta correlacionada con variables sociodemograficas como la edad y sexo del cabeza de
familia, su estatus matrimonial, la presencia de hijos, la localizacion urbana-rural y la
renta. Concretamente, en Ermisch (1996) y Haurin y Chung (1998) se comprueba que si
el cabeza de familia es hombre tiende a presentar un periodo de estancia en la vivienda
menor que si es una mujer. También a mayor edad del mismo o si su estado civil es ca-
sado, aumenta su periodo de estancia, al tiempo que disminuyen sus costes de transac-

cion segun Zorn (1993).
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3.4 MODELO TEORICO DE ELECCION DE TENENCIA Y DEMANDA DE

VIVIENDA PROPUESTO

Nos basaremos en el modelo pionero de loannides y Kan (1996) completado por
Gobillon y Le Blanc (2002), asi como en la moderna literatura sobre consumo de bienes
durareros (Carroll y Dunn (1997), Dunn (1998)), en nuestro caso para J tipos de tenen-
cia de vivienda diferentes (J>2). Sin embargo, a diferencia de ellos, y debido fundamen-
talmente a la naturaleza estatica de la muestra que manejamos asi como a la préactica
ausencia de informacion al respecto en ella, obviaremos finalmente la decisién de movi-
lidad de los individuos y fijaremos nuestra atencion en la modelizacion conjunta de las

decisiones de tenencia-gasto en vivienda.

Imaginemos a un individuo planificando su decision en materia de vivienda en el
periodo actual (t=0). Logicamente si su horizonte vital (o de planificacion futura) se
corresponde con un periodo T>0, este decisor analizard como afecta esta decision a su
bienestar presente y futuro. Para ello necesariamente también tendra que tener en cuenta
las decisiones sobre vivienda que debera adoptar en el futuro. Podemos formalizar el
problema al que se enfrenta este sujeto atendiendo a las siguientes hipdtesis:

a) T representara la decision de tenencia en la etapa t. T; serd una variable discreta:
T=j si el individuo decide adoptar la forma de tenencia de vivienda j a lo largo del
periodo t, j=1,...,J. Supondremos que los J tipos diferentes de tenencia de la vivienda
se pueden a su vez clasificar en dos grandes grupos: en alquiler y en propiedad. Al
mismo tiempo, al principio de cada periodo el individuo tendréd una estimacion de su
movilidad esperada (tiempo esperado de permanencia en la vivienda) que denotare-
mos M. Asumiremos ademas, como mencionamos en el apartado anterior, que
M=M(Tw1,Xs), esto es, la movilidad esperada del individuo dependera de su régimen
de tenencia de la vivienda en el periodo anterior y de determinadas caracteristicas so-

cioecondmicas del mismo al principio del periodo recogidas en el vector X:.

b) Suponemos que el tiempo es discreto, que el horizonte de planificacion es de T pe-
riodos, y que el individuo valora en cada periodo su consumo de stock de vivienda
H: (bajo la hipotesis usual de que los servicios generados por la vivienda, que es lo
que realmente le preocupa al consumidor, se producen proporcionalmente al stock de

vivienda) y de otros bienes de consumo C; segin una funcion de utilidad:
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U; = U(C,Hg;t). El objetivo del consumidor sera maximizar su utilidad esperada a lo
T

largo de su horizonte vital: I\/IaprtEtU(Ct, H,;t), donde 0<p<1 es un factor de
t=0

descuento temporal, sujeto a ciertas restricciones que detallaremos.

c) Denotamos por p; al indice que refleja el precio del bien de consumo compuesto C:.
El precio unitario (alquiler unitario si es en régimen de alquiler) del stock de vi-
vienda bajo el régimen de tenencia j en cada periodo vendra dado por pyj: j=1...., J).
Se considera que los individuos forman expectativas puntuales sobre el curso futuro
tanto de indice de precios de otros bienes de consumo, como de alquileres y precios

unitarios de la vivienda.

d) A comienzos de cada periodo el individuo tiene unos ingresos (del trabajo) de Y.

Como mencionamos en el punto anterior, asumiremos que los ingresos corrientes son

iguales a la renta permanente (del trabajo) Y, multiplicada por un shock transitorio

vt (Friedman (1957), Carroll (2001)), es decir: Y, =y, Y, . Al mismo tiempo, la
renta permanente del trabajo seguira una evolucién dinamica exdgena del tipo:
Yo, =0, YT N, donde dws es un shock permanente que puede ser estocastico, y

N1 €S una tasa media de crecimiento de la renta permanente para los consumidores

empleados.

e) Cabe la posibilidad de invertir en un activo sin riesgo (A representara la cantidad de
este activo poseida al principio del periodo t) que renta a una tasa i, constante, supo-
niéndose que el individuo posee una dotacion de riqueza inicial de Ao. Si denomina-
mos Ca; al stock de dinero en efectivo que posee el sujeto al principio del periodo t

(cash-on-hand en la terminologia de Deaton (1991)), entonces se verificara:
Car = A + (1-Tirpr) (Yt + 10A) = Ar + (I-Tirer) (W, Y + i0AY)

donde trprt €S €l tipo marginal que se aplica al individuo en el periodo. Al mismo
tiempo, asumiremos que los individuos se enfrentan a restricciones de liquidez. Para
arrendatarios estas tomaran la forma: A=0, mientras que para propietarios estas se-
ran: A-+pH=0. Ademas, los propietarios potenciales pueden acudir al mercado hipo-

tecario a un tipo de interés iyp para financiar la compra de la vivienda. Sin embargo
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no se permitird tomar prestado mas alla de una cierta cantidad que determinara el

stock de vivienda maximo que puede ser adquirido (Hmax).

f) Al principio de cada periodo el individuo decide sobre J+1 posibilidades en materia

9)

de vivienda: Permanecer en la misma situacién del periodo anterior (PER), 0 mudar-
se y adoptar el régimen de tenencia j (MY]), y en cada caso, el stock de vivienda
consumido. Podemos modelizar su proceso de decision conjunto sobre mudanza-
tenencia-consumo de vivienda a través de una vector de decision D=(d;,C,Hy), don-
de d; es la variable que recoge las decisiones de mudanza-tenencia y que puede to-
mar J+1 valores: PER, MY1, ..., MYJ. De esta manera, la decision a tomar a comien-

zos de cada periodo (D;) vendra completamente determinada por el vector de varia-

bles de estado (A,Y.,MiHu1,Te1), esto es: Di=DyAy Y, MyHey, Ter)=

De(A Y, Her, T X0

Mientras que el consumo de otros bienes puede ser cambiado en cada periodo sin
coste alguno, no ocurre lo mismo con el consumo de vivienda donde se incurre nece-
sariamente en un coste de transaccién®?. Tal y como recogimos en el apartado ante-
rior, supondremos que los individuos evaltan el coste de uso total de su vivienda
prorrateando los costes de transaccion segun el periodo de estancia esperado en la vi-

vienda a través de un componente 6'(X).

Asi las cosas, el problema del consumidor consistird en determinar sus sendas de

consumo de otros bienes, de vivienda y de decisiones de mudanza-tenencia de vivien-

da: {Di};, de cara a maximizar la utilidad esperada a lo largo de su horizonte de

planificacién. Como es usual en los problemas de programacién dindmica, éste puede

ser resuelto secuencialmente, periodo a periodo, de "atrds para delante”. Al mismo

tiempo, la decision de mudanza-tenencia (d;) en cada etapa se puede llevar a cabo en

dos fases: en una primera se calcularian los valores éptimos de consumo de otros bienes

y vivienda bajo cada uno de los J+1 escenarios contemplados, asi como la utilidad res-

11 Estrictamente hablando, el vector de variables de estado debe incluir también todas la variables que
determinan el stock de vivienda méaximo que puede ser adquirido Hyax.

12 Consideramos implicitamente que la tnica forma de variar el stock de vivienda consumido es a través
de la mudanza incurriendo en este caso en costes de transaccion.
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tante derivada en cada uno de estos. En una segunda fase, se elegiria aquella decision de

mudanza-tenencia de vivienda que tenga asociada la mayor utilidad.

FtPER ' FtMYj

De esta forma, si denominamos , J=1,...J a las J+1 funciones valor o de

actuacion 6ptima en el periodo t para cada una de las posibilidades de mudanza-

FtPER , FtMYl

tenencia consideradas, F; = max { o FY1 Yy definiendo una variable

dummy A; que refleje si el régimen de tenencia durante el periodo lo es en propiedad o

no (A+=1 si en propiedad y O si es en alquiler), siendo & la tasa de depreciacion de la

vivienda en cada periodo, las variables:

_ | Alquiler unitario, si T, = jesen alquiler
e (IRPF g + IBly + (ipyp — (L= Tigp)io )l + M)y, Si T, = jesen propiedad

para j=1,...,J, donde IRPF,4,: € IBI; representan los pagos (unitarios) efectuados en el
periodo en concepto de IRPF e impuesto local sobre la propiedad relativos a la vivienda
habitual, iyp es el tipo de interés hipotecario, y r; el ratio entre el monto de la deuda
hipotecaria pendiente en el periodo y el precio vigente de la vivienda. Entonces, las

ecuaciones de Bellman asociadas a cada una de las posibilidades vendran dadas por*®:

Problema de consumo de vivienda en el periodo t para
un individuo que PERMANECE en su vivienda (P2):

FtPER (A, YtP Higs T Xy) = Enahx{u(ct JHe 1) +pE R (A, YtP+1' He Ty Xt+1)]}
Mt
sujeta a:
Ht:Ht.l(l'S)

T=Tw1
A =Ca; —pC; —RyH,

Y= \lfthP
Ytil = ¢t+1YtP N t+1

)Lt(At+1+pjt+1Ht)+(1-7Lt)At >0 , Si Tt.]_:j

¥ Adviértase que en ambos tipos de situaciones (P2 y P3), siempre que el régimen de tenencia de la vi-
vienda en periodo actual sea en propiedad, se asume implicitamente que el ratio de la hipoteca contratada
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Problema de consumo de vivienda en el periodo t para un individuo que
SE MUDA Y PASA DE LA FORMA DE TENENCIAi A LA (i,j=1,...,) (P3):
FtMYj (A, Ytp He, T X)) = Q"%X{U(Cti Hit) + pE([Fua (A, Ytlill Heo T Xt+1)]}
it
sujeta a:
Tt:j
A =Ca; —-pC; - 0" X)) + 2 Q=1 )Py @ -8)Hy = A @-r)pyeH — R H,
Yo=Y
YtF:rl = ¢t+1YtP N t+1
M(Ara+pjreaH) +H(1-A)A = 0

HtSH max

En consecuencia, comenzando desde el periodo final (T) y moviéndose hacia el pe-
riodo inicial, el individuo calculara sus decisiones optimas de consumo en cada etapa t
para cada uno de los J+1 problemas P2-P3, adoptando posteriormente aquella decision
de mudanza-tenencia de vivienda que lleve aparejado el mayor valor de su funcion valor

asociada (Fy), esto es:
Permanecer (d=PER) <> F= F"= = max { '™} ,F"" ... FM"} <
& FPER-EMYIXQ, vj=1,..d
Mudarse y pasar a la forma de tenencia j (d=MY]j) <
= Ft= FtMYj = max { FtPER ’ FtMYl,..., FtMYJ } =
< FMWIL-EPER >0, FMWI-EMYR >0, wk=1,...J, k#j
La solucion de estos problemas nos llevara por lo tanto a la determinacién de las

decisiones Optimas de mudanza-tenencia de vivienda como una funcién del stock de

activos que posee el individuo al principio del periodo (A;), de su renta permanente del

en el periodo (r;) es un pardmetro mas que le viene "impuesto” al individuo. Perfectamente se podria to-
mar alternativamente r, como una variable de control adicional, siempre que Hi<Hax.
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trabajo (Y, ), de ciertas caracteristicas socioeconémicas del mismo (Xy), y de su forma

de tenencia y consumo en vivienda anterior (Hi.1, Tt.1) la cual conllevara determinados

costes de transaccion.

Sin embargo, el modelo de comportamiento del individuo enfrentado a la decision
de mudanza-tenencia-consumo asi planteado presenta un notable grado de dificultad.
Como bien sefialan Carroll y Dunn (1997), Dunn (1998) o Carroll (2001), aparentemen-
te, para este tipo de problemas (P2 y P3), es imposible derivar una solucién analitica
que nos permita expresar las decisiones de mudanza-tenencia de vivienda éptimas como
funcion de los parametros y variables de estado del modelo. Por ello, para obtener con-
clusiones cualitativas (y cuantitativas) sobre el comportamiento de las decisiones Opti-
mas ante variaciones en los parametros del modelo resulta necesario, por un lado, im-
plementar técnicas numéricas de programacion dindmica (Judd (1998)) valiéndonos
de los modernos avances en computacion, y por otro, y de cara precisamente a posibili-
tar el empleo de este tipo de técnicas, establecer ciertas simplificaciones en la modeliza-

cion anterior.

Asi, por ejemplo, Carroll y Dunn (1997) y Dunn (1998) analizan numéricamente la
solucion del modelo anterior para el caso de un horizonte temporal infinito en el que se
consideran unicamente los dos tipos de tenencia de vivienda mas extendidos, en propie-
dad y en alquiler, y en el que se hace especial hincapié en reflejar el impacto producido
por el "riesgo de desempleo o de ingresos™ a lo largo del ciclo econémico sobre las de-
cisiones de mudanza-tenencia-consumo de vivienda. Para ello, asumen las siguientes
(SO

simplificaciones: a) U(C,Hg;t) = , esto es, la funcion de utilidad toma la

forma estandar de agregacion Cobb-Douglass en bienes y servicios de vivienda con una
aversion al riesgo relativa constante (), b) Se obvian las consideraciones fiscales
(IRPFy4.=1BI=1rpr=0) , de movilidad esperada (6"(X)=b>0), y de inflacién (p=1),
¢) Los compradores pueden hipotecar la vivienda en una cantidad fija en proporcion al
valor de la misma (ri=r), siendo el tipo de interés hipotecario fijo e igual a la deprecia-
cion de la vivienda mas el tipo de interés alternativo, iqp=06+i,, d) Los consumidores
adquieren una vivienda cuyo valor es tambien fijo e igual a ¢ veces su renta permanen-
te, mientras que los arrendatarios se enfrentan a una renta unitaria también fija e igual a

g (g>1) veces la tasa (i;+m+3), con lo cual se asegura que el alquiler unitario es estric-
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tamente mayor que el coste de uso de la vivienda en propiedad, €) la renta permanente
sigue un proceso estocastico de Markov con tendencia a traves del tiempo, proceso que
depende del estado agregado de la economia el cual puede tomar tres valores: expan-
sion, recesion o recuperacion, asi como del estatus de empleo del individuo (empleado
vs desempleado). En cada periodo los individuos se enfrentan a una cierta probabilidad
de permanecer desempleados uno o dos periodos (que a su vez también depende de los

estados agregados de la economia).

Para obtener soluciones numéricas al problema base de esta manera formulado, Ca-
rroll y Dunn (1997) y Dunn (1998) calibran los siguientes valores de los pardmetros de
nuestro interés: r=0.8, b=0.03, 6=0.02, i,=0.02, q=1.5, m=0.05; modelizdndose, a grosso
modo, la evolucion estocéstica de la renta corriente y permanente de tal forma que las
expansiones estan caracterizadas por un alto crecimiento de la renta y baja probabilidad
de desempleo, las recesiones, por un alto desempleo y bajo crecimiento de la renta, y las
recuperaciones, por un nivel alto de crecimiento de la renta y un nivel alto de desem-

pleo.

La conclusién a la que llegan Carroll y Dunn (1997) y Dunn (1998), a pesar de las
dificultades que experimentan en su ejercicio de simulacién, el cual llevo segun sus au-
tores cuatro dias para solucionarse y dos dias para la simulacién, empleandose para ello
una estacion de trabajo Unix, es que el comportamiento de los individuos modelizados
de esta forma fundamentalmente responde en las primeras etapas al del ahorrador tipico
de la teoria del ahorro de stock de reserva ("buffer-stock saving”, véase Deaton (1991)
o Carroll (1992)), teniendo como objetivo el mantener un stock de activos para utilizar
como reserva en caso de situaciones de desempleo inesperadas; para pasar posterior-
mente, cuando se encuentran dispuestos a comprar una nueva vivienda, a realizar un
mayor ahorro que les permita financiar la entrada requerida. Obviamente, a causa de las
ventajas supuestas en los costes, una gran mayoria de consumidores son propietarios la
mayor parte del tiempo. Ademas, la existencia de costes de transaccion provoca que la
decision de tenencia pueda ser descrita de forma sencilla como siguiendo una regla
(S,s) familiar en la moderna teoria del consumo de bienes duraderos (Dunn (2003)),
caracterizada por infrecuentes ajustes del stock de vivienda. Puesto que el valor de la
vivienda se deprecia con el tiempo y la renta permanente crece, el ratio entre el valor de
la vivienda y la renta permanente decrece a lo largo del tiempo. Cuando este ratio cae

por debajo de cierto valor s, el individuo vendera su vivienda actual y comprara una
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nueva que se reajuste al stock de vivienda objetivo (en relacion a la renta permanente )
S, siendo el valor de s y S dependientes del riesgo esperado de desempleo y del nivel
del stock de reserva de activos liquidos. Si los costes de transaccion tendieran a ser cada
vez mas pequefios, la distancia entre s y S se haria menor, y en el limite el consumidor

ajustaria su stock 6ptimo de vivienda continuamente.

En Dunn (1998) también se resuelve numericamente el modelo propuesto con un
horizonte temporal finito (comenzando en 25 afios y una edad maxima de 100), junto
con las simplificaciones anteriores, adoptandose por el contrario una tasa de crecimiento
de la renta permanente (Nw1) dependiente de la edad del individuo (ademas del estado
agregado de la economia), lo cual se asemeja en mayor medida al patréon de consumo a
lo largo del ciclo de vida observado en los datos microeconémicos (Carroll (1997)).
Concretamente se supone una alta tasa de crecimiento entre los 25 y 50 afios, una tasa
de crecimiento menor cerca de la jubilacion (50-65 afios) y un crecimiento cero tras la
jubilacion junto con una caida simultanea de la renta a un nivel del 70% de la renta
permanente. Esto provoca que haya otra razon para ahorrar ademas de por precaucion y
para aportar la entrada de la vivienda, también habré que ahorrar para la jubilacion don-

de los ingresos son menores.

Por otra parte, loannides y Kan (1996) renuncian a obtener una solucion analitica
de su modelo limitandose a su contrastacion empirica, mientras que Gobillon y Le
Blanc (2002) llegan también a la conclusion de que la decision de tenencia sigue una
regla (S,s), partiendo de un modelo como el recogido en P2 y P3 (obviando una vez mas
las consideraciones fiscales y el coste flujo de la vivienda en propiedad, entre otras sim-
plificaciones), optando de cara a obtener una solucion al mismo (aunque aproximada), a
analizar una versién en dos periodos (t y t+1) con dos regimenes de tenencia (alquiler y
propiedad), bajo una funcién de utilidad Cobb-Douglass, suponiéndose que los ingresos
del individuo en cada periodo son exdgenos y que este es "miope™ respecto al futuro,
aproximando las funciones valor o de actuacion optima en t+1 como una funcion de su

riqueza total en este periodo Wi1=Aw1+Awr1PreiHea.

En resumen, si subsumimos nuestro modelo de eleccién de tenencia y gasto en vi-
vienda en la teoria de stock de ahorro de reserva por motivo de precaucién, podriamos
establecer las siguientes conclusiones en cuanto al comportamiento esperado del indi-
viduo (Carroll y Dunn (1997), Dunn (1998), Dunn (2003)):
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El consumidor intentard mantener por precaucion un nivel objetivo de activos liqui-
dos que utilizard para “suavizar” su trayectoria de consumo de otros bienes en pre-
sencia de incertidumbre para sus ingresos. A medida que se acerca el instante en el
que adquiere una vivienda, se realizara un esfuerzo de ahorro mayor para hacer
frente a la entrada que debe proveer para la misma, asi como a los costes de tran-

saccion derivados.

La decision de vivienda se describe cualitativamente como siguiendo una regla
(S,s) caracterizada por infrecuentes ajustes del stock de vivienda poseido. La banda
(S,s) dependera (en parte) del stock de activos liquidos que posee el individuo y del
nivel de incertidumbre que presenten sus ingresos. Particularmente, la teoria predice
que una mayor incertidumbre sobre los ingresos provoca un efecto negativo sobre
el valor de s que posee el individuo, aumentando el rango de “inaccion” del indivi-
duo en cuanto a la decision de reajuste del stock de vivienda consumido se refiere.
Esto es, los consumidores responderan a la mayor incertidumbre aumentando su ni-
vel de ahorro de reserva, reduciendo su nivel de consumo de otros bienes y de vi-

vienda.

Se comprueba a través de la simulacion que la curva que relaciona el valor de s con
el nivel de activos liquidos del individuo tiene pendiente positiva, esto es, los con-

sumidores con mas activos liquidos compraran una vivienda antes.

En el modelo propuesto el dinero invertido en la vivienda sirve también como una
“reserva de emergencia” adicional por motivo de precaucion, al lado del nivel de
activos liquidos poseidos. Efectivamente, los consumidores que puedan experimentar
una caida “drastica” en sus ingresos pueden acudir a la renegociacion de su hipoteca
o incluso a la venta de su vivienda para saldar la hipoteca contratada, recuperar el di-
nero invertido en ella, y reubicarse en otra vivienda con otra (o la misma) forma de

tenencia. Esta conclusion es corroborada empiricamente por Carroll et al (2003).

5) Los consumidores mas jovenes son mas sensibles al riesgo de desempleo que los

mayores, a causa de que el modelo planteado (adaptado para recoger la variacion de
los ingresos a lo largo del ciclo de vida) conlleva que los consumidores con edad mas
avanzada automaticamente poseen un mayor stock de ahorros de reserva que los jo-
venes y, consecuentemente, son menos sensibles que ellos al riesgo de desempleo.

Mas formalmente, del modelo se deduce que la probabilidad de que un consumidor



58 ANALISIS DE LAS DECISIONES DE TENENCIA Y DEMANDA DE VIVIENDA EN ESPARA

adquiera una vivienda en propiedad sera mas sensible al riesgo de desempleo en

los estadios iniciales del ciclo de vida, y menor al final del mismo.
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1. INTRODUCCION

En este capitulo desarrollamos, en primer lugar, un modelo teérico de tenencia de
vivienda habitual desde una perspectiva macroecondémica. En segundo lugar, se lleva a
cabo una especificacion de los principales modelos microeconométricos de eleccion de
tenencia, que basados en el paradigma de la maximizacion de la utilidad aleatoria, han
sido aplicados a la vivienda. A continuacion, se detalla la formulacién del modelo eco-
nométrico logit multinomial mixto que empleamos en la modelizacion de la tenencia.
En el ltimo epigrafe, se presenta el método de correccion del sesgo de seleccion de
Heckman generalizado para tratar un logit mixto en la primera etapa, el cual nos permi-

tira estimar las ecuaciones de demanda de vivienda.

2. MODELOS MACROECONOMETRICOS DE ELECCION DE TENEN-

CIA DE VIVIENDA

En Ia literatura reciente de Economia de la Vivienda, las decisiones que toman los
individuos sobre el régimen de tenencia y la cantidad demandada de servicios de vi-
vienda se consideran interdependientes y simultaneas (Rosen (1979), y Megbolugbe y
otros (1991)). Desde este punto de vista, el régimen de tenencia (RT) se modeliza tipi-
camente como una variable discreta que depende basicamente de los mismos factores
que la demanda de servicios de vivienda. Si nos limitamos a las dos formas de tenencia
de vivienda mas generalizadas, en propiedad y en alquiler, una especificacion comun es
(Jaén y Molina (1994), Haurin, Hendershott y Kim (1994), Bourassa (1995), Di Salvo y
Ermisch (1997), Asberg (1999), Green y Vandell (1999)):

RT = f(CU\//CRv, Yp, D) (21)

siendo f una cierta funcion que depende de las variables Cyy/Cry, la relacion entre los
costes de uso de la vivienda habitual en propiedad (Cyy ) y en alquiler (Cry ), Yp repre-
senta lo que se ha venido denominando renta permanente o a largo plazo, y, D es un

vector de caracteristicas demograficas o sociales de los hogares.

Desde una perspectiva macroecondmica, diversos trabajos han intentado modelizar,

partiendo de datos agregados en ciertos ambitos territoriales, la tasa observada de vi-
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viendas habituales en propiedad () frente a otros regimenes de tenencia. Como ejem-
plos, podemos citar entre otros a Rosen y Rosen (1980), o Hendershott y Shilling
(1982), ambos estudian los principales determinantes que influyen a la hora de decidir
entre los dos tipos principales de tenencia de vivienda (comprar o alquilar), con objeto
de poder explicar el fuerte incremento experimentado por la tasa de vivienda en propie-
dad en los Estados Unidos. A través de la componente del coste de uso relativo del capi-
tal residencial en propiedad sobre alquiler, analizan la incidencia que los cambios en las
leyes impositivas que recaen sobre la vivienda (por ejemplo, eliminar la deduccién a los
intereses de los préstamos hipotecarios o gravar las ganancias de capital) provocan so-

bre la decision de adquirir una vivienda.

En la misma linea, Rosen, Rosen y Holtz-Eakin (1984) desarrollan un modelo de
eleccion de tenencia donde, a diferencia de los dos estudios anteriores, las expectativas
del precio de las viviendas son consideradas explicitamente mediante la construccion de
un modelo de formacion de expectativas basado en los valores pasados de la variable
(procedimiento Box-Jenkins). Las conclusiones obtenidas por estos tres estudios desta-
can la importante influencia que desempefia el tratamiento fiscal favorable que reciben

los propietarios en el impuesto sobre la renta sobre la tasa de vivienda en propiedad.

Este mismo resultado es obtenido por Green y Vandell (1999) en un estudio reali-
zado a nivel microeconémico y macroeconémico para los Estado Unidos. Mas concre-
tamente, estos autores ponen de manifiesto con su analisis que sustituyendo las deduc-
ciones fiscales por el pago de intereses hipotecarios e impuestos sobre la propiedad que
disfrutan los propietarios de su vivienda por una cuantia fija de deduccion, se provoca
un incremento en la tasa de vivienda en propiedad entre un 3 y un 5%. Ademas, este
aumento resulta superior (hasta un 8%) en las comunidades donde existe un menor nivel
de renta. De este modo, las reformas impositivas se convierten en una herramienta util

para ampliar el nlimero de familias propietarias.

Eilbott y Binkowski (1985) analizan la eleccion de tenencia de vivienda empleando
datos agregados de distintas areas metropolitanas de los Estados Unidos. Las conclusio-
nes que se derivan de su estudio indican que aproximadamente el 56% de las variacio-
nes experimentadas por la proporcion de viviendas en propiedad en los distintos distri-
tos en 1970 pueden ser explicadas por las variables: renta, valor de la vivienda, tamafio

y distribucion de edad de la familia.
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Barrios y Rodriguez (2004a) proponen una metodologia para modelizar y cuantifi-
car los vinculos existentes entre la tasa de vivienda en propiedad y tasa de desempleo a
través de un modelo macroeconémico que relaciona ambos mercados mediante un sis-
tema de ecuaciones simultaneas, que incluye como variables explicativas, un indicador
del coste de uso relativo propiedad/alquiler, variables sociodemograficas e indicadores
de renta. La particularidad del modelo radica en que las unidades de observacion, en vez
de ser la conducta observada de los individuos, recaen sobre el comportamiento de los
mercados inmobiliarios residenciales a nivel provincial. En sus resultados encuentran
que para las regiones espafiolas no se verifica la hipotesis establecida por Oswald
(1996), (1999), que la vivienda en propiedad genera un impacto negativo sobre el mer-
cado de trabajo debido al efecto restrictivo que este tipo de tenencia produce sobre la

movilidad laboral.

A continuacion realizamos algunas matizaciones a la especificacion (2.1) para ob-
tener el fundamento tedrico en el que se basan los modelos macroeconométricos recogi-

dos en los capitulos 4 y 5 de esta memoria.

a) El modelo (2.1) es eminentemente estatico y se ha empleado fundamentalmente en
estudios empiricos limitados por muestras microeconométricas de corte transversal.
Sin embargo, diferentes autores han puesto de manifiesto la naturaleza dindmica de
la toma de decisiones en materia de tenencia de vivienda (Rosen y Rosen (1980), Ro-
sen, Rosen y Holtz-Eakin (1984), Dipasquale y Wheaton (1994), Muellbauer y
Murphy (1997), Lépez Garcia (2001)). En este sentido, bajo un punto de vista ma-
croeconodmico, cabe suponer que los individuos agrupados en las unidades territoria-
les observadas han tomado sus decisiones de vivienda en cada periodo atendiendo,
no sdlo al coste de uso relativo actual (Cyyy/Cryt), sino también a la evolucion pasada
del mismo (Cyyt.i/Cryt1,...). En otras palabras, suponemos que los individuos esta-
blecen sus expectativas sobre la trayectoria futura del coste de uso relativo en fun-
cion de los valores observados del mismo. En todo caso, en consonancia con las
hipotesis usuales en Economia de la Vivienda, cabe esperar una relacion inversa en-
tre la expectativa formada de coste de uso relativo y la tasa de vivienda en propiedad
observada, esto es, si se espera un aumento (descenso) del coste de uso relativo, la

tasa de vivienda en propiedad observada debe disminuir (aumentar).

b) Desde el enfoque macroecondomico dificilmente se puede obtener una medida de la
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renta permanente. Por ello, habitualmente se ha optado por incluir indicadores de
renta per capita (Y), como el consumo o la renta disponible per capita (Rosen y Ro-
sen (1980), Rosen, Rosen y Holtz-Eakin (1984), Eilbott y Binkowski (1985), Green y
Vandell (1999)). No obstante, como sefiala Eilbott y Binkowski (1985), uno de los
problemas que plantea el uso de la renta media de las familias como variable proxy,
es que dichos valores de renta no se encuentran deflactados por los respectivos indi-
ces de precios de cada una de las unidades geograficas objeto de agrupacion. La no
existencia de informacion sobre esta tltima componente para todas las zonas hace

que no sea posible en muchas ocasiones deflactar estas rentas nominales medias.

c) Las variables demograficas comunmente empleadas en los modelos macroecondémi-
cos para explicar la eleccion de tenencia de vivienda son: porcentajes de poblacion
por tramos de edad, tamafio medio del hogar, o, porcentajes de poblacioén por estado
civil (matrimonios, viudos, etc.). En términos generales, la evidencia empirica ha
mostrado que las tasas de vivienda en propiedad se incrementan con la edad de la
poblacion, al menos hasta niveles sobre los 65 afios de edad, asi como con aquellas
variables que influyen positivamente en la formacion de hogares, como es el caso de
la tasa de matrimonios, la tasa de familias con presencia de hijos, etc. Adicionalmen-
te, existe una cierta evidencia de que aumentos en las tasas de poblacidén correspon-
dientes a divorciados, separados o viudos disminuyen a su vez las tasas de vivienda
en propiedad (Rosen (1979), Eilbott y Binkowski (1985), Jaén y Molina (1994), Hau-
rin, Hendershott y Kim (1994), Bourassa (1995), Green y Vandell (1999), Asberg
(1999)).

De esta forma, llegamos a una especificacion del tipo:

= f(CUVt/ Crvt, Cuvti/ Crvt-15ees Yo Dt) (2-2)

3. MODELOS MICROECONOMETRICOS DE ELECCION DE TENEN-

CIA DE VIVIENDA

Un buen nimero de estudios en los que se examina la eleccion de tenencia de vi-
vienda se basan en datos microeconométricos. En este caso, la ecuacion (2.1) se inter-

preta bajo un marco probabilistico, siendo RT la probabilidad de que un individuo opte
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por un régimen de tenencia determinado y f una funcién de distribucién de probabili-

dad.

La mayor disponibilidad de bases de datos a nivel de familias e individuos en los
ultimos anos ha hecho posible la proliferacion de modelos microeconométricos, lo que
ha motivado que la econometria haya puesto un mayor énfasis sobre ellos, al permitir
¢éstos una mejor comprension de la conducta econdémica de los individuos y familias.
Por otra parte, el uso de datos sobre unidades individuales permite generalmente realizar
una estimacion mas precisa de los pardmetros en los modelos econométricos, debido a
que presentan mayor variabilidad y menor correlacion que los datos agregados, al cons-

tituir éstos ultimos sumas o medias de los anteriores.

El énfasis puesto en la modelizacion desagregada ha revelado la necesidad de in-
corporar modelos econométricos que sean capaces de analizar fendmenos de interés en
el campo de la economia en donde la variable endogena adopte valores en un conjunto
discreto y finito. A veces, el aspecto objeto de estudio no resulta cuantificable, presen-
tando una naturaleza cualitativa, como ocurre cuando se pretende caracterizar por ejem-
plo el régimen de tenencia de vivienda (comprar o alquilar), o el medio de transporte
que cada persona utiliza a la hora de acudir al trabajo. En estos casos, cada una de las
posibles alternativas del conjunto de eleccion es representada mediante un valor discre-

to.

Por tanto, para examinar la conducta de los individuos cuando los métodos conti-
nuos resultan inapropiados debido al caracter discreto de la variable dependiente, se han
desarrollado los llamados modelos de eleccion discreta. Estos modelos han irrumpido
en la literatura econémica de manera intensa en el ultimo tercio del siglo XX, convir-
tiéndose en un campo de aplicacién en constante expansion. A continuacion, especifi-
camos el paradigma en el que se fundamentan y las contrapartidas empiricas mas utili-

zadas en los estudios de eleccidon de tenencia de vivienda.

3.1 EL PARADIGMA DE LA MAXIMIZACION DE LA UTILIDAD ALEATORIA

Los modelos de eleccion multiple entre alternativas no ordenadas pueden venir ge-
nerados por modelos de utilidad aleatoria (McFadden (1974)), los cuales suponen que
los individuos son agentes racionales, que disponen de informacion perfecta, y que se

enfrentan a un conjunto de alternativas a las que les asocian una utilidad. Esta funcion
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de utilidad consta de dos componentes, una parte medible U (conjunto de atributos
medibles para cada individuo) y una aleatoria g&; que intenta recoger todos aquellos

efectos no incluidos en la parte medible de la funcion de utilidad (atributos de las alter-
nativas no observados, errores de medicion, diferencias entre individuos y la aleatorie-
dad inherente a la naturaleza humana). Una formulacién habitual es la del modelo de

utilidad aleatoria aditivo:
UiJ:Ulj+ Slj jzlj.-.’J
donde Uj; es la utilidad que al individuo i-ésimo le reporta la alternativa j.

Por tanto, un individuo escogera siempre la alternativa que le proporcione mayor
utilidad, de modo que si el individuo i-ésimo selecciona la alternativa j, es porque la

utilidad reportada (U;; ) es la mayor de todas, esto es:

UjzUy < U;‘U?k 2 & -&; Vk#], k=1,...,] (2.3)

La decision observada revela cudl de las alternativas proporciona mayor utilidad,

pero no sus utilidades, que no son observables.

Dado que no se conoce el valor de & -¢; vy, por tanto, no se puede determinar con

certeza si (2.3) se cumple, se debe trabajar bajo un marco probabilistico.

Asi, si llamamos Y; a la variable que recoge la alternativa elegida por el individuo 1

la probabilidad de escoger la alternativa j viene dada por:
P(Y:=j) =P =Prob( &, -&; < Uj-Uy ), Vk#j, k=1,...,J)

Dependiendo del tipo de distribucion que presente el componente aleatorio ¢ y de
la especificacion de la parte medible U se pueden generar distintos modelos. El modelo

logit multinomial se deriva a partir de asumir que los términos de error &; son indepen-
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dientes entre si y estan idénticamente distribuidos segun la distribucién Gumbel'. El
modelo probit, en cambio, se obtiene a partir de una distribucion normal multivariante,
mientras que el modelo logit mixto (en la forma de componentes de error) se basa en

suponer que &;=1;+E&;, con &; iild Gumbel y mn;representando términos aleatorios

ij°
adicionales que permiten recoger la presencia de correlacion y heteroscedasticidad entre
alternativas. A continuacion estudiaremos las ventajas e inconvenientes que muestran

estos modelos.

3.2 CONTRAPARTIDAS EMPIRICAS MAS UTILIZADAS EN LA MODELIZACION

DE LA ELECCION DE TENENCIA DE VIVIENDA

Dentro de los modelos de eleccion discreta, los modelos mas extensamente utiliza-
dos han sido los modelos Logit (el logit multinomial (McFadden (1974)) y el logit je-
rarquico o anidado (Williams (1977)).

Como se comentd en el epigrafe anterior, el modelo logit multinomial se obtiene

asumiendo que cada &; son independientes entre si y estan idénticamente distribuidos

segun la distribucion Gumbel. Bajo este supuesto, las probabilidades generadas por el

modelo logit multinomial presentan la siguiente forma:

eB}in
Prob(Yi=)) = - paraj=l1,...,J

Z eBi(in
k=1

Enla que B;,j=1,...,J son vectores de parametros desconocidos a priori, el indice

1€(1,2,..., N) representa los hogares o decisores, j=(1, 2, ..., J) es el conjunto de alterna-
tivas, Xj; son los vectores de caracteristicas observables sobre el individuo 1 y/o la alter-

nativa j, y donde P;=Prob(Yi=j) es la probabilidad de que el individuo i seleccione la

alternativa j.

" En general, la funcién de distribucién Gumbel o de valor extremo tipo I vendra definida por:

e h(x)
F(x)=e™® ! , para >0, neR.
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P.
En este modelo el cociente probabilidades —- no depende de las caracteristicas del
ik

resto de alternativas, pues:

i _ ijin—Bkai

I)ik

Esta propiedad del modelo logit multinomial recibe ¢l nombre de independencia de
alternativas irrelevantes. De esta forma, aunque la sencilla forma de las probabilidades
en este caso simplifica el proceso de estimacion, esta propiedad supone una limitacion
importante a la hora de modelizar el comportamiento de los individuos, no pareciendo
muy razonable en multiples situaciones, puesto que la hipdtesis subyacente es que la
eleccion entre dos alternativas cualesquiera no depende de las caracteristicas o atributos
de una tercera. Esta propiedad implica por tanto, que un cambio en los atributos de una
alternativa modifica en la misma proporcion las probabilidades del resto de alternativas,
lo que supone un patron de sustitucion entre alternativas que resulta poco realista en

muchas ocasiones.

Por su parte, el modelo logit anidado o jerarquico surge como una extension del an-
terior, permitiendo relajar la hipotesis de homoscedasticidad al agrupar las alternativas
en subgrupos de caracteristicas similares y posibilitar que la varianza del término de
error resulte diferente en cada grupo, manteniendo la hipdtesis de independencia de al-

ternativas irrelevantes dentro de cada grupo.

La expresion matematica de este modelo para dos niveles de decision es la siguien-

te:

v'ze+1ely eB'Xj\t

Prob(Y=j[t) = Prob(Y=t)-Proba(Y=j[t[y=t)=| —

I & B
'Z+T X
z eY t+7tlt E e jit
t=1 j=1

donde j=1,...,J es el conjunto de alternativas, siendo J; el nimero de alternativas dentro

del grupo t, t=1,...,T son los subgrupos en los que se dividen las alternativas; T es el

Ji .
total de grupos considerados; ItZInZeBXJ‘t , t=1,...,T son los denominados valores in-
j=1
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clusivos de cada grupo o rama, t,, t=1,...,T son los pardmetros de los valores inclusi-
vos (en el caso de 7,=1 Vt=1,...,T se obtendria el modelo logit multinomial anterior),

Xji son los atributos de la alternativa j en la rama t, z; son los atributos de cada grupo o
rama de alternativas, y, donde Prob(Y=j|t) y Prob;(Y=t) representan la probabilidad
condicionada de seleccionar la alternativa j dentro del grupo t y la probabilidad de elegir

el grupo t, respectivamente.

Ahora el proceso de decision es planteado como una eleccion en dos o mas niveles,
estableciéndose una estructura en arbol con las alternativas mas similares agrupadas en
una misma rama. La no existencia de un contraste bien definido que permita discriminar
entre diferentes estructuras arbdreas, constituye un aspecto problematico en este tipo de
modelos, ya que los resultados obtenidos pueden depender de como hayan sido defini-

dos los grupos o ramas.

El hecho de que estos modelos provean una manera sencilla de obtener las expre-
siones de las probabilidades de eleccion, constituyendo éstas una expresion matematica
cerrada, es lo que ha provocado que hayan sido ampliamente utilizados. No obstante, a
pesar de su uso generalizado, exhiben principalmente tres importantes limitaciones. En
primer lugar, subrayamos la ya comentada de independencia de alternativas irrelevan-
tes (el logit multinomial exhibe esta propiedad para todas las alternativas, y el anidado
solo dentro de cada grupo o rama). En consecuencia, estos modelos pueden resultar in-
adecuados en aquellos casos donde existan patrones de sustitucion entre alternativas
mas complejos. En segundo lugar, se asume que los coeficientes de las variables son los
mismos para todos los individuos, lo que implica que distintos individuos con las mis-
mas caracteristicas observadas presentan iguales “gustos” o “preferencias”. En tercer
lugar, cuando se emplean datos de panel, se asume con los modelos logit que los térmi-
nos de error son independientes en el tiempo. Sin embargo, normalmente uno podria
esperar que existan factores no observados que afectan a cada una de las decisiones que

realiza el individuo, y que ademas estén correlacionados en el tiempo.

Por tanto, la consideracion de modelos mas generales pasa por introducir estructu-
ras de error mas complejas que permitan contemplar la posible existencia de correlacion
y heteroscedasticidad, ya que ello permitiria abordar muchas situaciones de la realidad
que no pueden ser tratadas de forma correcta por los modelos logit tradicionales. En este

sentido, el modelo probit (Daganzo, (1979)) y recientemente el modelo logit mixto, se
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han convertido en las alternativas mas utilizadas, ambas capaces de reflejar el proceso
de eleccion discreta considerando heteroscedasticidad y correlacion. La mayor generali-
dad de estos modelos dificulta el célculo de las expresiones para las probabilidades de
eleccion, ya que éstas vienen definidas por integrales multiples que no constituyen ex-
presiones matematicas cerradas, debiéndose realizar por tanto la estimacioén de los pa-
rametros utilizando algin método numérico para calcular integrales multiples, habi-
tualmente, por simulacion. Ahora bien, las integrales multiples que intervienen en los
modelos probit y logit mixto tienen distinta dimension: J-1 para el caso del probitz,
mientras que en el modelo logit mixto la dimension coincide con el nimero de parame-
tros aleatorios incorporados al modelo. De modo que cuando el nimero de parametros
aleatorios es menor que el numero de alternativas, el modelo logit mixto obtiene una

ventaja sobre el probit.

El modelo probit se deriva de la eleccion de la distribucion normal multivariante

para los errores aleatorios: (&;;,€y,.--,€;,) ~ N(0,Q) con una matriz de varianzas-

covarianzas Q general, que permite contemplar cualquier estructura de correlacion y
heteroscedasticidad entre los términos de error. A pesar de su gran flexibilidad, no se ha
convertido en un modelo de uso general cuando son consideradas mas de tres alternati-
vas por la dificultad que conlleva en la practica calcular las integrales multidimensiona-
les propias de la distribucion normal y estimar una matriz de varianzas-covarianzas sin

restricciones.

Aparte de la creciente dificultad que entraia la estimacion de un modelo probit a
medida que se incrementa el numero de alternativas, la inica limitacion que se le atri-
buye es la de suponer que todos los términos de error siguen una distribucién normal,
debido a que en determinadas situaciones puede resultar inapropiado considerar este

tipo de distribucion.

Como ejemplos en el uso de este tipo de modelos de eleccion discreta aplicados al
campo de la vivienda, podemos destacar entre otros muchos, los trabajos de Lee y Trost

(1978), Rosen (1979) y Green y Vandell (1999) para los hogares de Estados Unidos, y

% Debido a que se basan en las diferencias & —¢;, con i la alternativa escogida y j cada una de las J-1

alternativas restantes.
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Jaén y Molina (1994) para los hogares espainoles de la comunidad de Andalucia. Todos
ellos aplican un modelo probit para estimar las ecuaciones de eleccidon de tenencia (pro-
piedad o alquiler), obteniéndose también las respectivas funciones de demanda de servi-
cios de vivienda, para posteriormente analizar (salvo Lee y Trost (1978)) como se ven
afectadas estas dos decisiones (tenencia y demanda) en caso de modificar el régimen
impositivo favorable que perciben los propietarios de su vivienda en el impuesto sobre
la renta. Los resultados muestran que la supresion de dichas ventajas fiscales provoca
una importante reduccion en la cantidad demandada de vivienda por parte de los hoga-

res propietarios, siendo esta mas acusada para las familias con menores niveles de renta.

Asberg (1999) analiza de forma conjunta a través de un probit bivariante las deci-
siones de formar hogar y eleccion de tenencia que realizan los jovenes de Suecia (de
edad comprendida entre los 19 y 29 afios) para los anos 1989 y 1992. Con su estudio
pretende evaluar el efecto que la reforma impositiva llevada a cabo en Suecia en 1991
provoca sobre la probabilidad de ser propietario. A pesar de que la reforma supone un
incremento en el coste de uso de las viviendas ocupadas en propiedad (al reducir las
deducciones por pago de intereses hipotecarios y someter a gravamen la renta imputa-
da), el porcentaje de jovenes propietarios no se ve reducido tras la reforma (en 1992).
Asberg sefiala que este resultado se debe a la menor influencia que muestra la variable

coste de uso relativo propiedad vs. alquiler en 1992 en comparacion con 1989.

Del mismo modo, Haurin, Hendershott y Kim (1994) mediante un modelo probit
bivariante censurado analizan la eleccion de tenencia conjuntamente con la decision de
formar hogar a la hora de estimar la demanda de vivienda para los jovenes americanos
cuya edad oscila entre los 22 y 29 afios de edad. A diferencia de otros estudios, estos
autores incluyen como variable explicativa el “salario potencial” en lugar de la renta
corriente 0 permanente, argumentando que la renta constituye una variable enddgena

que viene determinada por la participacion en el mercado de trabajo.

Alternativamente Bourassa (1995), al igual que Borsch-Supan y Pitkin (1988) o
Walker et al. (2002), emplea un modelo logit multinomial para la eleccion entre diferen-
tes regimenes de tenencia de vivienda. En su estudio estima las ecuaciones de tenencia
de vivienda para dos de las ciudades mas grandes de Australia, Sydney y Melbourne,
destacando el papel significativo que desempefia la variable coste de uso en la eleccion

del tipo de tenencia. Duce Tello (1995) especifica para Espafia un modelo multinomial
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con racionamiento similar al desarrollado por King (1980), considerando cuatro alterna-
tivas: propiedad de vivienda de proteccion oficial, alquiler con renta antigua (previo al
Decreto Boyer de 1985), propiedad de vivienda de renta libre y el alquiler libre (poste-
rior a 1985), mientras que Barrios y Rodriguez (2003) desarrollan un modelo logit mul-
tinomial para el estudio de la eleccion de tenencia, considerandose esta bajo cuatro su-
puestos: propiedad en el mercado libre o de proteccion oficial, y alquiler en el mercado
libre o de proteccion oficial. Por otra parte, diferentes trabajos emplean alternativamente
el modelo logit multinomial anidado cuando el individuo se enfrenta a mas de dos alter-
nativas de decision: Borsch-Supan y Pitkin (1988), Skaburskis (1999), o Colom y Cruz
(1997) para el caso espafiol, en donde consideran conjuntamente el régimen de tenencia
(comprar o alquilar) y tipo de edificio (unifamiliar o colectivo), presentando éste mejo-

res resultados empiricos en las comparaciones realizadas frente al logit multinomial.

No obstante, debido a las grandes limitaciones que presentan los modelos logit mul-
tinomial y anidado, y alentados por los avances tecnoldgicos en computacion y métodos
numéricos que posibilitan el uso de modelos mas generales, se ha venido desarrollando
en los ultimos afios el denominado modelo logit mixto, el cual da lugar a patrones de
sustitucion entre alternativas mas complejos. En el campo particular de la eleccion de
tenencia de la vivienda, podemos citar como precursores en la aplicacion del modelo
logit mixto, los trabajos de Rouwendal y Meijer (2001), Borsch-Supan, Heiss y Seko
(2001), asi como, Rodriguez y Barrios (2003) o Barrios y Rodriguez (2004b), siendo

estos ultimos los Unicos precedentes a nivel espafiol.

4. EL MODELO LOGIT MIXTO DE ELECCION DE TENENCIA

Para llevar a cabo el estudio de la tenencia de vivienda en Espafia, hemos conside-
rado como modelo de eleccion discreta entre alternativas no ordenadas, el denominado
logit mixto (“mixed logit”, también conocido como modelo logit con componentes de
error o modelo logit con parametros aleatorios), el cual se ha venido desarrollando de
manera notable en los ltimos afos, siendo aplicado en un principio al estudio de la de-
manda de transporte (Boyd y Melman (1980), Cardell y Durban (1980), Brownstone y
Train (1999), Train (2003)).

La principal ventaja del modelo logit mixto frente a los modelos de eleccion multi-

ple mas utilizados hasta el momento, el modelo logit multinomial (McFadden (1974)) y
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el logit jerarquico o anidado (Williams (1977)), es su capacidad para afrontar situacio-
nes en las que se vulneran las hipotesis de independencia de alternativas irrelevantes
(IAI) y de homoscedasticidad propias de estos ultimos (como ya mencionamos, en el
modelo logit anidado se considera una particion disjunta de las alternativas en grupos de
tal forma que intra-grupos se satisface la hipotesis de IAIl y de homoscedasticidad pero

no inter-grupos).

En los tltimos tiempos han surgido numerosas aplicaciones del modelo logit mixto
(Train (2003)) alentadas no so6lo por su mayor flexibilidad para adaptarse a los patrones
complejos de sustitucion entre alternativas, sino también, y no menos importante, por el
hecho de que permite aproximar cualquier modelo de maximizacion de la utilidad alea-
toria mediante una seleccion adecuada de la especificacion aleatoria (McFadden y Train

(2000), McFadden (2000)), lo cual revela mayor generalidad que el modelo probit.

El modelo logit mixto puede ser motivado desde dos puntos de vista diferentes pero
formalmente equivalentes: bien como un modelo logit con componentes de error
(Brownstone y Train (1999)), o bien mediante un modelo logit con pardmetros aleato-
rios (Revelt y Train (1998)). En esta memoria seguiremos una especificacion del tipo de
parametros aleatorios, cuya fundamentacion se basa en permitir cierta heterogeneidad
inobservada entre los individuos en cuanto a su respuesta frente a las variables exdgenas
observadas. Desde este punto de vista, los individuos se enfrentan a la eleccion entre J

alternativas, modelizandose la utilidad obtenida por el individuo 1 a causa de la alterna-

tiva j como:
Uij:B'inij"i' &ij i=1,...,N; j=1,...,] (2.4)

donde XjeIR%un vector de variables observables exdgenas (relativas al individuo iy
alternativa j), Bl = (B'il B;J yeIR™ es un vector de pardmetros que varia entre los indi-

viduos con densidad conjunta f(B|Q), representando Q los parametros fijos’ de esta dis-

3 En la préctica se deben suponer distribuciones especificas para los parametros aleatorios, siendo las méas
utilizadas la normal, la lognormal, la uniforme o la triangular, aunque puede ser considerada cualquier
otra. El conjunto Q incluira los parametros que definen estas distribuciones. Por ejemplo, si la distribu-
ciéon conjunta es normal multivariante, Q2 contendrd el vector de medias y la matriz de varianzas-
covarianzas de los parametros.



74 ANALISIS DE LAS DECISIONES DE TENENCIA Y DEMANDA DE VIVIENDA EN ESPANA

tribucion, y, €;; constituye el término aleatorio que se supone independiente ¢ idéntica-

mente distribuido (iid) Gumbel sobre alternativas e individuos.

Dado el valor de B, la probabilidad de que el individuo i escoja la alternativa j ven-

dra determinada como en el modelo logit multinomial:

eﬁ'ijxij
Li(Bj)= 5—— (2.5)
Z eﬁikxik
k=1

Y por tanto, la probabilidad de eleccion no condicionada vendra dada por la integral

multiple:
Pjj =Prob(Yi=j) = ID Lij(B)f(BI2)dp D= {BeR™ } (2.6)

Para calcular el efecto marginal del cambio en el atributo m del vector Xj; (con coe-

ficiente B en la expresion de Uj) sobre la probabilidad de que el individuo i escoja la

alternativa j se tendrd que evaluar la integral: I b BirJnLij (B)(X - L;;(B)) f(BI€2)dP, mientras

que su efecto sobre la probabilidad de la alternativa k#j vendra dado por:

[ B L BLy (B) f(BI)AB.

Como se puede apreciar, la probabilidad de eleccion de un modelo logit mixto no
posee en general una expresion matematica cerrada, a diferencia del logit multinomial o
del anidado, puesto que la integral en (2.6) no podra resolverse en general analiticamen-
te. Una estrategia para facilitar el célculo de estas probabilidades de eleccion (y también
de los efectos marginales) consiste en evaluar la integral en (2.6) a través de métodos de
simulacion, esto es: para un valor dado de los parametros en €2 se obtiene un valor de 3
aleatoriamente de su distribucion, y se calcula L;(P) a partir de (2.5). Este proceso se
repite para cierto nimero de valores de 3 (réplicas) obtenidos aleatoriamente de su dis-
tribucion, y la media de las probabilidades de eleccion condicionadas calculadas (L;(P))

se toma como la probabilidad de eleccion aproximada o simulada (SP):

| R
SPij= R 2 Li(BH)
r=1
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donde R es el numero de replicaciones de B, y, B es la replicacion r-ésima.

Al mismo tiempo, se puede disminuir la varianza del estimador anterior si en lugar
de emplear replicaciones aleatorias independientes de los pardmetros utilizamos replica-
ciones "inteligentes" que se encuentren negativamente correlacionadas entre si y que
proporcionen a la vez una mejor cobertura del recinto de integracion. El método de re-
plicar a través de sucesiones Halton se ha revelado recientemente mucho mas eficiente
que las replicaciones aleatorias independientes, permitiendo reducir drasticamente el

tiempo de computacion (Train (2003), p. 252-269).

De esta forma, para estimar los parametros desconocidos del modelo, la funcion

N
de verosimilitud logaritmica: ZLn(Pij) es aproximada por la funciéon de verosimili-
i=1

N
tud logaritmica simulada: ZLn(SPij) y los parametros estimados son los que maxi-
i=1

mizan esta ultima.

El siguiente Teorema demostrado por Hajivassiliou y Ruud (1994) comprueba que
bajo condiciones de regularidad, el estimador asi obtenido es consistente y asintotica-
mente normal, siendo equivalente al estimador maximo verosimil cuando el nimero de
replicaciones crece mas rapido que la raiz cuadrada del nimero de observaciones (la
demostracién la podemos encontrar en Hajivassiliou y Ruud (1994), Prop. 5. Véase

también Train (2003), p. 280-292).

Teorema 1 (Hajivassiliou y Ruud (1994)). “Supongamos un modelo general de la
forma y=f( a, x), con y un vector de m variables enddgenas y=(y, ...y, ), X un vector

de k wvariables x=(x;... x,), y a un vector de s pardmetros desconocidos
N
a=(o,...0 ). Sea LnL(a,X )ZZlng(a ,X;) la funcion de log-verosimilitud (donde
i=1
N es el nimero de observaciones y X, es el vector correspondiente a la observacion i
N
para las variables exdgenas), y, LnSL(a,X )ZZ Ing(a,X;) la funcion de log-
i=1

verosimilitud simulada para ciertas replicaciones {wr}Fl,,,,,R dadas (en numero R) de
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R
un vector de variables aleatorias @ (esto es, siendo: g (a ,X)Z% > g (a.,x,@,)). Bajo
r=1

las siguientes condiciones de regularidad:

i) g(a,X) esta uniformemente acotada fuera de 0%, VYa € ® un conjunto compacto, y

Vx €D, el conjunto muestral de x.
ii) g( 0, X) es Lipschitz en ©.

iii) g (a, X) un estimador insesgado (en el sentido de que E_ [ g (a, x)]=g(a, X)) y dife-
renciable de g(a, X), que también esta uniformemente acotado fuera de 0, Vo € ®

y Vx €D, es Lipschitz en ©, y verifica:

Var, [ (0, %)-g(c, x>]=0<% Y.

. . . R
iv) R tiende a oo mas rdpido que v N, esto es: — — oo.
N Noow
Entonces, el estimador méaximo verosimil simulado o es asintéticamente equiva-
lente al estimador maximo verosimil @ . Esto es, es consistente, asintoticamente normal

y eficiente, verificando que:

\/N(G—a)—d>N(0,2)

siendo X la matriz de varianza-covarianzas asintotica del estimador maximo verosimil

29

Dado que el componente aleatorio en la utilidad de cada alternativa viene determi-

nado por una “mezcla aleatoria” en algunos pardmetros desconocidos del modelo, para

* Esto es, la funcion g tiene una cota inferior uniforme en © tal que se asegura que no se anula Va €®,
Vx eD.

> Es decir, al ser insesgado g , esta hipotesis querra decir que: R-E,[g (a,x)-g(oa, X)]* <M, VR=R,,
para cierto Ry IN, y M>0.
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obtener la formula del gradiente de la funcién de log-verosimilitud simulada para el

modelo logit mixto podemos reescribir éste de la siguiente forma:
U= a'Zij + &' Xij + & (2.7)

para i=1,...,N (individuos), j=1,...,J (alternativas), y donde omitiendo el subindice i por
simplicidad, Z'=(Z; ... Zy) y X'=(X; ... X)) son caracteristicas observadas de individuos

y/o alternativas de tal manera que Zj € Msy1, Xij€ Moy son vectores columnas® cuyas
filas representan las observaciones de dichas variables exdgenas, Vj=I,...],
a'=(ai...05)y &'=(&i ... §ig) son vectores de pardmetros desconocidos que aparecen
en todas las alternativas, siendo & aleatorios y distribuidos sobre los individuos con una
funcion de densidad conjunta f(£[€2), y donde &;'=(¢;, ... &;) representan términos

aleatorios 11d Gumbel.

Llamemos LnL a la funcion de log-verosimilitud del modelo logit mixto (2.7) con
N observaciones. Si definimos las variables binarias d;=1 si el individuo 1 elige la alter-

nativa j, d;=0 en otro caso (i=1,...,N, j=1,...,]), entonces, se podra escribir:

LnL(a)=§:ZJ:dij In(P; (0, &, Z;,X;)) (2.8)

i=1 j=1

donde P;; representa la probabilidad de que el individuo 1 elija la alternativa j resultante

del modelo mixto (2.7), esto es:
Pi=E, [Lij(a, & Zi, X)] (2.9)

siendo Lj(a, &, Z;, X;) la probabilidad (logit multinomial) de que el individuo 1 selec-

cione la alternativa j, dado el valor de &.

La funcién de log-verosimilitud simulada LnSL estard determinada por la distri-

bucion supuesta para el vector parametros aleatorios &, f( &|€2). Asi, podemos especi-

ficar:

% La notacion My, representa una matriz compuesta por m filas y n columnas.
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91 Yiu - Yim W,

E=p+T-w=| . |+ : : (2.10)

Py Yor - Yom [ WM

donde p € Moy es el vector de medias, I' € Mo €s una matriz de “carga aleatoria”

(“factor loadings” en la terminologia de McFadden y Train (2000), que debe incluir

restricciones en sus coeficientes para poder ser identificables), y we My es un vector

de variables aleatorias independientemente distribuidas con una funcién de densidad
estandar f(w). En las aplicaciones habituales, w es un vector de variables aleatorias

uniformes, triangulares, normales o lognormales. Si Q=M, I'" € Mqq es triangular in-

ferior (cuadrada), y w es un vector de variables aleatorias iid normales de media cero y
varianza uno (N(0,1)), entonces I" se interpreta como el factor de choleski de la matriz

de varianzas-covarianzas asociada a &.

Si llamamos 6 al vector columna que incluye todos los parametros desconocidos

del modelo, esto es’: 0'=(a'p'vec(I")) € Mixs+orumy)y=Mixp (llamamos P al niimero

total de pardmetros desconocidos en el modelo) la funcion de log-verosimilitud simula-

da sera:

N J
LnSL(6)= szij ln(Pij (0, w;,Z;.X,))
i=1 j=1
donde, para cierto nimero Re€IN de replicaciones o; = {oof }rzl,...,R del vector de va-
riables aleatorias w para cada individuo (que seran extraidas a partir de la distribucion

f(w) independientemente entre individuos), y llamando & =p+T-;, para r=1,..., R,

i=1,...,N:

R
lsij(e,OJF,Zi,Xi)Z% Z;Lijr(e, &, Zi, Xi) (2.11)

7 Siguiendo la terminologia habitual, denotamos por vec(B) al vector que contiene las columnas de una
matriz B “apiladas” por orden.
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y, entonces:

oLnSL

. 11
L=34d L (0
o0 Z“P Z O

i.

6LnLU (0)

(S Mpxl (212)

ahora, si suponemos que el individuo i ha elegido la alternativa j (j=1,...,J):

~ aLn(P. (0 R oLnL;" (0
oLnSL, _ALn(P;(0)) } 1 Z 0 L O g, (2.13)
20 00 R 5 a9

‘j

y, teniendo en cuenta que:

J 7. Ty,
LnLijr(0)=a' Zij"‘/:ir Xij—ln[zeazﬂﬁéi Xk j

k=1

simplemente derivando, si llamamos, Vj=1,...,1]:

1
Zir :ZLikr(e) Zi€ Mle
k=1

(2.14)
o
Xir:ZLikr(e) Xik € Moxi
k=1
se deduce que (en McFadden y Train (2000), p. 7 se obtiene la misma formula):
! (l'Z'k+§!"X'k
oLnL " () 22 _.
— = 4jj— _J = Zij_Zi Emel (215)
oo Z e(x'Zik+ rgir'Xik
k=1
J (X'Z'kJrEj'X'k
oLnL ;" () 2 X .,
8—: i g = X=X € Moxi (2.16)
P Z a'Zig+ & X
e
k=1
é‘LnLijr (0)

= vee[(X;; = X) - of 1€ Mpuxom (2.17)
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donde esta ultima igualdad se puede deducir de la siguiente forma: Si vy, representa la

columnamde I', m=1,..., M, entonces:

J r
r o'Zij+ & Xk
Zwimxike

dLnLy () o _ o <
Gy—_ O Xij— 7 o =0, (X = Xj) € Mo,
m zea'zﬂﬁ i Xik
k=1
en la que ————— se obtendria ya “apilando” estos M vectores de derivadas en un

vector columna, y esto es precisamente lo que hace la ultima igualdad (2.17).

En caso de ser algan vy, nulo en la especificacion (2.10) (por ejemplo si I" fuera
triangular inferior), entonces no apareceria su correspondiente derivada en (2.17), sien-
do las correspondientes derivadas respecto de v, matrices de orden igual al nimero de

elementos en la columna m de I'especificados como no nulos.

De esta forma, la expresion (2.13) junto con (2.15), (2.16), (2.17), (2.14), y (2.11)

. g . JoLnSL, .
nos permitird calcular ya para cada individuo 1 los valores de % , dadas unas cier-

tas replicaciones ®; (en numero R) y unas estimaciones de los parametros desconoci-

dos 0'=(4' p'vec(I')')'.

Obsérvese por otra parte que para el modelo logit multinomial mixto, el cociente
entre las probabilidades de eleccion de dos alternativas diferentes depende de las carac-
teristicas del resto de alternativas, y por tanto no se encuentra limitado por el supuesto
de independencia de alternativas irrelevantes. Ademas, si 3 es una variable aleatoria

multiple con media b y desviacion p, la expresion (2.4) se puede escribir también como:
Ui = by X[ i Xijt &5

y, llamando &;=p ;' Xjjt&;;, obtenemos la expresion en forma de componentes de error

ij >
del modelo logit mixto, donde &;; representara un término aleatorio constituido por la

suma de una componente Gumbel &;; independiente e idénticamente distribuida sobre

alternativas e individuos, y por n;=p;'Xj que es un término aleatorio de media cero
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cuya distribucién sobre los individuos y alternativas depende en general de ciertos pa-
rametros subyacentes y de datos observables acerca de la alternativa j, y que permite
recoger la presencia de correlacion y heteroscedasticidad entre los términos no observa-

bles de la utilidad de las alternativas (&;;) puesto que:

E[ &k - &;1=El(ni T3 )(ny+&55)1=E[My -n;1# 0, en general

A pesar de que las dos maneras de expresar el modelo logit mixto (modelo logit con
componentes de error o con parametros aleatorios) resultan formalmente equivalentes,
la especificacion en la forma de parametros aleatorios ademds de permitir modelar co-
rrelacion y heteroscedasticidad entre las alternativas, al igual que el probit, nos va a po-
sibilitar analizar si existe cierta heterogeneidad inobservada en el comportamiento de
los individuos respecto a la influencia desempenada por las variables que componen la
funcion de utilidad de las distintas alternativas, al permitir que los coeficientes de estas
variables puedan variar aleatoriamente sobre los individuos en lugar de ser fijos. En este
sentido, la especificacion del modelo logit mixto mediante parametros aleatorios provee
un mayor grado de detalle en el andlisis del comportamiento heterogéneo de los indivi-
duos, con respecto al modelo probit o al modelo logit mixto en términos de componen-

tes de error.

A la hora de estimar un modelo logit mixto resulta til disponer de algin procedi-
miento que nos pueda ayudar a determinar qué parametros deben ser considerados como
aleatorios. En este sentido, McFadden y Train (2000) desarrollan un test basado en afia-
dir al modelo logit multinomial de partida ciertas variables artificiales construidas sobre

aquellos atributos de las alternativas x, de los que se sospecha su posible heterogenei-

dad, y que nos permite identificar si se precisan coeficientes aleatorios en estas varia-

bles. Para ello, se crean las variables artificiales de la forma:
— 1 2 _ 3
th—E(th -X )% Xt_z X+ P
=1

siendo z; la variable artificial creada para el atributo x, en la alternativa j, para

j=1,..., J (alternativas) y t=1,..., T (atributos), donde P; es la probabilidad de eleccion

del modelo logit multinomial para la alternativa j. De modo que el modelo multinomial

de partida es estimado nuevamente con estas variables artificiales, y por medio de un
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test de razén de verosimilitud se compara con el de partida. Si los coeficientes de las
variables artificiales son significativamente diferentes de cero, se rechaza la hipdtesis

nula de coeficientes no aleatorios en los atributos x,. En este caso el mejor modelo al-

ternativo es precisamente el modelo mixto que considera los pardmetros de las variables

x seleccionadas como aleatorios. Si queremos testear si el pardmetro aleatorio de la

caracteristica k del individuo i (y¥) en la alternativa j es aleatorio (o no), se construye la

variable artificial z tal que su valor para el individuo i en la alternativa s sera:

1 .
E(Yik Py )’ .j#s

%Y}(Z(I_Pij)zaj =S

Por tanto, cuando el modelo dispone de muchas variables explicativas que recogen
caracteristicas de los individuos, resulta complicado aplicar este test al incrementarse de

forma notable el nimero de variables artificiales a construir.

5. EL MODELO DE SESGO DE SELECCION GENERALIZADO PARA

LA DEMANDA DE VIVIENDA

Para corregir el posible sesgo de seleccion muestral en el que se podria incurrir por
estimar ecuaciones de demanda de forma separada para los hogares pertenecientes a
distintos regimenes de tenencia, aplicamos el método de Heckman generalizado para un

modelo logit mixto propuesto por Barrios (2004).

Inicialmente, el método de Heckman (1979) corrige el sesgo de seleccion mediante
una estimacion en dos etapas. En la primera etapa se ajusta para el total de la muestra un
probit binario, estimadndose la segunda etapa mediante una regresion por minimos cua-
drados ordinarios (MCO), incorporando en dichas regresiones una variable artificial,
denominada ratio de Mill, construida a partir de la estimacién obtenida en la primera
etapa. Posteriormente, Catsiapis y Robinson (1982) y Dubin y McFadden (1984) gene-
ralizan el método de Heckman considerandose en la primera etapa un modelo probit

multivariante y un logit multinomial, respectivamente.
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Alternativamente, Lee (1983) desarrolla un procedimiento de estimacion en dos
etapas que permite corregir el sesgo de seleccion aplicado a la estimacion de un modelo
logit multinomial en la primera etapa y una regresion MCO en la segunda. La facilidad
de calculo de este procedimiento ha hecho que haya sido ampliamente utilizado en la

literatura para este caso.

Barrios (2004) propone un método que generaliza el método en dos etapas de
Heckman considerando un modelo logit mixto en la primera etapa, y que es el que
adoptamos en la presente memoria para estimar la demanda de vivienda bajo cada una

de las modalidades que consideramos.

5.1 FORMULACION DEL MODELO

En este punto resumimos los principales aspectos que caracterizan el modelo des-
arrollado por Barrios (2004) para corregir el sesgo de seleccion con un modelo logit
mixto en la primera etapa (formulado en forma de parametros aleatorios) por el método

de Heckman generalizado.

Suponemos que existen J alternativas con N observaciones, donde cada individuo i

obtiene una utilidad (indirecta) de la opcion j dada por:
Para cada alternativa j tenemos una variable endogena Y; modelizada de la forma:

donde (omitiendo el subindice i para simplificar): Z =(Z;... Z;) y X =(X;... X;) son ca-

racteristicas observadas de los individuos y/o alternativas, con o'=(o,'...a;") y
B'=(B,"...B;") vectores de parametros desconocidos, y, &'=(&...&;) y V' =(vi...vj)

representan términos aleatorios.
Supondremos las siguientes hipodtesis para el modelo (2.18)-(2.19):

H1) Observamos Yjj solo si Ui>Ui, Vk=1,...,], k#]. esto es, solo si el individuo eli-

ge la alternativa j.
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H2) &;es iidd Gumbel sobre los individuos, j=1,...,J. Es mas, E[ ¢;|X, Z]=0, Vj=1,...,].

H3) o tiene funcion de distribucion conjunta F(a |Q) con Q denotando los parametros

fijos que definen esta distribucion. Supondremos que: E,[a;'Z;]<w, vy,

E, [ %<, Vi=1,...,I}.

H4) vj es iid normal sobre los individuos, j=1,...,J, y E[v; | X,Z]=0, Var[v;| X, Z]=c jz,

vi=1,..., L.
HS) E[v; | ¢] es lineal, Var[v;|& ] es constante. Ademas, si llamamos p,;=corr( &, Vi),

J
se verifica que: Y py <l, j, k=1,...,].
k=1

En Barrios (2004) se prueba que la estimacion del vector de parametros 3 en (2.19)

se puede llevar a cabo consistentemente en dos etapas, generalizandose para este mode-

lo el método propuesto por Heckman (1979). Concretamente, se procedera como sigue:

1) Estimamos por maxima verosimilitud simulada el modelo logit mixto (2.18) para

obtener una estimacion de F(a |Q).

2) Utilizando métodos de simulacion evaluamos las variables artificiales:

L A
X InL,], k=1,..,J, k#j, A;=E,[InL;] (2.20)

A =g [k
b “[I—Lk

donde L, representa la probabilidad logit multinomial de seleccionar la alternativa k
segun el modelo (2.18) dado el valor de o, para k=1,..., J. Afiadiendo estas J variables
artificiales a la regresion MCO (2.19) obtenemos ya una estimacion consistente de los

parametros ;.

¥ Facilmente se comprueba que se satisface H3) si F(a|Q) tiene soporte compacto (distribucién unifor-
me o triangular multivariantes) o se corresponde con una normal multivariante.
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5.2 ESTIMACION DE LA MATRIZ DE VARIANZAS-COVARIANZAS PARA LA

SEGUNDA ETAPA

Como es bien sabido, los errores estandar obtenidos en la regresion MCO de la se-
gunda etapa para el método anterior deben ser corregidos para tener en cuenta la estima-

cion realizada en la primera etapa (Newey y McFadden (1994)).
Para llevar a cabo esta correccion aplicamos el método de Murphy y Topel (1985).

Murphy y Topel (1985) desarrollan un procedimiento para obtener la matriz de va-
rianzas-covarianzas asintdtica en un modelo estimado en dos etapas sobre la misma
muestra (o submuestras de ellas), siendo la primera etapa estimada por méxima verosi-
militud, mientras que la segunda es una regresion MCO (Murphy y Topel (1985), Teo-
rema 2, p. 94. Véase también Greene (1999), p. 126 y p. 406).

Especificamente, el modelo en dos etapas analizado por Murphy y Topel es el si-

guiente:
1* Etapa:
o estimado por maxima yi=f(x1,a) (2.21)
verosimilitud
2% Etapa:
Regresion MCO V2=X2’B +91y +v (2.22)

donde: x;=(X1;... X1x)” es un vector de k variables exdgenas que determinan el valor de
las m variables enddgenas en la primera etapa y;=(yi... Yim) . En consecuencia, f es un
vector de funciones de dimension mx1. a=(a;...as)’ es el vector de s parametros
desconocidos que se estiman en la primera etapa por maxima verosimilitud a partir de
los valores observados de x;. §1=f(x1,a ) es el vector de predicciones para las m varia-
bles enddgenas de la primera etapa que se introducen como regresores en la segunda
(por tanto de dimensién mx1). X,=(Xz;... Xz1)” es un vector de I variables exdgenas que

determinan el valor de la Unica variable enddgena en la segunda etapa y>. B=(B,...B;)’
y Y=(v,...v,,) son los vectores de parametros desconocidos que se estiman en la se-

gunda etapa por medio de una regresion MCO, mientras que v representara el compo-
nente aleatorio de esta regresion. Supongamos que el numero de observaciones en la

primera etapa es N y en la segunda se utiliza una submuestra de n< N observaciones.
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Llamemos Y€ Mux1, X2 € Muxi, F € Mixm, ¥y X1 € Mk, a las matrices de observaciones

para la variable enddgena y,, para X, ¥1=f(x1,0.), y X; (esto es aquellas cuyas filas re-

presentan observaciones de cada variable, y que son independientes entre si), respecti-

vamente, correspondientes a la muestra de la segunda etapa. Denotamos por

Z=(X, | F) e Muxa:m)y V € Max1 a la matriz de observaciones para las variables exdgenas

y al vector columna de errores (para estas observaciones) de la regresion (2.22).

Para establecer el resultado al que llegan Murphy y Topel (1985), asumiremos las

siguientes hipdtesis:

MT1) E[v|x;,x2]=0, y, E[v’|x1,x2]=07, siendo estos componentes de error independien-

MT2)

tes entre observaciones.

lim —Z’Z=Qy. Donde Q es definida positiva y simétrica (esta es la hipdtesis
n—oo N

clasica en la regresion MCO para asegurar que el estimador MCO de (2.22) es

consistente y asintdticamente normal, véase Greene (1999), p. 237)). Llamemos
Y,=c> Qo'1 € Mim a la matriz de varianzas-covarianzas estimada para la regre-

sion MCO (2.22), donde

1

1 A n N A A N
GzZEV’V:;(Yz —XzB—F( a, X])’Y) (Y2 —XzB—F((X, Xl)’y)

MT3) f(x;,a) es dos veces continuamente diferenciable respecto a o, V x; IR, con

of .
los momentos segundos de ™ en la muestra uniformemente acotados en el sen-
o

tido de que se satisface que: lim lZ’F*ZQl. Donde la matriz F~ es aquella cu-
n—o N

yas filas se corresponden con las derivadas del lado derecho de (2.22) respecto a
los parametros estimados en la primera etapa (o ), evaluadas en cada una de las

observaciones de la segunda etapa:

F= {fi;f =3 7 (s a)J € Moxs (2.23)
ou; i=1
j=1
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MT4) 4 es un estimador maximo verosimil de o en la primera etapa (2.21) que es in-

dependiente de v. En consecuencia, bajo condiciones de regularidad:

d
JN (a—a)—>N(0,%)). Esto es, a es un estimador asintéticamente normal, con-

sistente, y con matriz de varianzas-covarianzas asintotica X, € 9.

El siguiente resultado se demuestra en Murphy y Topel (1985), (Teorema 2, p. 94).

Teorema 2. (Murphy y Topel (1985)). “Bajo la notacion anterior y las hipotesis MT1-
MTH4, el estimador MCO de los parametros desconocidos en (2.22), B y ¥ es consisten-

te y asintoticamente normal con matriz de varianzas-covarianzas asintotica dada por:

Z=Zz+ﬁ 2(CZ,C-CZD’-DZ,C)2, (2.24)
c

donde o7y las matrices C y D pueden ser estimadas consistentemente por:

s2=Lvy (2.25)
n
=L 2F € Myompe (2.26)
n
n oLnL, (0, X,
=l zZi’Vi 1( ’ ll) em(Hm)xs (227)
n i=1 oo’

denotando en la parte derecha de (2.27) por Zie Mixu+m) la fila i-ésima de la matriz Z,

oLnL, (&, X, )

VielRel error i—¢simo de la regresion, y por ; € Mixs €l sumando i-ésimo
o

(el correspondiente a la observacion X ., esto es, a la fila i de la matriz de observacio-

nes X, de la derivada de la funcion de log-verosimilitud de la primera etapa), sustitui-

dos los parametros o por el valor & estimado.” ]

En nuestro caso, desarrollamos un modelo en dos etapas donde en la segunda etapa
realizamos una regresion MCO como en (2.22), sin embargo la primera etapa se estima

por méaxima verosimilitud simulada, es decir, (2.21) se sustituye por (2.21°):
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1* Etapa:
o estimado por maxima y1=f(Xy,0) (2.21°)
verosimilitud simulada
Ahora bien, el teorema 1 relaciona el comportamiento asintético del estimador
maximo verosimil y el simulado. En consecuencia podemos enunciar el siguiente resul-

tado.

Teorema 3. Bajo la notacion anterior y las hipdtesis MT1-MT3, si sustituimos la hipo-

tesis MT4 por MT4’:

MT4’) des un estimador maximo verosimil simulado de a en la primera etapa

(2.21°) que es independiente de v. En consecuencia, bajo las hipotesis del

d
teorema 1: VN (@ —a)—> N (0,X;). Esto es, @ es un estimador asintoticamente
normal, consistente, y con la misma matriz de varianzas-covarianzas asinto-

tica que el estimador maximo verosimil & Z; € M.

Entonces, la matriz de varianzas-covarianzas asintética del estimador MCO de los

parametros desconocidos en (2.22) cuando en la primera etapa se estima y; por maxima

verosimilitud simulada a partir de (2.217), viene dada por (2.24), con ¢’y la matriz C

definidas respectivamente en (2.25) y (2.26), y la matriz D por:

n OLnSL(@, X,
WA @X,) (2.27)
n i=1 oa'

Demostracion:

Es importante tener en cuenta que Murphy y Topel (1985) basan la prueba del teo-
rema 2 en que aes un estimador maximo verosimil de o en la primera etapa (2.21).
Concretamente, bajo condiciones de regularidad (véase, por ejemplo, Bierens (2004)),
aparte de la normalidad asintotica de a , emplean el conocido resultado de la teoria de la

estimacion por maxima verosimilitud:

Sy 1A

i=1 \/N oa

+0,(1) (2.28)
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2
LnL,(a,X
donde H=E[l 0 n@ la(a" l)] es la matriz de informacion de Fisher y O (1) repre-
n ado.

senta un término que tiende en probabilidad a 0 cuando N— .

Hajivassiliou y Ruud (1994) comprueban que si se verifican las hipdtesis del teo-
rema 1, entonces también se satisface (2.28) si sustituimos el estimador maximo vero-
simil a por el estimador maximo verosimil simulado @ . En consecuencia, el teorema 2
es aplicable en las mismas condiciones (siempre que se cumplan las hipotesis del teo-

rema 1) si la hipotesis MT4 la sustituimos por MT4’.

No obstante, hay que tener en cuenta que de cara a utilizar en la practica el teorema
2 para obtener la matriz de varianzas-covarianzas corregida para la segunda etapa
(2.22), siendo la primera (2.21°), en (2.27) aparecen las derivadas de la funcion de log-

verosimilitud y no las de la funcidon de log-verosimilitud simulada. Adviértase que

1.

(Murphy y Topel (1985), p. 94), esto es, la matriz de covarianzas entre los vectores de

oLnL(a", X, )

(2.27) es la contrapartida empirica de la matriz poblacional: E[Zi’Vi o
o

. ., OLnL(a",X,) . :
variables aleatorias Z; V; y T‘ (puesto que tienen medias nulas). En conse-
o
cuencia, debemos emplear un estadistico consistente para esta matriz poblacional, el

cual puede venir dado por (2.27°).

Efectivamente, realizando un razonamiento analogo al analisis del comportamiento
asintdtico de un estimador simulado (Hajivassiliou y Ruud (1994), o Train (2003). pp.
285-290), se puede deducir que:

n oLnSL(a", X, n oLnL(a", X,
1 S 70V, ( 1) _1 S 7oV, ( 1) n
n i=1 oo’ n i=l oa!
n oLnSL(a", X, oLnSL(a", X,
A Ml Z(Zi’Vi ( 1‘)—Ew [zV; (@. %) ])+
n =l oo’ oo’

d oLnSL(a’, X oLnL(a", X
B le(Ew[Zi’Vi nobta, li)]—zi’viL’h)):

n i=i oa' oo
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oLnL(a.", X, )
i———————+

oo

> 7V A+B
i=1

p
donde se comprueba que: A + B— 0 si se verifican las hipotesis del Teorema 1. En

consecuencia el estimador (2.27’) tiene el mismo limite en probabilidad que (2.27). m

En nuestro caso, al estimar un modelo logit mixto en la primera etapa, para
materializar el Teorema 3 debemos prestar especial atencion al calculo de las matrices

LnSL . : .
2 ;? y F . Obteniamos una expresion para la primera en el apartado 4 anterior.
o

Por otra parte, para computar la matriz F~ debemos calcular las derivadas de las va-
riables artificiales empleadas en el método de Heckman generalizado. Para ello proce-

demos como sigue:

Dado que las variables artificiales en (2.20) se evaliian por simulacién para un cier-
to numero R de replicaciones, tendremos que:
o Li (0)

Auc (0 )Z% >

A 1 &
— k2 InL, "(0),k=1,....5,k#j, A4;0)=— YL, (®) (2.29)
r=11_Likr(9) ‘ : R rgl: :

donde L;'(0) viene dado como en el caso anterior.

Nuestro objetivo serd calcular € Mpx;, Vk=1,...,J. Ahora bien, por simple

0% (6)
00
derivacion, para k=1,...,J, k#j:

04;(6) _ 1 R oLnL;'(0)
0 RZ

EMle (230)

A R r T T T
Oy (®_ 1 $(Lly @+ 1-Ly' @) il ) gy 3
0 RIS (-L, ) o0
oLnL;"(0)
donde ———, Vj=1,...,J vendra dado por (2.14) a (2.17).

00
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1. INTRODUCCION

Procedemos en este capitulo a detallar las variables que empleamos en los modelos
de tenencia y demanda de vivienda desarrollados posteriormente en los capitulos 4 y 5,
tanto a nivel macro como microeconométrico. Para ello, comenzamos en el apartado 2
analizando la situacion de la vivienda en Espafia durante el periodo intercensal 1991-
2001. Esto nos dara pie para discutir en el apartado 3 las variables que utilizaremos en
los modelos macroeconométricos, asi como las fuentes estadisticas empleadas. Final-
mente, en el ultimo apartado realizamos un andlisis descriptivo de las variables baraja-

das a nivel microeconométrico.

2. SITUACION DE LA VIVIENDA EN ESPANA DURANTE EL

PERIODO INTERCENSAL 1991-2001

Espafia ha vivido en los tltimos afos un espectacular incremento en el precio de la
vivienda debido principalmente al importante crecimiento experimentado por su de-
manda, motivado por el aumento de la poblacion potencialmente demandante (mayores
de 25 afios), el mayor nivel de renta y empleo generado por la buena marcha de la eco-
nomia, y por las condiciones favorables de endeudamiento debido a los bajos tipos de
interés y a la expansion del crédito hipotecario por parte de las entidades bancarias. Por
otra parte, esta escalada en el nivel de precios junto con la baja rentabilidad ofertada por
los activos alternativos, ha reforzado la adquisicion de viviendas como activo de inver-

sion.

Dado que son principalmente los factores de demanda los que han provocado esta
escalada en el nivel de precios, en este apartado analizamos a modo comparativo la evo-
lucion experimentada por los principales determinantes de la demanda de vivienda (po-
blacion, renta, empleo y coste de financiacion) durante el periodo 1991-2001. Este ana-
lisis nos puede ayudar a entender en mejor medida, qué factores o variables son las que
van a presentar una mayor incidencia en los espafioles a la hora de decidir la eleccion de

tenencia y la demanda de vivienda.
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En este sentido, y segun los datos obtenidos del Censo de Poblacion y Vivienda
2001 publicados por el INE, el numero total de viviendas en Espafia asciende a 20.8
millones, lo que representa un incremento del 21% respecto al de hace diez afios, mien-
tras que el nimero de hogares asciende a 14.3 millones y el de personas a 40.847.371 (a
1 de noviembre de 2001), con un crecimiento respectivo de 20% y 5.08% respecto a los
datos de 1991. Este aumento poblacional se debe en gran medida a la llegada de pobla-
cion extranjera, que ha experimentado un crecimiento de 353.367 residentes en 1991 a
1.572.017 en el 2001. Esta inmigracion extranjera ha generado un efecto rejuvenecedor
ya que al tratarse principalmente de individuos entre los 25 a los 34 afios, ha supuesto

un incremento en la natalidad.

En el grafico 3.1 se muestran las comunidades auténomas que han experimentado

las variaciones de poblacion mas significativas entre 1991-2001.

Grafico 3.1. Comunidades autbnomas con menores y mayores tasas
de variacién poblacional 1991-2001 (%)

Castilla-Le6n -351 [ ]
Asturias = -2.83[_ ]

Galicia -1.31
Pais Vasco -1.02 ]
Extremadura -0.32[]

Total Nacional
Cd. Valenciana
Madrid
Canarias
Murcia

Baleares 18.69

20

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica.

Segun se desprende del grafico, frente al crecimiento poblacional del 5.08% a nivel
nacional, la comunidad de Baleares es la que presenta una mayor subida (18.69 %), se-
guida por Murcia, Canarias, Madrid y Comunidad Valenciana. Entre las comunidades
que han experimentado un menor aumento, destaca Castilla-Ledn y Asturias con una

tasa negativa del -3.51 % y -2.83 %, respectivamente. A nivel provincial, las provincias
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de Guadalajara (20.2%), Baleares (18.6%) y Almeria (17.8%) son las de mayor incre-
mento, mientras que Ledn (-7.06%) y Lugo (-6.95%) son las que sufren mayores pérdi-
das de poblacion. En el cuadro 3.4 se muestran las tasas de variacion poblacional para

cada una de las provincias espafiolas.

Segun la ultima informacion censal, las comunidades que cuentan con una natalidad
mas baja y una poblacion mas envejecida son: Navarra, Pais Vasco, La Rioja, Canta-
bria, Asturias, Galicia, Castilla-Mancha, Castilla-Leon y Aragon. Por su parte, Andalu-
cia, Canarias, Murcia y Baleares son las que presentan mayor natalidad. En un nivel
intermedio se encuentra Madrid, Catalufia y la Comunidad Valenciana. Estas tres ulti-
mas regiones se han caracterizado historicamente por ser zonas receptoras de mucha
inmigracion, lo que ha provocado una mayor demanda residencial. Por grupos de edad,
Madrid, Baleares y Catalufia son las que tienen mayores porcentajes de poblacion entre
los 30 y 64 afios. Este tramo de poblacion es a priori el que muestra mayores necesida-

des y posibilidades econdmicas para afrontar la compra de una vivienda.

Junto al factor demografico, la renta y el empleo son dos elementos que han contri-
buido a impulsar la demanda de viviendas durante la década de los noventa. Para anali-
zar la evolucion de la capacidad de compra de los hogares hemos empleado como indi-
cador la Renta Familiar Bruta Disponible per capita. En el cuadro 3.1 y el grafico 3.2 se
muestran para las distintas comunidades autonomas la serie 1995-2001 perteneciente a
la Contabilidad Regional de Espafia, asi como la variacion experimentada durante dicho

periodo, respectivamente.

Segun el grafico 3.2 los habitantes del Pais Vasco y Cantabria son los que han ex-
perimentado un mayor incremento en su capacidad de compra, con tasas de crecimiento
del 39.9% y 39.2%, respectivamente. Los valores de renta correspondientes a 2001 para
estas dos comunidades son de 12847 y 10637 euros, frente a los 10313 € de la media
nacional. Las regiones con menor aumento en la renta disponible son Ceuta y Melilla

(27.8%) y Catalufia (30.8%).
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CUADRO 3.1. Renta familiar disponible bruta per capita por
comunidades auténomas 1995-2001 (£)

Cd. Autonoma 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

Andalucia 6112 6496 6780 7090 7450 7897 8338
Aragbdn 8467 9001 9422 9695 10167 10870 11421
Asturias 7289 7560 7940 8404 8684 9164 9590
Baleares 9525 9940 10698 11150 11565 12176 12572
Canarias 7184 7504 7808 8276 8944 9189 9544
Cantabria 7639 8032 8324 8889 9453 10146 10637
Castilla-Mancha 6591 7053 7360 7788 8061 8395 8766
Castilla-Leon 7521 7985 8371 8679 9120 9631 10301
Cataluna 8935 9465 9766 10137 10757 11235 11685
Cd. Valenciana 7368 7719 8182 8567 9007 9656 10070
Extremadura 5510 5832 6102 6469 6855 7332 7645
Galicia 6705 7045 7357 7695 8068 8478 8874
Madrid 9126 9504 10008 10676 11223 11754 12229
Murcia 6424 6797 7250 7618 7869 8415 8833
Navarra 9539 10001 10437 10824 11269 11991 12607
Pais Vasco 9181 9605 10135 10816 11424 12220 12847
La Rioja 8745 9243 9782 10262 10736 11500 12054
Ceuta y Melilla 7435 7640 8074 8463 8724 9226 9501
Nacional 7664 8072 8451 8872 9337 9853 10313

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica.

Por otro lado, para poder hacer frente a los pagos derivados de la compra de una vi-
vienda se requiere de cierta estabilidad en el puesto de trabajo. En este sentido, el des-
censo generalizado en el nimero de desempleados ha generado una mayor demanda de

vivienda.

La informacion sobre el mercado laboral contenida en el ultimo censo, sitia la tasa
de ocupacion en el 59%, mientras que en la Unidén Europea es superior al 64%. Esta
diferencia se debe en gran parte a que el porcentaje de ocupacion femenina se encuentra
atn muy por debajo del comunitario. Si analizamos las cifras de paro por comunidades
autonomas, observamos que las comunidades de Andalucia, Extremadura y Ceuta y
Melilla son las que presentan mayor desempleo, frente al menor nivel de Navarra y la
Rioja. En el grafico 3.3 se compara las tasas de paro de 1991 y 2001 para cada comuni-

dad autébnoma.
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Grafico 3.2. Variacion de la renta familiar bruta disponible per cépita por
comunidades autonomas durante 1995-2001 (%)
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica.

Uno de los elementos que mayor relevancia muestra sobre la demanda de vivienda
en propiedad lo constituye el coste de financiacion de la vivienda. El predominio que
existe en Espafia de la forma de tenencia en propiedad hace que las condiciones de los
prestamos destinados a la compra de vivienda se conviertan en un factor determinante

de la mayor o menor posibilidad de acceso a la vivienda en propiedad.

En el grafico 3.4 se recoge la evolucion del tipo de interés medio de los préstamos

hipotecarios del conjunto de entidades de crédito a mas de tres afos.
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Grafico 3.3. Tasas de paro autonémicas para el periodo intercensal
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica.

Graéfico 3.4. Evolucidn del tipo medio de los préstamos hipotecarios del conjunto
de entidades de crédito a mas de tres afios
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Fuente: Banco de Espaiia.
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El descenso continuado de los tipos de interés hipotecarios unido a las mejoras en
las condiciones de endeudamiento (mayor financiacion del precio de las viviendas, pla-
zos mas amplios, etc.) llevadas a cabo por las distintas entidades financieras, ha supues-
to un incremento de la demanda residencial al aumentar la capacidad de pago de las
familias. Al mismo tiempo, esta bajada en los tipos ha estimulado a la oferta al reducir

los costes financieros de las empresas inmobiliarias.

Adicionalmente, la mayor rentabilidad de la vivienda frente a otras formas de in-
version alternativas ha provocado una incidencia positiva sobre la demanda de este bien.
Si comparamos la tasa de variacion de los precios de la vivienda con el tipo de interés
de los bonos y obligaciones a 10 afios como ejemplo de inversion alternativa (grafico
3.5), para los ultimos afios del periodo 1991-2001, claramente se evidencia la mayor

rentabilidad de la inversion inmobiliaria.

Grafico 3.5. Variacion de los precios de la vivienda y rentabilidad
de los bonos y obligaciones (%0).
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Fuente: Ministerio de Fomento (precios medios de la vivienda nueva y usada) y
Banco de Espafia (rentabilidad de los bonos y obligaciones a 10 afios).

Por otro lado, el fuerte aumento de la inversion residencial (en términos de vivien-
das iniciadas) durante el periodo 1991-2001 (grafico 3.6) no ha sido capaz de contra-
rrestar la creciente demanda inmobiliaria, lo que ha provocado una espectacular escala-
da en los precios de las viviendas. Segun datos del Ministerio de Fomento (cuadro 3.2 y

grafico 3.7) a nivel nacional el precio del metro cuadrado de vivienda pas6é de 646.4
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euros en 1991 a 1046.9 euros en el 2001, lo que supone un crecimiento del 61.9%. A
nivel de comunidades, Baleares, Pais Vasco y Canarias son las que han experimentado
un mayor incremento durante dicho periodo (152.9%, 122.6% y 105.52%, respectiva-
mente), mientras que Galicia con un 24.45% y Castilla la Mancha con una variacion del

36.59% son las que muestran menor dinamismo en la evolucion de los precios.

Grafico 3.6. Evolucion de la inversion residencial a nivel nacional
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Fuente: Banco de Espaiia.

CUADRO 3.2. Serie de precios medios de la vivienda nueva y usada por
comunidades auténomas (€/m?)

Cd. Autonoma 1991 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

Andalucia 483.7 5222 5248 533.2 5418 588.2 6632 770.8
Aragon 5169 540.0 5469 5448 5835 6576 769.6 876.3
Asturias 593.0 5936 6198 630.1 6568 7219 7958 8774
Baleares 537.2 584.6 6009 6409 741.1 9346 1152.8 13585
Canarias 531.8 570.2 596.1 6394 7151 8246 962.8 1093.0
Cantabria ... 6695 6926 6989 7096 770.0 876.0 1013.6
Castilla-Mancha 4221 449.1 4479 456.0 4551 478.6 519.9 576.6
Castilla-Leon 635.2 6148 623.0 6324 6779 729.2 819.1 906.0
Catalufia 755.8 778.3 801.1 8242 8813 1012.2 1170.9 1353.6
Cd. Valenciana 412.8 468.0 481.3 4969 5256 5829 6594 7482
Extremadura 349.4 3885 389.8 390.2 404.8 427.2 458.3 505.1
Galicia 576.9 5543 5643 571.7 5955 613.7 6614 7179
Madrid 1044.2 1073.9 1084.4 1077.6 1092.3 11753 1346.3 1604.8
Murcia 407.6 396.1 405.6 4229 4488 480.0 5379 626.7
Navarra ... 6771 6837 7280 756.6 8317 969.5 11351
Pais Vasco 7413 8935 923.2 9309 1002.2 1170.1 1416.6 1650.6
La Rioja ... 5806 606.8 607.2 5973 6745 790.8 926.3
Nacional 646.4 662.0 6743 6848 716.6 7923 907.2 1046.9

Nota: No hay datos para Ceuta y Melilla.
Fuente: Ministerio de Fomento.
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Grafico 3.7. Variacion del precio medio de la vivienda nueva y usada por
comunidades autonomas durante 1991-2001 (%o).
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Fuente: Ministerio de Fomento.

En el gréafico 3.8 recogemos para el afio 1991 y 2001 los precios medios por metro
cuadrado de las viviendas en las principales ciudades espafiolas en términos de pobla-
cion. En el afio 2001 los mayores niveles de precios en términos absolutos se registran
en Barcelona y Madrid (1918 y 1855 €/m’, respectivamente), siendo la ciudad de Va-
lencia la que presenta el menor valor (874 €/m?). Si analizamos la evolucion durante el
periodo 1991-2001 podemos observar un crecimiento generalizado en las seis grandes
ciudades, donde Valencia, Zaragoza y Malaga son las que experimentan un mayor in-
cremento (83.2%, 85.5% y 81.3%, respectivamente), mientras que Madrid con una va-

riacion del 46.4% es la que presenta la menor subida.
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Grafico 3.8. Precios medios de las viviendas nuevas y usadas en las principales
ciudades espafiolas en 1991 y 2001. (€/m?)
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Fuente: Ministerio de Fomento.

Dada las fuertes disparidades regionales que existen en los precios inmobiliarios,
para analizar el esfuerzo inversor que representa para los hogares la compra de una vi-
vienda, hemos construido como indicador de la accesibilidad a la vivienda, el ratio entre
el precio de una vivienda de 90 metros cuadrados y la renta familiar bruta disponible per

capita por comunidad auténoma para el periodo 1995-2001 (cuadro 3.3).

Los datos recogidos en el cuadro 3.3 muestran que el grado de esfuerzo econémico
para acceder a una vivienda se ha incrementado durante el periodo 1995-2001 a nivel
nacional en 1.3 puntos. Es entre los afios 1998-2001 donde el ratio precio vivienda/renta
disponible sufre la mayor subida, como consecuencia de haber experimentado los pre-
cios residenciales aumentos ampliamente superiores a los registrados por la renta. A
nivel de comunidad autonoma, Baleares y Canarias, junto con el Pais Vasco y Cataluia
son las regiones donde en mayor medida empeora la accesibilidad a la vivienda en este

periodo, mejorando en Extremadura, Galicia y Castilla la Mancha.
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CUADRO 3.3. Ratio entre el precio de una vivienda de 90 m?y la renta
familiar bruta disponible per cépita

Cd. Autébnoma 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

Andalucia 7.7 7.3 7.1 6.9 7.1 7.6 8.3
Arag6n 57 55 5.2 5.4 5.8 6.4 6.9
Asturias 7.3 7.4 7.1 7.0 7.5 7.8 8.2
Baleares 55 54 5.4 6.0 7.3 8.5 9.7
Canarias 7.1 7.1 7.4 7.8 8.3 9.4 10.3
Cantabria 7.9 7.8 7.6 7.2 7.3 7.8 8.6
Castilla-Mancha 6.1 5.7 5.6 5.3 5.3 5.6 5.9
Castilla-Leon 7.4 7.0 6.8 7.0 7.2 7.7 7.9
Catalufia 7.8 7.6 7.6 7.8 8.5 9.4 10.4
Cd. Valenciana 5.7 5.6 5.5 55 5.8 6.1 6.7
Extremadura 6.3 6.0 5.8 5.6 5.6 5.6 5.9
Galicia 7.4 7.2 7.0 7.0 6.8 7.0 7.3
Madrid 10.6 10.3 9.7 9.2 9.4 10.3 11.8
Murcia 55 54 5.2 5.3 55 5.8 6.4
Navarra 6.4 6.2 6.3 6.3 6.6 7.3 8.1
Pais Vasco 8.8 8.7 8.3 8.3 9.2 104 11.6
La Rioja 6.0 5.9 5.6 5.2 5.7 6.2 6.9
Nacional 7.8 7.5 7.3 7.3 7.6 8.3 9.1

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica (renta familiar bruta disponible per capita) y Ministerio
de Fomento (precio medio de una vivienda nueva o usada de 90 m?).

Aparte de los factores ya comentados (poblacion, renta, empleo y coste de financia-
cion), los cambios experimentados por las familias espafiolas en términos del nimero de
miembros y edad de emancipacion, inciden igualmente sobre la demanda de vivienda.
En este sentido, el andlisis de la composicion de los hogares para el periodo intercensal
1991-2001 muestra una reduccion en el nimero medio de miembros por familia, situan-
dose éste por debajo de los 3. Entre las causas que explicarian esta reduccion se encuen-
tra el aumento del nimero de personas que viven solas y el descenso de la natalidad,
que provoca la disminucién del nimero de hogares con 5 0 mas miembros. Por otro
lado, el retraso cada vez mayor en la emancipacion de los jovenes debido fundamental-
mente a la prolongacion del periodo de formacién y a la dificultad de acceder al merca-
do de trabajo, ha provocado una menor formacién de nuevos hogares. Seglin el censo
2001, el 73% de las personas con 25 afios siguen solteras y conviviendo con sus familia-
res, mientras que hace 20 afios el porcentaje de solteros a los 25 afios era aproximada-
mente la mitad del actual. Por tanto, la tendencia es hacia hogares cada vez mas peque-
nos, donde principalmente son los unipersonales los que aumentan considerablemente,
disminuyendo los de mayor nimero de miembros. En el grafico 3.9 se muestra la varia-

cion de hogares entre 1991 y 2001 segtn el nimero de miembros.
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Grafico 3.9. Variacion intercensal de hogares segun nimero de miembros.
Censos 1991-2001 (%)

6 y mas -39.4

81.8

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica.

Las viviendas familiares, segun el tltimo censo de viviendas de 2001, han crecido
un 21.7% respecto a 1991, superando en niimero los 20.9 millones. Por tipo, el 67.7%
de ellas son viviendas principales, el 16% son secundarias, y el 14.8% se encuentran
desocupadas. Respecto a las cifras registradas en el censo de 1991, las viviendas princi-
pales han crecido un 20.9% y las secundarias un 14.9%. A nivel provincial, Avila es la
provincia con mayor nimero de viviendas secundarias (42%), seguida de Guadalajara y
Teruel (38% y 35%, respectivamente), mientras que Ceuta, Melilla, Vizcaya y Guipuz-
coa apenas llegan al 5%. Las viviendas vacias son las que han experimentado un mayor
incremento (25.5%), situdndose en 3.1 millones. Las provincias de Caceres, Castellon y
Lugo, con un 19%, son las que presentan el mayor porcentaje de viviendas vacias,

mientras que Alava, con un 8%, es la menor.

En lo relativo al régimen de tenencia, el mercado residencial espanol se ha caracte-
rizado por poseer un elevado porcentaje de vivienda en propiedad y una escasa propor-
cion de vivienda en alquiler. Este hecho se debe en parte, a que las distintas politicas de
vivienda llevadas a cabo desde los afios sesenta hasta la actualidad han favorecido la
tenencia en propiedad en detrimento del alquiler, mediante principalmente subsidios a
los tipos de interés de los préstamos adquiridos para la compra de una vivienda. En
1991 el 15% de los hogares vivian en alquiler, mientras que en el 2001 esta cifra se re-
duce al 11.5%. Por tanto, la poca propension que existe en Espafia a vivir bajo régimen
de alquiler tiende a acentuarse cada vez mas. En el grafico 3.10 se muestra el porcentaje

de viviendas en alquiler sobre el total de las viviendas familiares para las distintas re-
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giones espafiolas en 1991 y 2001. Son significativas las diferencias existentes entre las
distintas CC.AA.. Melilla (28%) y Ceuta (20%), junto a Baleares (20.1%), Canarias
(16.9%), Catalufia (16.7%) y Madrid (13.7%) son las que presentan una mayor propor-
cion de vivienda en alquiler. En cambio, los menores valores se encuentran en Castilla-

Mancha y Pais Vasco (6.9% y un 7.3%, respectivamente).

Grafico 3.10. Porcentaje de viviendas en alquiler sobre el total
de las viviendas familiares por CC.AA.
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica.

En el cuadro 3.4 se detalla las tasas de viviendas principales en propiedad y alquiler
para cada una de las provincias espafiolas en 1991 y 2001, asi como la tasa de creci-

miento poblacional experimentada en cada provincia durante dicho periodo.
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Cuadro 3.4. Viviendas principales segun régimen de tenencia y
crecimiento poblacional intercensal

Viv. principales (%0). Viv. principales (%). Crec. Pobl.
Censo 1991 Censo 2001 1991-2001

Provincias Propiedad Alquiler Propiedad Alquiler (%)

Alava 89.00 7.61 89.00 6.90 5.12
Albacete 82.03 12.35 85.10 8.60 6.47
Alicante 84.91 10.63 86.50 9.00 13.10
Almeria 83.16 9.46 81.60 9.10 17.83
Asturias 74.78 18.25 81.10 12.60 -6.27
Avila 81.99 9.55 86.10 6.40 0.69
Badajoz 80.33 11.23 82.40 8.90 18.69
Baleares 69.70 22.71 74.00 20.20 3.26
Barcelona 71.66 24.67 78.40 17.80 -1.09
Burgos 83.32 11.54 86.30 8.30 -1.91
Céceres 78.74 13.04 81.00 8.70 3.53
Cadiz 70.19 20.26 78.80 13.70 8.47
Cantabria 80.67 12.76 84.60 8.40 0.74
Castelldn 84.41 10.03 85.60 8.30 0.95
Ciudad Real 85.22 8.15 87.00 6.40 -0.09
Cordoba 83.30 9.48 85.20 7.00 -2.36
La Coruia 76.67 18.12 74.50 12.60 10.92
Cuenca 86.75 6.93 86.90 5.40 3.94
Gerona 72.91 22.14 78.30 15.60 -0.43
Granada 79.12 12.64 81.70 9.30 20.20
Guadalajara 83.18 9.63 87.00 7.00 4.31
Guiplzcoa 84.37 12.09 88.20 8.10 -0.63
Huelva 80.81 10.01 82.70 7.60 0.97
Huesca 81.78 11.77 85.20 8.60 -7.06
Jaén 84.05 9.30 85.90 6.10 2.48
Ledn 72.64 19.20 80.60 11.60 5.04
Lérida 77.79 17.11 81.40 11.70 -6.95
Lugo 84.60 11.36 80.50 7.00 9.62
Madrid 78.04 16.09 81.90 13.80 10.87
Mélaga 77.97 13.32 82.40 11.10 14.54
Murcia 82.42 10.82 84.80 9.40 7.04
Navarra 85.09 9.46 87.40 7.90 -4.26
Orense 86.17 10.04 79.80 7.90 -2.83
Palencia 79.16 14.55 85.90 8.40 -6.11
Las Palmas G.C. 63.70 15.59 69.30 18.00 15.59
Pontevedra 78.42 14.19 78.70 10.60 0.77
La Rioja 82.58 11.57 86.30 8.50 -3.41
Salamanca 80.52 12.88 84.70 8.10 11.16
Santa Cruz Tfe. 62.42 17.63 69.70 15.90 1.48
Segovia 81.36 13.29 84.40 9.40 0.34
Sevilla 78.10 12.46 83.20 7.80 6.66
Soria 82.74 10.65 86.20 7.20 -4.04
Tarragona 77.54 17.45 82.80 11.60 12.48
Teruel 82.74 9.06 85.50 6.90 -5.44
Toledo 82.51 10.55 85.90 7.00 10.59
Valencia 82.56 12.31 86.60 8.00 4.64
Valladolid 80.57 13.48 85.80 9.10 0.79
Vizcaya 86.88 9.45 89.50 6.90 -2.81
Zamora 85.37 8.97 87.80 5.80 -6.82
Zaragoza 80.88 14.09 84.10 11.20 2.93
Ceuta 56.13 34.36 61.14 20.19 5.75
Melilla 40.69 52.00 60.89 27.97 17.33

Total Nacional 78.34 15.17 82.00 11.50 5.08
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Por otra parte, el porcentaje de hogares que residen en viviendas de su propiedad es
del 82% en 2001, frente al 78.3 del afio 1991. En las tres provincias vascas es donde se
alcanza el mayor nivel de viviendas principales en propiedad: Vizcaya (89.9%), Alava
(89%) y Guiptizcoa (88.2%). En cambio, Ceuta y Melilla, y las dos provincias canarias

son las que poseen menores tasas de vivienda en propiedad (inferiores al 70%).

Por tanto, en lineas generales, las principales conclusiones que se pueden extraer
del analisis comparativo de los datos contenidos en los censos de viviendas correspon-
dientes a 1991 y 2001, es que el mercado inmobiliario espafiol se caracteriza por su ele-
vado porcentaje de viviendas secundarias y desocupadas, y por poseer una marcada pre-
ferencia (82%) hacia la vivienda en propiedad, reduciéndose el alquiler (11.5%) a los

niveles mas bajos de los ultimos decenios.

3. VARIABLES EMPLEADAS EN LOS MODELOS MACROECONO-
METRICOS. ANALISIS DESCRIPTIVO Y FUENTES ESTADIS-

TICAS

Para analizar la relacion existente entre la tasa de vivienda en propiedad con otras
variables socioeconomicas, se ha desarrollado un modelo macroeconométrico a nivel de
las provincias espanolas de régimen comun, empleando para ello datos agregados de
corte transversal para 1991. A continuacion se detallan los estadisticos descriptivos de

las diferentes variables consideradas y las diversas fuentes de datos empleadas.

Cuadro 3.5. Estadisticos descriptivos de las variables
empleadas en los modelo agregados

Variables Media Desv. tipica
Logiten 1.3873 0.3102
Pob2039 0.2926 0.0172
Pobl1524 0.1611 0.0172
DiSeVi 0.0747 0.0090
Dise 0.0089 0.0045
Vi 0.0657 0.0100
ACpAlq 1.7740 1.1182
Paro 0.1558 0.0685
LnRPC 13.833 0.1550

N. Observ. 46
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3.1 FUENTES ESTADISTICAS Y DEFINICION DE LAS VARIABLES EMPLEADAS

n: Tasa de vivienda en propiedad provincial (Logiten=Ln(1L )). Fuente: INE: Censo
-

de Viviendas de 1991.

Pob2039 y Pob1524: Representa el porcentaje de poblacion entre 20 y 39, y, 15 y 24
afos, respectivamente, inclusive ambos extremos, sobre la pobla-
cion total de cada provincia (en tantos por uno). Fuente: INE:

Censo de Poblacion de 1991.
Paro: Tasa de desempleo provincial. Fuente: INE: Encuesta de Poblacion Activa.

DiSeVi: Porcentaje de poblacidon provincial que presenta el estado civil divorciado,
separado, o, viudo (en tantos por uno). Fuente: INE: Censo de Poblacion de

1991.

DiSe: Porcentaje de poblacion provincial que presenta el estado civil divorciado o sepa-

rado (en tantos por uno). Fuente: INE: Censo de Poblacion de 1991.

Vi: Porcentaje de poblacién provincial que presenta el estado civil viudo (en tantos por

uno). Fuente: INE: Censo de Poblacioén de 1991.

LnRPC: Logaritmo neperiano de la renta familiar neta disponible per cépita provincial.
Fuente: Fundacion BBVA: Renta Nacional de Espafia y su distribucion pro-

vincial. Afio 1995 y avances 1996-1999.

ACpAlq: Para obtener esta variable, calculamos en primer lugar el cociente entre el cos-
te de uso anual de una vivienda tipo de 90 m* en propiedad para cada provin-
cia a partir de la expresion (1.21) recogida en el capitulo 1 de esta memoria, y
el coste de uso anual de la misma vivienda en alquiler que suponemos coincide
con la renta media provincial de mercado obtenible por una vivienda de estas
caracteristicas. A la variable asi obtenida (Ilamémosla CpAlq), indicativa de la
relacion entre el coste de uso anual de una vivienda en propiedad y en alquiler,

se le calculan primeras diferencias para obtener el valor de ACpAlq, es decir,

ACpAlqt = CpAlq 1991 — CpAlq 1990
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Fuente: Para la renta de alquiler media por provincias: Rodriguez de Acufia y
Asoc. Las fuentes y los valores empleados para las variables y pardmetros que
intervienen en el célculo del coste de uso en propiedad, son especificados en el

punto 3.2 a continuacion.

3.2 FUENTES ESTADISTICAS Y SUPUESTOS REALIZADOS PARA LA
EVALUACION DE UN INDICADOR DE COSTE DE USO DEL CAPITAL
RESIDENCIAL EN PROPIEDAD A NIVEL PROVINCIAL. EVOLUCION

RECIENTE

Para obtener un indicador del coste de uso para una vivienda en propiedad a nivel
provincial, hemos optado por emplear una medida del coste de uso anual o instantaneo,
en la misma linea del trabajo desarrollado para el estudio de la tenencia y demanda de

vivienda a nivel microeconométrico.

En consecuencia, a partir de (1.13) llegamos a la siguiente expresion del coste de

uso anual del capital residencial en propiedad:
Cuy = CFP + HIP + DEP + MAN + IBI + IRPF4, - APV

o, considerando los costes de transaccion derivados de la compra de una vivienda

(cgr » donde crr= tirpt+tiaptcurr ), obtenemos la expresion del coste de uso unitario en

proporcion al precio de mercado de la vivienda py recogida en (1.21):

Cov=((1- Tigpr)( = D)ig + iy +d +m+IRPF,y, + IBI— APV )1 +cpg)  (3.1)

donde la componente IRPF ; adopta dos valores a lo largo de los afios noventa que se

corresponden con la situacion bajo la Ley 18/1991 y la Ley 40/1998 (en el capitulo 1 de

esta memoria se especifican las dos opciones para esta componente).

La expresion (3.1) permite ya cuantificar la magnitud del coste de uso del capital
residencial en propiedad en Espafia. De cara a la confeccion de modelos macroecono-
micos resulta necesario elaborar un indicador del coste de uso residencial medio dentro
de un cierto ambito espacial, a ser posible este ultimo de caracteristicas homogéneas en

cuanto al funcionamiento de los mercados inmobiliarios residenciales locales (Rosen y
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Rosen (1980), Rosen, Rosen y Holtz-Eakin (1984), DiPasquale y Wheaton, (1994),
Green (1996), o, Green y Vandell (1999), Barrios y Rodriguez (2004a)).

Basandonos en la expresion (3.1), procedemos a evaluar un indicador de coste de
uso del capital residencial a nivel de las provincias espafolas del régimen comun para la
década de los noventa. El cuadro 3.6 recoge la evolucion calculada para esta variable a
nivel unitario (en proporcion al precio de la vivienda) al comienzo y final de la década
de los noventa, distinguiéndose ademas el coste de uso neto de la inflaciéon nominal en
vivienda (sin el componente de ganancias de capital APV), lo cual se asemeja mas al
sentido de un coste de uso anual “contable” puesto que las ganancias implicitas de capi-

tal sdlo se realizan en caso de enajenacion de la vivienda.

Las fuentes estadisticas y supuestos realizados para evaluar el indicador de coste

de uso del capital residencial a nivel provincial propuesto han sido los siguientes:

1. Se ha tomado como tipo de interés hipotecario (igp) el recogido en la serie anual del
tipo medio del conjunto de entidades de crédito para préstamos hipotecarios a mas
de tres anos para adquisicion de vivienda libre. Fuente: Boletin estadistico del Ban-

co de Espana.

2. El tipo de rentabilidad alternativo a la vivienda (i,) coincide con el tipo de interés de
los Bonos del Estado a 10 afios. Fuente: Boletin estadistico del Banco de Espaia.

Serie rendimientos de la deuda publica a largo plazo.

3. El ratio del préstamo hipotecario sobre el precio final de la vivienda se toma como

=0.8, en consonancia, entre otros, con Onrubia y Sanz (1999), y, Taltavull, P.

(2000b).

4. Las tasas de depreciacion y mantenimiento se estima suman un 3%. En la literatura
esta suma se suele mover entre un 2% y un 4% (Rosen y Rosen (1980), Green y

Vandell (1999), Lopez Garcia (1999) y (2001)).

5. El valor del impuesto que grava la transmision de la vivienda tirp (IVA si es de
nueva adquisicion, ITP si es de segunda mano, mas el impuesto de actos juridicos
documentados (IAJD) y los costes del préstamo hipotecario), se toma como un 7.3%
del precio de la vivienda (la base es el tipo del ITP 6%, un 0.5% del IAJD, y un

0.8%=1%-80% de coste de formalizacion de la hipoteca).
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6.

10.

Se ha considerado una vivienda tipo de 90 m?, evaluandose su precio a partir de una
serie de precio medio anual de vivienda nueva en las capitales de provincia. Fuente:
Sociedad de Tasacion. A partir de esta serie se ha calculado la tasa anual de creci-
miento de los precios nominales de la vivienda que se ha empleado para la evalua-

cioén del componente de ganancias de capital (APV) del coste de uso.

Los ingresos medios de los hogares por provincias son los recogidos en la Encuesta
de Presupuestos Familiares 1990/91, actualizados con el IPC general. Se ha preferi-
do esta variable que refleja la renta familiar frente a otras como el salario medio de
los trabajadores porque incluye todos los componentes de la renta de los hogares, y

no solo la renta del trabajo. Fuente: E.P.F. 1990/91. INE.

El tipo del IBI a aplicar por provincias, Tigy, se toma como el tipo de IBI urbano me-
dio aplicado en cada una. Fuente: Imposicion Local (Tipos de Gravamen, Indices y
Coeficientes). Direccion General de Coordinacion con las Haciendas Territoriales.
Ministerio de Economia y Hacienda. Ademas, la base del IBI, el valor catastral, se
estima como una proporcion k=0.28 del valor de la vivienda, similar a las aplicadas

en Gonzalez-Paramo y Onrubia (1992) o Lopez Garcia (1999) y (2001).

En base a los ingresos medios de los hogares por provincias se calcula el tipo mar-
ginal del IRPF trpr a aplicar, atendiendo a los tipos medios por tramos de base li-
quidable de la tarifa del IRPF vigentes en cada afio. Fuente: Memorias Tributarias
del Ministerio de Economia y Hacienda. Dado que la reforma del IRPF recogida en
la Ley 40/1998, y de aplicaciéon en 1999 varia la definicién de renta sometida a
gravamen y la estructura de los tipos marginales, empleamos para el afio 1998 y
1999 la tabla de tarifa conjunta homogénea recogidas en Onrubia y Sanz (1999), la

cual nos permitira hacer comparables ambas estructuras de gravamen.

Ademas, en el calculo del componente de IRPF,4, se asume que, antes de la reforma
del IRPF en 1999, el rendimiento implicito de la vivienda en propiedad es, como
norma general, de a=2% del valor catastral. Los tipos de deduccion en la cuota se
toman de la legislacion fiscal vigente: ti=t,=15%. El capital amortizado en el pe-

riodo se adopta como una fraccion C,=2% del precio final de la vivienda, lo cual se

corresponde, en término medio, con la cantidad amortizada los primeros afios por el
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método francés, tras la solicitud de un préstamo hipotecario de duracion media (15-

25 afios).

CUADRO 3.6. Coste de uso anual del capital residencial en propiedad
provincial estimado

SravilnEl: Coste de uso Unitario (%) Coste de uso (sin APV) Unit. (%)
1991 1996 1997 1998 1999 2000|1991 1996 1997 1998 1999 2000

Albacete 131 65 37 57 25 -42/163 104 86 7.0 66 7.7
Alicante 171 57 29 6.1 -26 -21/160 103 85 7.1 6.6 7.8
Almeria 16,6 35 34 -03 -53 0.2/160 104 86 7.1 6.6 7.8
Avila 130 09 55 15 3.0 43|163 105 87 73 6.6 7.8
Badajoz 18.0 140 81 47 27 40|164 105 87 73 6.6 7.6
Baleares 175 87 6.2 -23 -1.8 -52[157 103 85 71 6.6 7.8
Barcelona 129 83 49 08 -22 -6.8/165 102 86 7.0 7.1 8.6
Burgos 126 6.7 11 13 -22 -34/159 102 84 7.0 6.8 8.0
Caceres 18.0 11.7 132 55 23 409|163 105 86 73 6.6 7.7
Cadiz 16.6 13.0 6.0 43 -23 -24|16.0 104 86 7.1 6.7 7.9
Castellon 172 56 48 37 04 14/160 104 86 7.1 66 7.7
Ciudad Real 131 25 6.0 66 22 -09/ 164 105 87 7.1 66 7.8
Cérdoba 170 111 79 41 19 -52|164 105 87 7.1 6.6 7.9
La Corufia 136 75 55 -12 -11 51|159 102 84 70 6.7 7.9
Cuenca 12.7 102 9.7 58 26 54|159 102 85 70 65 7.7
Gerona 121 78 23 -06 -3.3 -21|157 103 85 7.1 6.7 7.8
Granada 170 3.7 114 35 -33 -42/163 104 85 70 6.6 7.8
Guadalajara 127 99 79 15 19 -59[159 102 84 70 6.6 7.9
Huelva 16.6 100 48 13 -47 -11/16.0 104 86 7.1 66 7.8
Huesca 16,7 55 16 28 02 4.2/160 103 85 7.1 66 7.7
Jaén 169 86 6.7 54 06 -39/163 105 86 73 6.6 7.7
Leodn 124 82 74 22 -69 -22|157 102 85 7.1 6.7 7.9
Lérida 121 77 85 61 -7.1 -0.8/157 102 85 7.0 6.6 7.8
Logrofio 88 83 78 39 -27 -63]157 102 84 68 66 7.8
Lugo 136 83 6.9 45 -14 57159 104 86 7.0 6.6 7.7
Madrid 199 109 42 21 -16 -15/166 10.0 85 6.9 69 84
Mélaga 166 84 84 09 -73 -05/160 104 86 7.1 6.6 7.8
Murcia 188 108 53 19 -40 -36/160 104 86 7.1 6.6 7.8
Orense 136 49 35 29 -09 -11/159 104 85 70 6.6 7.8
Oviedo 205 96 43 34 -39 -32/158 103 85 7.1 6.8 80
Palencia 126 56 53 20 28 09160 102 85 7.0 6.6 7.8
Las Palmasde G.C. 193 6.3 25 -54 -20 -85[16.0 102 85 70 6.7 7.9
Pontevedra 134 106 73 47 15 4131|157 102 85 7.0 6.6 7.8
Salamanca 131 6.1 92 35 -29 -31|164 105 86 73 6.7 7.9
Santa Cruz de Tfe. 19.3 64 6.5 -0.1 -2.1-10.6/16.0 104 86 7.1 6.7 7.9
Santander 75 6.1 58 40 18 28[16.1 103 85 7.0 6.7 7.9
Segovia 127 32 88 21 30 19/160 104 85 70 6.6 7.8
Sevilla 16.6 80 55 -27 -43 -15/16.0 103 85 7.1 6.7 79
Soria 12.7 102 72 04 -20 -1.2|/16.0 102 84 7.0 6.6 7.8
Tarragona 121 103 43 -28 -19 -6.1] 157 103 85 71 6.7 79
Teruel 16,7 05 24 24 30 42160 104 86 7.0 6.6 7.7
Toledo 131 72 57 14 14 123|163 103 85 7.0 65 7.7
Valencia 172 57 6.1 36 -52 -02/160 104 86 7.1 6.7 7.9
Valladolid 124 142 38 -01 -6.0 -23|157 102 85 7.0 6.7 7.9
Zamora 130 50 21 37 -62 -33163 104 85 70 6.6 7.8
Zaragoza 16.7 6.2 46 -08 -3.3 -49/ 160 103 84 7.0 6.7 7.9
Promedios Nac. 149 76 58 23 -15 -1.2/16.0 103 85 7.1 6.6 7.9
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4. VARIABLES EMPLEADAS EN LOS MODELOS MICROECONOME-

TRICOS. ANALISIS DESCRIPTIVO Y FUENTES ESTADISTICAS

La fuente estadistica utilizada para el estudio de la tenencia y demanda de vivienda
a nivel microecondmico ha sido la Encuesta Continua de Presupuestos Familiares
(ECPF) correspondiente al afio 1999, tltimo afio disponible al tiempo de comenzar esta
investigacion. Esta contempla suficiente informacion tanto sobre los hogares como so-

bre los miembros que componen el mismo.

Hemos descartado el empleo del Panel de Hogares de la Union Europea
(PHOGUE) como fuente de datos longitudinales disponibles a nivel nacional, por no
poseer paneles lo suficientemente largos en el momento de iniciar esta investigacion,
ademads del inconveniente de no disponer de informacion sobre: precios de las viviendas
en propiedad o en su defecto, del alquiler imputado por el propietario, metros cuadrados

de la vivienda, o, datos relativos a la zona de residencia.

Si bien la ECPF comprende un total de 6525 hogares residentes a lo largo de todo
el territorio nacional, en este estudio sélo se han incluido aquellos que disfrutan de la
vivienda en propiedad o en alquiler, eliminandose los que disfrutan de la misma por
cesion gratuita o semigratuita, que constituyen un 1.4% del total. También se excluyen
aquellos situados en Ceuta y Melilla en los que no se disponia de un tamafio de muestra
adecuado para construir un indice de precios de la vivienda hedonico, asi como todos
aquellos de los que no se dispone informacion sobre alguna de las variables considera-
das. Ademas, para no reducir aiin mas el tamafio de la muestra debido a los turnos de
rotacion trimestral propios del disefio de la ECPF, hemos adoptado los datos de un tri-
mestre determinado del afio 1999, concretamente el 2° trimestre, efectuandose las co-
rrespondientes anualizaciones (en proporcion directa) para las variables de renta co-

rriente y alquileres (reales e imputados), que se consideran en términos nominales.

En el cuadro 3.7 se muestra el niumero total de observaciones que componen cada
una de las muestras empleadas en los distintos estudios de tenencia realizados, asi como
el porcentaje de observaciones correspondiente a cada una de las alternativas considera-

das.
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Cuadro 3.7. Total de observaciones y porcentaje de cada alternativa

Segun Tipo de Edificio
Prop.Unifam Prop. Colect.  Alq. Unifam. Alg. Colect. Total

N° Observ. 1263 2704 58 446 4471

Porcentaje 28.2% 60.5% 1.4% 9.9% 100%
Segun Densidad de Poblacién

Prop. Dens. P Prop. Dens. I. ~ Prop. Disem. Alquiler Total.

N° Observ. 2093 772 1102 504 4471

Porcentaje 46.8% 17.3% 24.6% 11.3% 100%
Segun Grado de Urbanizacion

Prop.Urb. A.  Prop.Urb. M-1. Prop. Rural Alquiler Total

N° Observ. 323 2830 803 504 4460

Porcentaje 7.24% 63.5% 18% 11.3% 100%

4.1 VARIABLES CONSIDERADAS

En los modelos logit mixtos desarrollados, la variable dependiente representa, me-
diante valores discretos, las diferentes alternativas de tenencia de vivienda que han sido
establecidas en los diversos estudios de tenencia considerados en esta memoria. Estas
alternativas en nuestro caso, se derivan de la informacion disponible en la ECPF, y esta-
ran constituidas por la eleccion simultdnea del régimen de tenencia (propiedad o alqui-
ler) y, alternativamente: el tipo de edificio (unifamiliar o colectivo), el grado de densi-
dad de poblacion de la zona, o, el tipo de urbanizacion en el que se encuentra ubicada la

vivienda.

En la linea de la literatura que aborda la eleccion de tenencia, se han incluido
finalmente tres tipos de variables explicativas: caracteristicas sociodemograficas del

hogar, caracteristicas econdmicas, y otras caracteristicas.

Entre las variables sociodemograficas, se considera el sexo del sustentador princi-
pal, su edad, nivel de estudio y estado civil, asi como el nimero de miembros del hogar.
En las variables econdmicas se ha incluido: la renta permanente, como nocion relevante
de renta para analizar la eleccion realizada por el consumidor sobre el régimen de te-
nencia de la vivienda, una variable dummy que indica la posibilidad de ahorrar al final
de mes, y como aproximacion al precio de la vivienda, se han empleado indices de pre-

cios de vivienda hedonicos por comunidades autonomas (considerandose el mismo pre-
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cio para los habitantes de la misma comunidad), ademas de una medida del coste de uso

de la vivienda.

Aparte de las variables sociodemograficas y econdmicas, se ha considerado en un
tercer grupo, la variable tamafio del municipio de residencia y otra que clasifica las co-

munidades autébnomas segun el diferente nivel de precios residenciales.

4.1.a LA FORMA DE TENENCIA DE VIVIENDA

Se han considerado tres modelos distintos de tenencia de vivienda. En todos ellos la
variable dependiente adopta valores discretos (0,1,2,3) que representan cada una de las
alternativas (no ordenadas) de tenencia que han sido establecidas. El primero de los
modelos considera cuatro alternativas de tenencia definidas en funcion al régimen de
tenencia (propiedad o alquiler) y al tipo de edificio (unifamiliar o colectivo): propiedad
de una vivienda unifamiliar, propiedad de una vivienda colectiva, alquiler de una vi-

vienda unifamiliar y alquiler de una vivienda colectiva.

El segundo de los modelos analiza de forma conjunta el régimen de tenencia y la
localizacion de la vivienda habitual en funcidn al grado de densidad de poblacion de la
zona, estableciéndose para ello cuatro tipos de tenencia de vivienda, segun marcan los

datos disponibles en la ECPF:

Propiedad de una vivienda en zona densamente poblada. Supone la adquisicion de la
vivienda habitual en una zona densamente poblada, donde el conjunto de municipios
contiguos poseen todos una densidad de més de 500 habitantes por kilometro cuadrado

y cuya poblacion conjunta es superior a 50.000 habitantes.

Propiedad de una vivienda en una zona de densidad intermedia. Representa la propie-
dad de la vivienda habitual en aquél conjunto de municipios contiguos, que no pertene-
ciendo a una zona densamente poblada, cada uno de ellos tienen una densidad de mas
de 100 habitantes por kilometro cuadrado y, o bien, la densidad del conjunto es de mas
de 50.000 habitantes, o bien, estan situados al lado de una zona densamente poblada,

independientemente del numero de habitantes del conjunto.

Propiedad de una vivienda en zona diseminada. Es la propiedad de la vivienda habitual

en zona diseminada (las que no presentan densidad alta ni densidad intermedia).
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Alquiler. Incluye aquellos individuos que disponen en régimen de alquiler de su vivien-
da habitual. La razén de recoger s6lo una alternativa para el alquiler y no considerar en
este caso la desagregacion en cuanto a localizacion empleada para la vivienda en pro-
piedad, reside en la escasa muestra de vivienda en alquiler disponible en la ECPF, refle-
jo de la marcada tendencia actual a poseer la vivienda habitual en propiedad a nivel es-
pafol, no permitiéndonos obtener submuestras de tamafio adecuado para proceder a una

estimacion consistente del modelo.

En el tercer modelo, al igual que en el segundo, se aborda un estudio conjunto de
localizacion de la vivienda y el régimen de tenencia, estableciéndose la localizacion de
la vivienda en funcion al grado de urbanizacion de la zona en la que se encuentra ubica-

da, considerandose cuatro supuestos:

Propiedad urbana alta. Constituye la adquisicion en propiedad de la vivienda habitual
en una zona catalogada por los entrevistadores de la ECPF como urbana alta. Pertene-
cen a ella las viviendas localizadas en municipios grandes (generalmente con mas de
10.000 habitantes), dentro de barrios residenciales de clase media-alta con urbanizaciéon

cuidada y viviendas confortables. Con comercio escaso o buen comercio.

Propiedad urbana media-inferior. Se adquiere en propiedad la vivienda habitual en una
zona catalogada como urbana media-inferior, y que esta constituida por barrios popula-
res habitados por trabajadores medios con viviendas en general de construccion antigua
con comercio popular, o zonas deprimidas, de escasa urbanizacién con edificaciones

baratas habitadas, en su mayoria, por obreros sin cualificar.

Propiedad rural. Formada por los hogares con vivienda habitual en propiedad ubicada
en municipios pequetios (generalmente con menos de 10.000 habitantes) o en zonas sin

urbanizar.

Alquiler. Incluye a los individuos que disponen en régimen de alquiler de su vivienda
habitual. Esta alternativa nuevamente no se ha desagregado debido a la escasa muestra

de vivienda en alquiler disponible en la ECPF.

4.1.b LA RENTA PERMANENTE

La nocidn relevante de renta a la hora de analizar la eleccion realizada por el con-

sumidor sobre el régimen de tenencia de la vivienda debe incluir un concepto mas am-
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plio que el de renta corriente anual que permita recoger en su lugar la renta a largo plazo

o permanente (Friedman (1957)).

Para obtener una medida de la renta permanente, y dada la disponibilidad de infor-
macion contenida en la ECPF, hemos optado por la linea ya clasica de Goodman y Ka-
wai (1982), en la que se estima ¢ésta mediante el uso de un modelo de capital humano en
donde la renta viene determinada por la inversion en capital humano y no humano. De

esta manera, se podria escribir:
YC: YT'YP = YTYP(H,N)

Esto es, la renta corriente (Y¢) viene determinada por las desviaciones transitorias
(Yr) de la renta permanente (Yp), donde Yp constituye una funcién (posiblemente no
lineal) de los recursos de capital humano (H) (como son la educacién, edad y forma-
cion) y los recursos de capital no humano (N) que posee el individuo. De este modo, la
regresion del logaritmo de la renta corriente (LnY¢) sobre las variables relativas al capi-
tal humano y no humano que posee el individuo nos proporcionaria una estimacion del
logaritmo de la renta permanente, constituyendo la parte residual de la regresion la

componente transitoria (en logaritmo).

Para la obtencion de la renta permanente (Yp) se han considerado 5259 hogares de
la muestra entre propietarios e inquilinos para los cuales no existen observaciones per-
didas en las variables incluidas, estimadndose la renta permanente (en logaritmo) me-
diante la ecuacion de regresion obtenida con el logaritmo de la renta corriente (Y¢) co-
mo variable dependiente y diferentes caracteristicas socioeconomicas del hogar como
variables explicativas. La medida de renta corriente utilizada es la renta disponible del

hogar en términos nominales reportada por la ECPF.

En el cuadro 3.8 recogemos los resultados obtenidos de la estimacion de la renta
permanente imputada a los individuos junto con los t-ratios robustos a heteroscedastici-
dad (contraste de White). Cabe destacar el alto valor del R? ajustado y el correcto signo

y significatividad de las distintas variables incluidas.
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CUADRO 3.8. Renta permanente (LnY5p)

Variables Coeficiente Estad.t Media

Cte 13.002 91.940

Edad 0.022 7.594 53.819
Edad2 -0.0001 -7.083 3107.53
Estud2 0.116 8.400 0.301
Estud3 0.312 18.448 0.175
Ahorro 0.126 10.882 0.372
Contrati 0.181 12.344 0.780
Mutpub 0.101 5.422 0.068
Mutpriv 0.109 5.620 0.077
Cualific 0.146 9.303 0.819
Nmieocup 0.260 33.332 1.116
Fteadcap 0.112 4.828 0.502
Vivsecun 0.130 8.296 0.143
Fteingl 0.164 1.401 0.607
Fteing2 0.117 1.002 0.387
Fteing3 0.502 3.117 0.002
Finalmes 0.226 19.386 0.461

N° observaciones: 5259 R? Ajustado: 0.561
F: 421.65 (N. signif.:0,000) Durbin-Watson: 1.779

Nota: Las variables que figuran en la regresion son las siguientes:

LnY¢: Logaritmo neperiano de la renta corriente (disponible). Constituye la variable
dependiente.

LnYp: Renta permanente en logaritmo neperiano. (LnY¢c= LnYp + LnYT).
Cte: Constante o intercepto.

Edad, Edad2: Edad y edad al cuadrado del sustentador principal.
Nmieocup: Numero de miembros ocupados en el Gltimo trimestre.

Las siguientes variables estan codificadas con valor: 0=No dispone/No posee, 1=Si
dispone/Si posee.

Estud2 : Sustentador principal con estudios secundarios.
Estud3: Estudios superiores o universitarios.

Ahorro: Capacidad de ahorrar al final de mes

Contrati: Contrato indefinido

Cualific: Indica si posee cualificacion segun la Clasificacion Nacional de Ocupaciones
(CNO94). El valor 0 se corresponde con el Grupo 9: Trabajadores no cualifica-
dos.

Mutpub: Cobertura sanitaria bajo una mutualidad publica.
Mutpriv: Cobertura sanitaria bajo una mutualidades privada.
Vivsecun: Poseer vivienda(s) secundaria(s)

Fteadcap: Si ademas de la fuente principal de ingresos, recibe rentas de la propiedad y
capital .

Fteingl: Principal fuente de ingresos derivada de trabajo por cuenta propia o ajena.
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Fteing2: Principal fuente de ingresos derivada de pensiones, subsidios y prestaciones.
Fteing3: Principal fuente de ingresos derivada de rentas de la propiedad y capital.

Finalmes: Facilidad para llegar a final de mes.

4.1.c LOS PRECIOS DE LA VIVIENDA

La variable precio es un atributo de las alternativas que recoge los precios para cada
individuo de los distintos regimenes de tenencia que han sido considerados en los dife-

rentes modelos de tenencia de vivienda abordados en esta memoria.

El caracter altamente heterogéneo del bien vivienda dificulta llevar a cabo un anali-
sis del mercado inmobiliario en un sentido ortodoxo, ya que al tratarse de bienes que no
presentan idénticas caracteristicas, no se puede agregar los precios de las viviendas y
utilizar la media como un indicador. En este sentido, el procedimiento de las ventas re-
petidas (Bailey, Muth y Nourse (1963)) y el modelo de precios hedonicos (Rosen
(1974)) son dos de las alternativas que nos permiten abordar el estudio del mercado re-
sidencial teniendo en cuenta explicitamente su heterogeneidad. Ante la ausencia de in-
formacion muestral sobre ventas repetidas en Espafa, y dada la disponibilidad de datos
sobre caracteristicas de las viviendas contenidos en la Encuesta Continua de Presupues-
tos Familiares (ECPF), hemos optado por emplear la metodologia de precios hedonicos
como procedimiento para determinar el precio compra y alquiler de las viviendas en
cada comunidad autéonoma. Este enfoque hedoénico se fundamenta en que la utilidad
obtenida por los individuos no se deriva del consumo de dichos bienes, sino de las ca-
racteristicas que €stos poseen. Para determinar, por tanto, los precios implicitos de las
caracteristicas del bien vivienda, estimamos mediante una regresion lineal ajustada por
minimos cuadrados ordinarios, la relacion funcional heddnica existente entre el alquiler
anual (imputado para los propietarios y contratado para arrendatarios) y las distintas
caracteristicas de la vivienda para cada region. Puesto que se observan diferencias entre
las unidades residenciales que conforman cada tipo de tenencia (propiedad o alquiler),
llevar a cabo una regresion conjunta que abarque propietario e inquilinos daria lugar a
una estimacion sesgada de los precios hedonicos de las distintas caracteristicas. Es por
ello por lo que se ha realizado dos regresiones lineales separadas, una para la muestra de

propietarios y otra para los inquilinos.

Por tanto, frente a trabajos como el de Gonzalez (1997) que opta sencillamente por

omitir la variable precio por falta de informacion muestral, o por recogerla a través de
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indices de precios como es el caso de Lee y Trost (1978), Borsch-Supan y Pollakowski
(1990), o Jaén y Molina (1994) (este ultimo llega incluso al resultado antinatural de que
el tipo de tenencia de vivienda en nuestro pais no depende de forma significativa de los
precios de compra y alquiler), o en una estimacion de costes de uso anuales de la vi-
vienda (King (1980) o Borsch-Supan y Pitkin (1988)), nosotros hemos preferido, al
igual que Goodman y Kawai (1982), Thibodeau (1995), Ermisch (1996) o Rapaport
(1997), entre otros, estimar indices de precios de vivienda heddnicos para cada comuni-
dad autébnoma que puedan servir como una aproximacion de la valoracion subjetiva que
realizan los individuos en cada mercado regional en torno a la vivienda y sus diferentes

regimenes de tenencia.

Para ello estimamos en primer lugar un precio compra y alquiler de las viviendas en
cada comunidad autébnoma mediante dos regresiones lineales una vez separada la mues-

tra de hogares entre propietarios e inquilinos.

Para llevar a cabo la estimacion de la regresion se ha considerado como variable
dependiente, el alquiler anual imputado por el propietario a su vivienda (para la sub-
muestra de propietarios) y el alquiler anual desembolsado por el inquilino (para la sub-
muestra de inquilinos). Ambas variables son proporcionadas por la ECPF y se incluyen

en términos nominales.

Como variables explicativas se han utilizado aquellas que recogen caracteristicas de
la vivienda, del edificio donde esta ubicada, al igual que caracteristicas del entorno co-

mo son la densidad de poblacién y el grado de urbanizacion de la zona.

En funcion a dichas variables independientes se han realizado dos regresiones sepa-

radas, cada una con la muestra de hogares correspondientes.

P, =x,B, +1, 1=12,....n; (propietarios)
Py =x,B, + 1y J=1,2,...,na (inquilinos)

donde P, y P, son respectivamente, el alquiler anual imputado por el propietario (en

logaritmo) y el alquiler anual contratado (en logaritmo) que paga el hogar j por su vi-

vienda; x; y x, son los vectores de caracteristicas de la vivienda y de su entorno del
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hogariy j; B,y B, son los vectores de parametros desconocidos; y W,; ¥ M, perturba-

ciones aleatorias.

Los precios de compra y alquiler se han considerado en logaritmo al comprobarse,
dadas las caracteristicas peculiares de este bien, que en los andlisis de precios heddnicos

dicha transformacion resulta ser la més usual debido a las ventajas que presenta sobre la

forma lineal (Malpezzi (2003)).

Una vez estimadas sendas regresiones hedonicas para cada comunidad auténoma,
definimos en la misma linea que los trabajos desarrollados por Goodman y Kawai
(1982), Ermisch (1996), Rapaport (1997), Rouwendal y Meijer (2001) o Goodman
(2002), una vivienda estandar en funcion a los valores medios que las distintas caracte-
risticas de las viviendas presentan para el total de la muestra, y calculamos para dicha
vivienda estandar, los indices de precios para cada una de las alternativas en las distintas
regiones, empleando los pardmetros estimados en las regresiones heddnicas con una
significatividad por encima del 75% de confianza'. Es importante subrayar que los indi-
ces de precios calculados no se corresponden con precios de mercado sino que represen-
tan precios hedonicos establecidos en funcidon de las caracteristicas de las viviendas e

indicadores de la valoracion subjetiva que realizan los individuos de éstas.

En los cuadros 3.9, 3.10 y 3.11 se especifican los indices de precios heddnicos (en
logaritmo) obtenidos de esta manera para los distintos modelos de tenencia de vivienda

establecidos en esta memoria.

Para el célculo de los indices de precios, hemos procedido a la agrupacion de de-
terminadas comunidades autdonomas atendiendo a un criterio de cercania territorial, de-
bido al tamafio inadecuado de la muestra. Adviértase que en algunas comunidades coin-
ciden los indices calculados para ciertas formas de tenencia debido a que no resultaban
significativas las variables relativas al tipo de edificio (en el cuadro 3.9), la densidad de

poblacion (en el cuadro 3.10) o el grado de urbanizacion (en el cuadro 3.11).

" Debido a la existencia de alta correlacion en diversas variables explicativas con el consecuente problema
de multicolinealidad, se han incluido aquellos parametros que atn no siendo significativos a los niveles
que habitualmente se considera (1-10%), mejoran notablemente la capacidad explicativa del modelo.
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CUADRO 3.9. indices de precios heddnicos de la vivienda segin

tipo de edificio

C. Auténoma : _C?ompra . _ _Alquiler :
Unifamiliar | Colectiva | Unifamiliar | Colectiva

Andalucia 13.050 13.095 12.552 12.552
Arag6n / Rioja / Navarra 13.179 13.179 12.788 12.788
Asturias 13.488 13.107 11.264 12.092
Baleares 13.118 13.256 12.850 12.850
Canarias 13.420 13.420 11.586 12.355
Cantabria 13.240 13.355 13.259 13.259
Castilla y Leon 12.820 13.097 12.401 12.401
C. La Mancha / Extremadura 12.896 13.058 11.493 11.968
Catalufiia 13.495 13.369 13.181 13.181
C. Valenciana / Murcia 12.973 12.973 12.380 12.380
Galicia 13.003 13.155 13.041 13.041
Madrid 13.652 13.573 12.839 13.382
Pais Vasco 13.100 13.219 13.647 13.647

CUADRO 3.10. indices de precios hedoénicos de la vivienda segin

densidad de poblacion

C. Auténoma Compra — Alquiler
Dens.Alta | Dens. Int. | Diseminada
Andalucia 13.095 13.084 12.871 12.149
Aragoén / Rioja / Navarra 13.179 13.122 12.823 12.644
Asturias 13.107 12.821 12.332 12.092
Baleares 13.256 13.401 13.256 12.850
Canarias 13.420 13.420 13.420 8.907
Cantabria 13.355 13.183 13.062 ‘ 12.021
Castilla y Leon 13.097 13.161 12.985 12.401
C. La Mancha / Extremadura 13.058 13.058 12.963 11.968
Cataluna 13.369 13.207 13.083 13.181
C. Valenciana / Murcia 12.973 12.999 12.875 12.415
Galicia 13.155 13.001 12843 | 12578
Madrid 13.573 13.214 13.573 12.525
Pais Vasco 13.219 13.208 13.116 ‘ 15.196
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CUADRO 3.11. indices de precios hedoénicos de la vivienda segin
tipo de urbanizacién

C. Auténoma Compra Alquiler
Urb. Alta | Urb.M-1 | Rural
Andalucia 13.447 13.095 13.216 12.552
Aragén / Rioja / Navarra 13.505 13.179 13.042 12.675
Asturias 13.392 13.107 13.256 12.092
Baleares 13.256 13.256 13.256 12.850
Canarias 14.177 13.420 13.380 12.355
Cantabria 13.673 13.355 13.264 13.259
Castilla y Leon 13.248 13.097 13.003 12.401
C. La Mancha / Extremadura 13.415 13.058 12.836 11.968
Catalufia 13.442 13.369 13.290 13.181
C. Valenciana / Murcia | 13.265 12.973 12962 | 12.380
Galicia 12.936 13.155 12.936 13.041
Madrid | 13776 13.573 13.776 | 13.382
Pais Vasco 13.219 13.219 13.219 13.647

Los resultados de las regresiones hedonicas ajustadas para cada comunidad auté-

noma se recogen en el apéndice que aparece al final de esta memoria.

HIPOTESIS ESTABLECIDAS SOBRE LA VIVIENDA ESTANDAR

Atendiendo a los valores medios que las distintas caracteristicas de las viviendas
consideradas presentan en la totalidad de la muestra, la vivienda estandar viene definida
con caracter general para los distintos modelos de tenencia, como una vivienda con
treinta anos de antigliedad, una superficie de noventa y cinco metros cuadrados ttiles,
sin calefaccion y que dispone de cinco habitaciones. Para el estudio de la tenencia de
vivienda en funcion al tipo de edificio, se ha considerado igualmente como caracteristi-
ca de la vivienda estandar, su ubicacion en una zona urbana media con una densidad de
poblacion superior a 500 habitantes por Km?, mientras que para el estudio de la tenencia
en funcion al grado de urbanizacion y a la densidad de poblacion de la zona, se ha esta-
blecido como vivienda estandar una vivienda colectiva, localizada en una zona densa-
mente poblada (en el estudio por urbanizacién) y un grado de urbanizacion medio-
inferior (para el estudio de densidad). Los valores que se corresponden con esta defini-

cion al igual que los estadisticos descriptivos son los que figuran en el cuadro 3.12.
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CUADRO 3.12. Caracteristicas de la vivienda estandar
y estadisticos descriptivos

Variables Media Desviacion tipica
Tedif = 0,1 0.34 0.48
Antiguo = 30 afios 30 34.19
Antiguo2 = 900 2073.85 43361.20
Nhab =5 5.13 1.32
Nhab2 =25 28.11 17.72
M2 =95 95.96 39.35
Urbalt = 0,1 0.083 0.28
Urbmeinf =0,1 0.67 0.47
Rural = 0,1 0.24 0.43
Caprov=10 0.41 0.49
Dens1 =0,1 0.51 0.50
Dens2 =0,1 0.18 0.38
Dens3 =0,1 0.32 0.47
Calefac=0 0.43 0.50

Nota: Las variables consideradas en las regresiones de precios hedonicos son:
Tedif: Tipo de edificio. Valor: 1= Edificio de una sola vivienda (unifamiliar);
0= Edificio de dos o mas viviendas (colectiva).

Antiguo: Numero de afios de la vivienda.

Antiguo2: Numero de afios de la vivienda al cuadrado.

Nhab: Numero total de habitaciones incluidos trasteros, s6tanos y desvanes.
Nhab2: Variable “Nhab” al cuadrado.

M2: Metros cuadrados totales utiles de la vivienda.

Las siguientes variables estan codificadas con valor: 0=No dispone/No constituye,
1=Si dispone/Si constituye.

Calefac: Calefaccion en la vivienda.
Caprov: Variable dummy que recoge los municipios que son capital de provincia.

Dens: Variable que recoge la densidad de poblacion de la zona y que viene expre-
sada con tres variables dummies: Densl(zona densamente poblada), Dens2 (zona
de densidad intermedia) y Dens3 (zona diseminada).

Zona de residencia: Recoge el tipo de urbanizacion en el que se encuentra ubicada
la vivienda apreciada por el entrevistador de la ECPF. Se incluye a través de las
dummies: Urbalt (zona catalogada como urbana alta), Urbmeinf (zona urbana me-
dia—inferior) y Rural (zona rural). Estas variables al igual que las de densidad se de-
finen formalmente en el punto 4.1.a de este capitulo 3.

4.1.d EL COSTE DE USO DE LA VIVIENDA

El concepto de coste de uso del capital residencial, como medida del coste de la vi-

vienda, ha sido ampliamente utilizado dentro de la literatura de Economia de la Vivien-



3. VAR. EMPLEADAS, F. ESTAD. Y A. DESCRIP. DE LA SITUACION DE LA VDA. EN ESPARA 127

da a la hora de analizar la decision sobre el régimen de tenencia de la vivienda habitual,
al permitir captar esta variable la influencia de politicas impositivas y expectativas de
inflacion sobre la demanda de vivienda en propiedad (Dougherty y Van order (1982),
Herndershott y Shilling (1982), Haurin, Hendershott y Kim (1994), Lopez Garcia
(1999), (2001), entre otros ).

Aunque diferentes autores (Hendershott y Shilling (1982), Follain y Ling (1991),
Gonzalez-Paramo y Onrubia (1992), Sanz (2000)) argumentan que una medida adecua-
da del coste de uso del capital residencial debe atender al flujo de rentas netas futuras
que genera la vivienda habitual (coste de uso total), en el punto 3.1.b del capitulo 1 vi-
mos que el enfoque dindmico o total, al menos en su version discreta, coincide con el
anual cuando se afiaden diversas hipotesis simplificadoras (Hendershott y Shilling
(1982), Barrios (2001)). En este memoria, para analizar el impacto que esta variable
desempena sobre las distintas alternativas de eleccion de tenencia consideradas, hemos
optado por emplear una medida del coste de uso anual o instantdneo, con la hipotesis
implicita de que los individuos a la hora de decidir el régimen de tenencia de la vivienda
habitual evaluan principalmente el coste anual que les va a suponer la adopcioén de un
determinado régimen de tenencia, en lugar de considerar la totalidad del horizonte tem-

poral de la inversion en vivienda.

La especificacion de esta variable la realizamos de dos formas diferentes; en primer
lugar, de la forma tradicional vista en el epigrafe 3.1.b del capitulo 1, y, por otra parte,
una modificacion de esta motivada por las caracteristicas de los datos disponibles en la

ECPF.

A) ESPECIFICACION “TRADICIONAL” DEL COSTE DE USO

Para obtener un indicador del coste de uso para una vivienda en propiedad?®, hemos
seguido el modelo financiero por periodos detallado en el epigrafe 3.1.b del capitulo 1
de esta memoria, donde el coste de uso viene determinado por el coste de oportunidad
de los fondos propios invertidos (CFP), la depreciacion (DEP), el mantenimiento

(MAN), el pago de intereses en caso de requerir de un préstamo hipotecario para la

? Para una vivienda en alquiler el coste de uso se identifica con la renta que paga el inquilino.
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compra (HIP), el pago del impuesto local de la propiedad (IBI) y la parte del impuesto
sobre la renta asociado a la vivienda habitual (IRPF,q4,), asi como las expectativas de
ganancias (pérdidas) de capital derivadas de la apreciacion (depreciacion) del precio

nominal de la vivienda (APV®).

En consecuencia, llegamos a la siguiente expresion del coste de uso anual del capi-

tal residencial en propiedad:
Cyv = CFP + HIP + DEP + MAN + IBI + IRPF,4, - APV®

Si redefinimos las componentes del coste de uso de la vivienda para expresarlas en

proporcion al precio final de la vivienda (al adquirente) pr=(1+C1g)Pv que incorpora
los costes de transaccion derivados de la compra de una vivienda (C;g, donde

ctr= trrpHtiaiptcmip), obtenemos la siguiente expresion del coste de uso unitario, en pro-

porcion al precio de mercado de la vivienda py (expresion (1.21) de esta memoria):

Cov=(1= 7ygpp )1 = D), +Tiygp +d +m+IRPF,,, +IBI-APV®)(I+cp)  (3.2)

donde la componente IRPF , queda definida por la situacion fiscal tras la reforma del

IRPF en 1999:

IRPdeaZ—{(l —O)t,[C, +1i,]+ H{t'di M+ t'{ca + Iy —MH} (3.3)

f f

(Ca + rigp)pr < 1500000. y:

0 , si(C, +rigp,)=<750000
1, si(C, +riy,p;)> 750000

¢ {0,25 ,siel afoconsiderado esell°02° tras la compra
di =

0,2 ,en otro caso

Una vez obtenida la cuantificacion de la variable coste de uso del capital residencial
en propiedad segun la expresion (3.2), para llevar a cabo su inclusion en el modelo co-
mo variable explicativa se han ensayado al igual que Ermisch (1996) distintas especifi-
caciones del mismo. Entre los distintos ensayos realizados, se han considerado tres me-

didas distintas de expectativas de ganancias de capital: variacion de los precios medios
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de la vivienda para el afio 1999, para el afio 1998 y la media de los tres afios anteriores a
1999 (segtn la estadistica de precio medio de la vivienda nueva y usada por comunida-
des autonomas. Fuente: Ministerio de Fomento). En el célculo de esta variable han sido
excluidas las observaciones pertenecientes a la comunidad auténoma de Navarra y Pais

Vasco que poseen un régimen de IRPF propio.

La definicion de las distintas componentes del coste de uso del capital residencial
figura en el capitulo 1 de esta memoria. A continuacion detallamos las hipdtesis mante-

nidas para la evaluacion del coste de uso a un nivel microeconémico.

HIPOTESIS MANTENIDAS PARA LA EVALUACION DEL COSTE DE USO

1. Para la obtencion del precio nominal (py ) de una vivienda para cada una de las al-
ternativas de propiedad, se procede en primer lugar al célculo de los alquileres anua-
les que para cada una de las alternativas presenta una vivienda estdndar. Dichos al-
quileres son obtenidos mediante una retransformacion® (antilogaritmo) de los indi-
ces de precios hedonicos obtenidos para una vivienda estandar (detallados en el pun-
to 4.1.c). Una vez obtenidos los alquileres imputados a una vivienda en propiedad,
aplicando una tasa de capitalizacion® (en nuestro caso de un 5%) obtenemos el pre-
cio nominal de una vivienda para cada una de las alternativas de propiedad. Este

precio serd el mismo para todos los individuos pertenecientes a la misma comuni-

dad.

2. Se ha tomado como tipo de interés hipotecario (igrp) el tipo medio anual del conjun-
to de entidades de crédito para préstamos hipotecarios a mas de tres afios para 1999.

(imp = 4,72%). Fuente: Boletin estadistico del Banco de Espana.

3 En el calculo del alquiler anual no se comete el error de retransformacién al incluirse el factor de correc-
cion que considera la media del antilogaritmo de los residuos (Duan (1983)).

* Se ha considerado el supuesto de que el alquiler de una vivienda constituye un porcentaje (tasa de capi-
talizacion) del precio de la vivienda, considerandose una tasa del 5% tras analizar los valores que presen-
tan los precios medios de la vivienda (Fuente: Ministerio de Fomento) y los alquileres medios para el afio
1999 (Fuente: Rodriguez de Acuiia Asoc.).
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3. El tipo de rentabilidad alternativo a la vivienda (i,) coincide con el tipo de interés
medio de los Bonos del Estado a 10 afios en 1999 (i,=4,73%). Fuente: Boletin esta-

distico del Banco de Espafia.

4. El ratio del préstamo hipotecario sobre el precio final de la vivienda se toma como

r=0.8, en consonancia, entre otros, con Onrubia y Sanz (1999), y, Taltavull (2000D).

5. Las tasas de depreciacion y mantenimiento se estima suman un 3%, en linea con la
literatura (Rosen y Rosen (1980), Green y Vandell (1999), Lopez Garcia (1999) y
(2001)).

6. El valor del impuesto que grava la transmision de la vivienda ctr (IVA si es de nue-
va adquisicion, ITP si es de segunda mano, mas el impuesto de actos juridicos do-
cumentados y los costes del préstamo hipotecario), se toma como un 7.3% del pre-

cio de la vivienda (tITp :6%, tIAJD:O.S%, y CHIPZO.g%).

7. Para medir la ganancia de capital, dado el fuerte repunte de precios experimentado
en el afio objeto de estudio (1999), hemos procedido a la consideracioén de tres me-
didas distintas de ganancias de capital: variacion de los precios medios de la vivien-
da para el afio 1999, para el afio 1998 y la media de los tres afios anteriores a 1999
(segun la estadistica de precio medio de la vivienda nueva y usada por comunidades
autonomas. Fuente: Ministerio de Fomento); finalmente se ha optado por considerar
la variacion media experimentada por los precios medios de la vivienda por comu-
nidad autébnoma para los afios 1996, 1997 y 1998, por ofrecer mejores resultados en

términos de significatividad y mejor ajuste del modelo.

8. El tipo del IBI a aplicar por individuo, tig;, se toma como el tipo de IBI urbano me-
dio aplicado en su comunidad auténoma. Fuente: Imposicion Local (Tipos de Gra-
vamen, Indices y Coeficientes). Direccion General de Coordinacién con las Hacien-

das Territoriales. Ministerio de Economia y Hacienda.

9. En base a los ingresos de cada individuo se calcula el tipo marginal del IRPF tirpr a
aplicar, atendiendo a los tipos medios por tramos de renta de la tarifa del IRPF vi-
gente para el afio 1999. Dado que la ECPF no recoge la renta bruta del individuo si-
no la renta disponible, para poder seleccionar el correspondiente tipo medio por

tramos de renta, se transforman los respectivos tramos de renta bruta que figuran en
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la Memoria Tributaria del Ministerio de Economia y Hacienda para el ejercicio
1999 en tramos de renta corriente neta, empleando el tipo efectivo reportado. Fuen-

te: Memoria de la Administracion Tributaria. Ministerio de Hacienda. 2000.

10. El capital amortizado en el periodo se adopta como una fraccion C,=2% del precio
final de la vivienda, lo cual se corresponde, en término medio, con la cantidad amor-

tizada los primeros afios por el método francés, tras la solicitud de un préstamo

hipotecario. El tipo de deduccién en la cuota adoptado es t'd =15%. Por otra parte,

suponemos que se trata del primer o segundo afno de la compra (t'di =0.25) y que los

gastos por amortizacion e intereses superan las 750000 ptas. (6 =1).

B) ESPECIFICACION ALTERNATIVA DEL COSTE DE USO

En este apartado desarrollamos una especificacion alternativa para el coste de uso
anual del capital residencial en propiedad. Esta nueva formulacion se basa en suponer
que los propietarios se fijan en el mercado de alquiler para establecer su alquiler impu-

tado.

La expresion obtenida en el capitulo 1 para el coste de uso anual derivado de la vi-

vienda habitual en propiedad, puede ser reformulada de la siguiente forma:
Cuy = CFP + HIP + DEP + MAN + IBI + IRPFp — APV*® + 7tp (3.4)

donde mp, siguiendo la idea de Chinloy (1991), Meyer y Wieand (1996), o Nordvik
(2001), constituye una prima de riesgo estimada por el propietario de la vivienda que
puede reflejar, entre otros, el grado de liquidez de la inversion en vivienda (derivada de
mercados incompletos o del tiempo estimado de venta del activo), la “escasa” diversifi-
cacion de su cartera (si el activo de la vivienda ocupa gran parte de ella), asi como fluc-
tuaciones no esperadas en el precio de la vivienda (esto es, no incorporadas en APV®).
En la formulacion tradicional del coste de uso que hemos empleado anteriormente, esta
prima de riesgo (mp) puede considerarse incluida en la componente de depreciacion y

mantenimiento, como asume Van Order y Dougherty (1991) o Poterba (1992).

Por otra parte, logicamente, el coste de uso para una vivienda en alquiler coincidira

con el alquiler desembolsado. No obstante, sera de utilidad de cara a la especificacion
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del coste de uso en propiedad que propondremos, analizar aqui como se determina teo-

ricamente el alquiler en el mercado de vivienda en alquiler.

Efectivamente, si suponemos un mercado perfecto de capitales, el ingreso que reci-
be un arrendador por invertir una determinada cantidad en una vivienda para alquilar
coincidira con el ingreso derivado de invertir la misma cantidad en un activo con un
nivel de riesgo similar (CFP). En consecuencia, siguiendo la misma terminologia que

para el propietario, si llamamos A al alquiler bruto contratado, podemos escribir que:
CFP = A — [HIP + DEP + MAN + IBI + IRPF4 + nta] + APV® (3.5)

donde IRPF, representa el pago que debe realizar el arrendador en concepto de [.R.P.F.
derivado de la vivienda arrendada, mientras que s constituye una prima de riesgo que
pretende cubrir (desde el punto de vista del arrendador) aquellos costes adicionales que
pudieran surgir (debido a impago, formalizacién de contratos, fluctuaciones no espera-

das en el precio de la vivienda, etc).

Ahora, si atendemos a la regulacion vigente en Espafia en materia de .LR.P.F. en

1999 (Ley 40/1998), denominando t,. al tipo marginal en el L.R.P.F. aplicado al

arrendador, podremos escribir:
IRPFA = T3 -[A — HIP — DEP — MAN — IBI] (3.6)

En consecuencia, insertando (3.6) en (3.5) y despejando el alquiler bruto contratado

(A), resulta:

A = HIP + DEP + MAN + IBI + [CFP + o — APV?] (3.7)

~ TirpF

Adviértase no obstante que de verificarse (3.7) se extraeria una consecuencia rele-
vante: Los incrementos (esperados) en los precios de la vivienda se deben traducir en
alquileres mas bajos (siempre que las demds componentes a la derecha en (3.6) perma-
nezcan constantes), cuestion ésta que parece no corresponderse con la realidad econd-
mica espafiola. En consecuencia, sostendremos como hipétesis que en el caso del arren-

dador:

A — APVE = () (3.8)
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Esto es, la prima de riesgo para el arrendador cubre aproximadamente las ganancias
implicitas de capital previstas, o, en otras palabras, los arrendadores consideran las ga-
nancias de capital implicitas como “beneficios extraordinarios”, que pueden ser posibles
debido a la estrechez caracteristica del mercado de alquileres en Espafia, y que en caso

de necesidad permitirian cubrir costes adicionales que pudieran aparecer.

Ahora, de la comparacion de (3.4) con (3.7), siempre que se verifique (3.8), y supo-
niendo que los tipos marginales del I.R.P.F., los gastos de mantenimiento, de deprecia-
cion, de coste de oportunidad de los fondos propios invertidos y pago por intereses

hipotecarios e IBI, coinciden en ambos supuestos, deducimos que:

Cuv=A + IRPFp — APV® — —RF__CRp 4 1, (3.9)

1 = Typpr

En caso de que en realidad difieran entre si alguno de los gastos supuestos idénticos
para arrendadores y propietarios en el parrafo anterior, nos encontrariamos con una re-

lacion del tipo:

Cuv=A + IRPFp — APV® — —RF_CEp 4,45 (3.10)

~ TirpF

recogiendo el término o estas diferencias que pudieran surgir entre gastos de manteni-
miento, de depreciacion, de pago por intereses hipotecarios o de coste de los fondos

propios invertidos’.

Segun esta ultima expresion (3.10), obviandose el término 7p + & de dificil cuantifi-
cacion en la practica (esto es, suponemos implicitamente que la prima de riesgo de los
propietarios cubre las diferencias incluidas en 9), la parte del impuesto sobre la renta
asociada a la vivienda habitual en propiedad, el coste de oportunidad de los fondos pro-
pios invertidos en la vivienda y las expectativas de ganancias (pérdidas) de capital, son
las tres componentes que hacen que el coste de uso de una vivienda en propiedad difiera

del alquiler contratado de la vivienda. Por tanto, en base a la expresion (3.10) especifi-
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caremos el coste de uso anual para una vivienda en propiedad como suma separada de

tres componentes, que definimos como:
Cuv =Imcuso + TCFP + GANA (3.11)

donde:

- Imcuso= A + IRPFp . Esto es, coincide con el alquiler (imputado) para una vivienda
estandar en cada localizacion (A), disminuido en la cuantia de la desgravacion fiscal
vigente en 1999 a favor de la vivienda en propiedad (IRPFp) en virtud de la Ley
40/1998, determinada por (3.3).

_ TCFP= — " _.CFP. Siendo T o €l tipo marginal al que se grava al individuo en
~ TirpF

concepto de IRPF, y CFP el coste de oportunidad de los fondos propios invertidos. Am-
bos son calculados de la misma forma que para la especificacion tradicional del coste de

uso.

- GANA=APV". Representara la variacion esperada en el precio nominal de la vivienda
estandar de cada tipo de tenencia. El desconocimiento sobre la formacion de expectati-
vas que realizan los hogares respecto a la revaloracion de su vivienda, hace que esta
variable adopte un carécter incierto. Por este motivo, autores como Borsch Supan
(1986), Gillingham y Hagemann (1983), Hoyt y Rosenthal (1990) y Rosenthal, Duca y
Gabriel (1991) incluyen las ganancias de capital como una componente separada dentro
del coste de uso de una vivienda en propiedad. Mas concretamente, Borsch Supan
(1986) considera el coste de uso en propiedad como suma de dos componentes de cos-
tes, en una componente incluye los gastos en mantenimiento, coste de hipoteca, impues-
tos locales sobre la propiedad y el impuesto sobre la renta que se deriva por la propie-
dad de la vivienda, mientras que en la otra agrupa las ganancias de capital y el coste de

oportunidad de los fondos invertidos.

> Obsérvese que incluimos un componente de coste de oportunidad de los fondos propios invertidos
(CFP) en la expresion (3.10), el cual podemos entender relativo a los propietarios. El resto de la diferen-
cia entre el correspondiente a propietarios en (3.4) y a arrendadores en (3.5) se incluiria en el término 9.
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Tras realizar distintos ensayos, para el calculo de esta componente hemos supuesto
que los individuos adoptan expectativas “perfectas” o “ex post” (al resultar estadistica-
mente mas significativa y ofrecer un mayor valor en el log-verosimilitud del modelo) de

la forma:
GANA=q-py (3.12)

donde q representa la tasa de incremento en los precios de la vivienda durante 1999 para
la comunidad autonoma donde reside el hogar, segun la estadistica de precio medio de
la vivienda nueva y usada publicada por el Ministerio de Fomento, y py el precio esti-

mado para la vivienda estandar en cada una de las alternativas de tenencia consideradas.

4.1.e LA CANTIDAD DE SERVICIOS DE VIVIENDA DEMANDADOS

La cantidad de servicios de vivienda (Hj;) consumida constituye la variable depen-
diente en la estimacion de la ecuacion de demanda, y es aproximada, al igual que Er-
misch (1996), Rapaport (1997) y Goodman (2002) y (2003), entre otros, mediante el
cociente entre el alquiler anual correspondiente al individuo i (alquiler imputado para
los propietarios o alquiler contratado para los arrendatarios) y el precio hedénico de una
vivienda estandar (antitransformado el logaritmo segin Duan (1983)), calculado para el

individuo i en la alternativa j.

4.1.f VARIABLES SOCIODEMOGRAFICAS

Entre las variables sociodemograficas, se consideran caracteristicas del sustentador
principal, como: sexo, edad, nivel de estudio y estado civil, asi como el numero de

miembros del hogar.
Sexo: Valores: 0= Mujer; 1= Varén.

Estudios: Recogido con tres variables dummies referidas al maximo nivel de estudios
alcanzado por el sustentador principal: Estudl= Sin estudios o estudios primarios (va-
riable de referencia), Estud2= Estudios secundarios, Estud3= Estudios superiores o uni-

versitarios.

Casado: Variable dummy que indica si el sustentador principal esta casado.
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Edad (Edad, Edad2): Se considera la edad del sustentador principal y edad al cuadra-
do.

Numero de miembros (NMiemb): Refleja el nimero de miembros del hogar, inclu-

yendo al sustentador principal.

4.1.9 OTRAS VARIABLES

Se ha considerado adicionalmente la variable tamafio del municipio de residencia y
una variable que clasifica las comunidades autdnomas segun el diferente nivel de pre-

cios residenciales.

Tamano del municipio (Tmunl, Tmun2, Tmun3): Indica el tamafno del municipio
donde el individuo ha decidido vivir. Se recoge mediante tres variables dummies:
Tmunl: municipio con mas de 100.000 habitantes, Tmun2: municipio con mas de
20.000 y menos de 100.000 habitantes, Tmun3 (variable de referencia): municipio con

menos de 20.000 habitantes.

Comunidades por nivel de precios (Ccaal,Ccaa2,Ccaa3): Seguimos aqui la clasifica-
cion de las comunidades auténomas segun el diferente nivel de precios residenciales
para el afo 1998 establecido en Taltavull, P. (2000a) (p. 212, basado en la estadistica de
precio medio de la vivienda nueva y usada publicada por el Ministerio de Fomento).
Para ello se han creado tres variables dummies: Ccaal: comunidades con precios supe-
riores a la media nacional (Baleares, Catalufia, Madrid, Navarra y Pais Vasco); Ccaa2:
comunidades con precios entre el 80-100% de la media nacional (Aragén, Asturias, Ca-
narias, Cantabria, Castilla y Ledn, Galicia y Rioja); Ccaa3 (variable de referencia): co-
munidades con precios menores al 80% de la media nacional (Andalucia, Castilla la

Mancha, C. Valenciana, Extremadura y Murcia).

Los estadisticos descriptivos de las distintas variables explicativas empleadas en la
ecuacion de tenencia y demanda de vivienda para cada una de las muestras que analiza-

remos figuran en los cuadros 3.13, 3.14 y 3.15.
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Cuadro 3.13. Estadisticos descriptivos de las variables explicativas
empleadas en la modelizacion de la tenencia y demanda de vivienda
segun el tipo de edificio y la densidad de poblacién (Muestra 1)

Variables Media Desuv. tipica
Muestra 1. NUmero observaciones: 4471
Nmiemb 3.188 1.303
Edad 53.913 14.659
Edad2 3121.390 1636.876
Sexo 0.849 0.358
Estud2 0.299 0.458
Estud3 0.175 0.380
Ccaal 0.350 0.477
Ccaa2 0.317 0.465
Tmunl 0.517 0.500
Tmun2 0.189 0.392
Casado 0.802 0.399
LnR (Yp)* 14.557 0.437
LnR (Y¢)' 14.550 0.584
LnR (Yq)' -0.0064 0.380
Caprov 0.4240 0.494
Precio Prop.Unifam.” 13.180 0.256
Precio Prop.Colect.” 13.200 0.173
Precio Alq.Unifam.” 12.593 0.621
Precio Alq.Colect.” 12.750 0.479
Precio Prop. Densam. P.” 13.200 0.584
Precio Prop.Dens. Int.’ 12.593 0.256
Precio Prop.Disemin.” 12.750 0.173
Precio Alquiler’ 13.200 0.621

* Se consideran en términos logaritmicos.
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Cuadro 3.14. Estadisticos descriptivos de las variables explicativas
empleadas en la modelizacion de la tenencia y demanda de vivienda
segun el grado de urbanizacion del entorno (Muestra 2)

Variables Media Desv. tipica
Muestra 2. Nimero observaciones: 4460
Nmiemb 3.189 1.303
Edad 53.886 14.658
Edad2 3118.553 1636.587
Sexo 0.849 0.358
Estud2 0.300 0.458
Estud3 0.175 0.380
Ccaal 0.350 0.477
Ccaa2 0.317 0.465
Ahorro 0.376 0.484
Casado 0.802 0.399
LnR (Yp)' 14.558 0.437
LnR (Y¢)' 14.551 0.583
LnR (Yr)" -0.006 0.381
Caprov 0.424 0.494
Precio Prop.Urb. Alta" 13.417 0.248
Precio Prop.Urb. M-1. 13.200 0.173
Precio Prop. Rural’ 13.173 0.241
Precio Alquiler” 12.740 0.480

* Se consideran en términos logaritmicos.
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Cuadro 3.15. Estadisticos descriptivos de las variables explicativas
empleadas en la modelizacion de la tenencia y demanda de vivienda
segun el grado de urbanizacion del entorno incluyendo el coste de
uso de la vivienda (Muestra 3)

Variables Media Desv. tipica
Muestra 3. NiUmero observaciones: 4050
Nmiemb 3.179 1.314
Edad 53.872 14.823
Edad2 3121.873 1654.068
Sexo 0.850 0.357
Estud2 0.303 0.460
Estud3 0.171 0.376
Ccaal 0.285 0.451
Ccaa2 0.349 0.477
Ahorro 0.371 0.483
Casado 0.800 0.400
LnR (Yp)' 14.546 0.438
LnR (Y¢)' 14.537 0.586
LnR (Yq)' -0.009 0.381
Caprov 0.424 0.494
Precio Prop.Urb. Alta" 13.429 0.254
Precio Prop.Urb. M-L." 13.199 0.181
Precio Prop. Rural’ 13.174 0.251
Precio Alquiler’ 12.677 0.436
Cuso Prop.Urb. Alta” 4.929 4.040
Cuso Prop.Urb. M-L." 3.789 2.992
Cuso Prop. Rural” 3.838 3.508
Cuso Alquiler” 4.154 1.905
Cuso/Yp Prop.Urb. Alta 0.244 0.242
Cuso/Yp Prop.Urb. M-I. 0.186 0.176
Cuso/Yp Prop. Rural 0.188 0.198
Cuso/Yp Alquiler 0.200 0.122
Imcusol 530201.5 176203.8
Imcuso2 397409.7 85390.4
Imcuso3 392906.7 127667.7
Imcuso4 415370.1 190473.1
Ganal 1574466.1 927335.1
Gana2 1219820.6 653871.7
Gana3 1207259.3 642535.9
Tctpl 14501.5 9388.2
Tcfp2 11447.1 7029.9
Tcfp3 11360.6 7514.3

* Se consideran en términos logaritmicos.
+ Se recogen divididas por 100000.
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1. INTRODUCCION

Recogemos en este capitulo los resultados obtenidos con los distintos modelos em-
pleados para el estudio de la eleccion de tenencia y la demanda de vivienda en Espaia.
En el primer apartado especificamos un sencillo modelo macroecondémico a nivel de las
provincias espaiolas de régimen comun, que persigue conectar la tasa de viviendas
habituales en propiedad observadas a nivel provincial, con el coste de uso relativo del
capital residencial, y con distintas variables demograficas, sociales y de renta. En el
apartado 3 siguiente, se lleva a cabo un andlisis microeconométrico de los principales
factores (econdmicos y sociodemograficos) que determinan la eleccion de tenencia y

demanda de vivienda en Espana.

Los estudios sobre la demanda de vivienda y formas de tenencia constituyen uno de
los campos en los que mas se ha profundizado dentro de la Economia de la Vivienda.
Existe en este campo un gran nimero de trabajos que han puesto de manifiesto la nece-
sidad de analizar de forma conjunta las decisiones de eleccion del tipo de tenencia y
demanda de vivienda. Cabe destacar entre otros muchos, los trabajos que para los hoga-
res de Estados Unidos realizan Lee y Trost (1978) y Rosen (1979), asi como Jaén y Mo-
lina (1994) para el caso andaluz, los cuales abordan un modelo probit binomial que ana-
liza la eleccion de tenencia (comprar o alquilar), estimandose el gasto en vivienda me-
diante la aplicacion del procedimiento en dos etapas de Heckman (1979). Rapaport
(1997) evalua la demanda de vivienda de los propietarios para el area metropolitana de
Tampa (Florida) teniendo en cuenta la eleccion del régimen de tenencia (comprar o al-
quilar) y de la comunidad en la que residir. En la misma linea, Colom y Cruz (1998)
analizan el gasto en servicios de vivienda para los hogares espafioles seglin el régimen
de tenencia (propiedad o alquiler) y la localizacion de la vivienda (d&mbito urbano o ru-
ral). En ambos trabajos se aplica un modelo logit multinomial en la primera etapa, co-
rrigiéndose en la segunda las ecuaciones de demanda por el método de Heckman (1979)
modificado para este caso por Dubin y McFadden (1984). Por otra parte, Ermisch
(1996) y Goodman (2002) mediante un probit bivariante consideran la tenencia junto
con la movilidad a la hora de modelizar las ecuaciones de demanda, el primero para los
hogares britanicos, mientras que el segundo lo hace para las familias propietarias de
Estados Unidos que han decidido no mudarse. En los dos casos se reportan funciones de

demanda corregidas mediante una adaptacion del método de Heckman debida a Catsia-
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pis y Robinson (1982). Colom, Martinez y Cruz (2002) analiza la decision de formar
hogar simultaneamente con la eleccion del régimen de tenencia (propiedad o alquiler) y
demanda de servicios de vivienda para los jovenes espafioles. Para ello, aplican un pro-
bit bivariante censurado sobre las alternativas: no formar un hogar independiente de sus
padres, formar un hogar en régimen de propiedad y formar un hogar en régimen de al-
quiler, estimando en una segunda etapa sélo las ecuaciones de demanda (corregidas por
el método de Heckman adaptado por Catsiapis y Robinson (1982)) para las dos ultimas

opciones.

En nuestro caso, para determinar qué variables son las que desempefan una mayor
influencia en las decisiones de tenencia hemos empleado un modelo logit mixto, esti-
mando las ecuaciones de demanda mediante un procedimiento en dos etapas, donde
aplicamos el método de Heckman generalizado para un modelo logit mixto en la prime-

ra etapa propuesto por Barrios (2004).

2. MODELI1ZACION MACROECONOMETRICA DE LA ELECCION DE

TENENCIA DE VIVIENDA EN ESPANA

Green (1996) y posteriormente Green y Vandell (1999) desarrollan un modelo
macroeconémico para los EE.UU. que pretende explicar la tasa de vivienda en propie-
dad en funcién del coste de uso relativo del capital residencial y otras variables socio-
demograficas y de renta, empledndose en el ultimo caso el modelo obtenido para simu-
lar el impacto de diversas politicas impositivas sobre la tasa de vivienda habitual en
propiedad. Basandonos en estos trabajos, desarrollamos en este punto un modelo ma-
croeconomico en el caso espafiol, donde ahora las unidades de observacion recaen sobre

cada una de las 46 provincias espafolas del régimen comun.

Ciertamente, aunque nuestra inspiracion recae en estos trabajos previos, no caemos
en los errores metodoldgicos que observamos en ellos, fundamentalmente: una especifi-
cacion erronea de la ecuacion de regresion que puede dar lugar a probabilidades estima-
das imposibles, asi como la presencia de heteroscedasticidad en el modelo planteado.
Para afrontarlos adecuadamente introducimos una nueva forma para la ecuacion de re-
gresion a estimar y un método para tratar el problema de heteroscedasticidad que posee

la misma.
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En primer lugar, adoptaremos como variable dependiente (la denominaremos logi-

ten): ln(1 i J, siendo m; el porcentaje de vivienda principal en propiedad en cada

i

provincia. Como variables explicativas escogemos las siguientes:

a) ACpAlq: Al igual que Barrios y Rodriguez (2004a), como aproximaciéon de las
expectativas que realizan los individuos sobre el coste de uso relativo tomamos la
primera diferencia del ratio entre el coste de uso anual del capital residencial en pro-
piedad sobre alquiler. Esto es: ACpAlq = CpAlqi-CpAlq.i, siendo CpAlq un indica-
dor del coste de uso de la vivienda habitual relativo propiedad/alquiler a nivel pro-
vincial. El coste de uso en propiedad a nivel provincial es estimado segun la especifi-
cacion recogida en el capitulo 3 de esta memoria, mientras que el coste de uso en al-
quiler, obviando las disposiciones fiscales recogidas en la legislacion del I.LR.P.F. al
respecto, lo hemos tomado como el alquiler medio de mercado en cada provincia'.
Cabe suponer que esta variable esté relacionada inversamente con la tasa de vivienda
en propiedad, esto es, si ACpAlg=0, y no se espera que varie el coste de uso relativo,
la tasa de vivienda en propiedad permanecera invariable, si ACpAlg>0 (<0), y se es-
pera por lo tanto que aumente (disminuya) el coste de uso relativo, la tasa de vivien-

da en propiedad tendera a disminuir (aumentar).

b) LnRPC: Logaritmo neperiano de la Renta Disponible per capita a nivel provincial.
Dentro de las hipotesis habituales, incrementos en esta variable deben provocar au-

mentos en la tasa de vivienda en propiedad observada.

c) Pob2039: Representa el porcentaje de poblacion entre 20 y 39 afos, inclusive ambos
extremos, sobre la poblacidn total de cada provincia. Resulta interesante sefalar que
la informacion censal de la que se parte incluye tasas de poblacion por intervalos de
5 afios. Se probo a incluir todas las posibles tasas poblacionales correspondientes a
diferentes segmentaciones por tramos de edad, con el fin de detectar cuales eran
aquellos tramos de edad que influian significativamente en la tasa de vivienda prin-

cipal en propiedad, quedandonos al final tinicamente con esta variable. Es de esperar,

! En Haurin, Hendershott y Kim (1994), Bourassa (1995), o Asberg (1999) se emplea una variable que
mide el coste de uso relativo analoga.
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en consonancia con la literatura empirica, que aumentos en esta variable disminuyan
la tasa de vivienda en propiedad observada, seguramente debido a que se correspon-
den con segmentos de poblacion que por su juventud, no acceden generalmente a la
vivienda en propiedad hasta niveles de edad superiores (o cercanos a la frontera de

39 anos).

d) DiSeVi: Porcentaje de poblacion provincial que presenta el estado civil divorciado,
separado o viudo. También se comprobo la significatividad de variables como la tasa
de solteros o casados, seleccionandose finalmente esta variable porque mejoraba no-
tablemente el ajuste del modelo de regresion asi como reducia el error estandar de la
misma. Nuevamente es de prever que esta variable afecte inversamente a la tasa de

vivienda principal en propiedad (al igual que evidencia Bourassa (1995)).

En el capitulo 3 recogiamos los detalles sobre las distintas fuentes de datos, asi co-
mo la manera de calcular la variable relacionada con el coste de uso. Es de subrayar
que, analogamente a otros trabajos (Rosen, Rosen, y, Holtz-Eakin (1984) o Green y
Vandell (1999)), no resultaron significativas diversas variables ciertamente candidatas a
ser explicativas en un modelo de estas caracteristicas, como es el caso del volumen de
créditos hipotecarios, precios medios de las viviendas o ratios entre indices de precios
de vivienda sobre ingresos medios familiares, todas ellas de &mbito provincial. Al mis-
mo tiempo, no se observd dependencia entre el nivel del ratio entre el indicador de coste

de uso en propiedad sobre alquiler construido y el régimen de tenencia.

En consecuencia, el modelo de determinacion del porcentaje de vivienda en propie-

dad provincial aqui postulado respondera a la ecuacion:

Logiten;= B() + B1P0b2039i +B2DiS€Vii+B3LHRPCi +B4ACpA1qi + g 4.1)

donde el subindice i recorre las 46 provincias espafiolas de régimen comun, y &; repre-

senta un término de error.

Adviértase, como comentamos anteriormente, que a la hora de estimar los parame-
tros desconocidos fy,...,ps en (4.1), debemos tener en cuenta la presencia de heterosce-
dasticidad. Efectivamente, si suponemos que la proporciéon de vivienda en propiedad
observada en cada provincia, P;, es un estimador de la cantidad poblacional n=F(}’X;),

siendo X; y B el vector de variables explicativas y el de parametros desconocidos, res-
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pectivamente; entonces, si consideramos que estamos ante un problema de muestreo en

una poblacioén Bernouilli, la ecuacion de regresion propuesta serd de la forma general:
Pi=m+¢g= F(B’Xi) + & (42)

con E[gi]=0, Var[gi]= mi(1-mi)/n;, donde n; representard el nimero de viviendas principa-
les en cada provincia, y en nuestro caso la funcion F es la identidad, es decir, en reali-

dad (4.1) es una ecuacion de regresion lineal multiple heteroscedastica.

Para salvar este problema, procedemos en dos fases. En la primera estimamos la

ecuacion (4.1) por minimos cuadrados ordinarios para obtener estimadores consistentes
pero no eficientes de los parametros (B ). En la segunda etapa aplicamos minimos cua-
drados ponderados para asegurar la eficiencia de las estimaciones, siendo los coeficien-
tes de ponderacion empleados: w, =[n,A,(1-A,)]"*, donde n; es el numero total de

BX;
viviendas principales en la provincia i en 1991, y, A, = ———, con X; el vector de
1 +eP™i
valores provinciales de las variables explicativas relacionadas anteriormente (afiadién-
dole una variable unitaria para obtener el término constante)’. Empleando este procedi-

miento estimamos el modelo final cuyos resultados recogemos en el cuadro 4.1.

Cabe resaltar del modelo obtenido la significancia de la variable asociada al coste
de uso del capital residencial, asi como los signos que presentan todos los coeficientes
que son los esperados. En este sentido, notese que el segmento de poblacion entre 20 y
39 afos tiene un importante impacto negativo en la proporcion de vivienda principal en
propiedad, a buen seguro porque representa una parte de la poblacion que, por su juven-
tud fundamentalmente, no acceden generalmente a la vivienda en propiedad hasta nive-
les de edad superiores. El porcentaje de poblacion provincial que presenta el estado civil
divorciado, separado o viudo desempena una relevante incidencia negativa sobre la tasa
de vivienda en propiedad, mientras que la variable renta disponible tiene una influencia
positiva. Por Ultimo el indicador de la relacion entre coste de uso del capital residencial

en propiedad y en alquiler muestra un impacto negativo aunque de pequefia magnitud.

* Véase Greene (1999), pp. 768-770 para una explicacién mas detallada del método aqui utilizado, en su
caso aplicado a la estimacion de un modelo logit con datos de proporciones.
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Los resultados obtenidos confirman que las variables seleccionadas explican en gran

medida las variaciones provinciales de la tasa de vivienda en propiedad (R*=0.731).

En el capitulo 5 aprovechamos este modelo para realizar una primera evaluacion
del impacto, en términos del acceso a la vivienda habitual, de la entrada en vigor a partir

del ejercicio de 1999 de la Ley 40/1998.

CUADRO 4.1. Estimacion bietapica del modelo de tenencia de
vivienda principal

Variables Coeficientes Estadistico t Significancia
Constante 3.3371 -3.820 0.0004
P0O2039 -23.365 -8.476 0.0000
DiSeVi -31.545 5.463 0.0000
LnRPC 0.5328 2.235 0.0309
ACpAlq -0.0722 -3.197 0.0027
Estadisticos de contraste de la regresion:

R? 0.731

R? 0.705

F 27.935 0.0000

3. MODELIZACION MICROECONOMETRICA DE LA ELECCION DE

TENENCIA Y DEMANDA DE VIVIENDA EN ESPANA

3.1 MODELIZACION DE LA ELECCION DE TENENCIA

En este punto recogemos los resultados obtenidos para los distintos modelos mi-
croeconométricos de tenencia de vivienda que han sido considerados en esta memoria, y
que se han derivado de la eleccion simultanea del tipo de tenencia (propiedad o alquiler)
y, alternativamente: el tipo de edificio (unifamiliar o colectivo), el grado de densidad de

poblacion de la zona, o el tipo de urbanizacion en el que se encuentra ubicada la vivien-
da.

Para ello, basdndonos en datos de corte transversal para el afio 1999 procedentes de
la Encuesta Continua de Presupuestos familiares, abordamos para todo el territorio es-
painol, excepto Ceuta y Melilla, el estudio de la forma de tenencia de vivienda, em-

pleandose como modelo de eleccion discreta el logit multinomial mixto, novedoso en la
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metodologia econométrica, y que contempla entre sus variables explicativas, indicado-
res de sexo, estudios, estado civil y la edad del cabeza de familia, asi como el nimero
de miembros del hogar, variables ficticias que clasifican las comunidades autonomas
segun nivel de precios, un indicador de la posibilidad de ahorro del hogar, y finalmente
incorpora una medida de la renta permanente imputada a los individuos y un indice de
precios heddnicos por comunidades auténomas (a nivel regional). Este modelo econo-
métrico nos permitird contemplar cierta heterogeneidad no observada en el comporta-
miento de los individuos, asi como superar los problemas derivados de la independencia
de las alternativas irrelevantes y homoscedasticidad propios de los modelos logit multi-

nomial y anidado.

Para estimar los distintos modelos de tenencia de vivienda utilizaremos el software

Nlogit 3.0 (Greene (2002)).

En el primer apartado de esta seccion se muestran los resultados de la estimacion y
las principales conclusiones que se han obtenido para el modelo de tenencia establecido
en funcién al tipo de vivienda, detallandose en los dos siguientes los modelos que se
derivan del estudio de la tenencia de vivienda segun la densidad y el grado de urbaniza-

cion de la zona en la que se ubica la vivienda, respectivamente.

3.1.a SEGUN EL TIPO DE VIVIENDA

Este primer modelo de tenencia aborda un analisis conjunto del régimen de tenencia
y el tipo de edificio, estableciéndose para ello cuatro tipos de tenencia de vivienda: pro-
piedad unifamiliar, propiedad colectiva, alquiler unifamiliar, y, alquiler colectivo. Las
alternativas consideradas en este analisis no han tenido en cuenta el tamafio del munici-
pio, que es un determinante muy importante para explicar el tipo de edificio en el que
viven las familias, ya que si admitimos que los individuos eligen simultdneamente el
régimen de tenencia, el tipo de edificio y el municipio de residencia, estariamos ante un
modelo de eleccion discreta con 12 alternativas (bajo la desagregacion del tamafio del
municipio considerada en el apartado 4.1.g del capitulo 3), que de ser analizado como
un modelo logit mixto elevaria enormemente la complejidad y los tiempos de computa-
cion necesarios para su estimacion, pudiendo incluso hacerse ésta inviable para deter-
minadas alternativas (en alquiler fundamentalmente) donde quedaria reducida excesi-
vamente la muestra. En cambio, incluir el tamafio del municipio como variable explica-

tiva del modelo, al igual que en Rodriguez y Barrios (2003), supone implicitamente
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barajar la hipotesis de que los individuos deciden previamente el tamafio del municipio
en el que quieren fijar su residencia y por tanto se entiende éste como una caracteristica

mas de los mismos.

Ante la dificultad de considerar conjuntamente la variable tamafio del municipio en
las alternativas de tenencia, en el apartado A) recogemos en primer lugar, la estimacion
de un modelo en el que se ha incluido la variable tamafio del municipio entre sus varia-
bles explicativas, asumiendo por tanto que los individuos eligen previamente el tamafio
del municipio en el que desean residir antes de decidir sobre el tipo de tenencia de la
vivienda habitual. Para analizar las implicaciones que para la estimacion del modelo se
puedan derivar de la inclusidon o no de la variable tamafio del municipio como explicati-
va, se ha estimado un nuevo modelo excluyendo la variable tamafio del municipio, cu-

yos resultados se recogen y comentan en el apartado B).

A) MODELO QUE INCLUYE LA VARIABLE TAMANO DEL MUNICIPIO COMO EXPLICATIVA

En primer lugar, estimamos un modelo logit mixto en el que se ha considerado co-
mo aleatorios los coeficientes de la variable renta en la alternativa de propiedad unifa-
miliar, y de edad en las alternativas de propiedad colectiva y alquiler unifamiliar, siendo
el resto de coeficientes constantes. Para estos tres coeficientes se especifica una distri-
bucioén normal trivariante, admitiéndose la existencia de correlacion entre ellos. La se-
leccion de los coeficientes aleatorios se ha realizado atendiendo a los resultado obteni-
dos con el test de especificacion para el modelo logit mixto propuesto por McFadden y
Train (2000), del que se concluye que la conducta observada de los individuos presenta
heterogeneidad en cuanto a las variables renta permanente y edad, frente al resto de va-
riables, principalmente en las alternativas mencionadas. Adviértase ademas que entre
los factores explicativos incluidos, el precio es la unica caracteristica intrinseca de las
alternativas que barajan los individuos y, consecuentemente, figura con el mismo coefi-
ciente en la expresion de la utilidad derivada de cada una de ellas. Se ha probado incluir
en el modelo de tenencia la componente de renta transitoria conjuntamente con la varia-
ble renta permanente, al igual que Goodman (2002), pero debido a su no significativi-

dad ha sido finalmente excluida como variable explicativa.

Para llevar a cabo la estimacion del modelo por el método de méaxima verosimilitud
simulada se emplean 200 replicaciones Halton para una muestra de 4471 observaciones

(Muestra 1), tras comprobarse que a partir de esa cifra los resultados no eran sensibles
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al niimero de replicaciones adoptado. En el cuadro 4.2 se detallan a modo comparativo
los resultados de la estimacion de los modelos logit multinomial y logit mixto que em-
plean la renta permanente (Yp) como medida de renta (LnR), y el modelo logit mixto
que resulta del uso de la variable renta corriente (Yc) (el alquiler colectivo se toma co-
mo alternativa de referencia). En el calculo de los errores estandar no se ha tenido en
cuenta la introduccion de variables explicativas predichas anteriormente (precios y renta

permanente).

Los cuadros 4.3 y 4.4 incluyen la estimacion obtenida de la matriz de Choleski® pa-
ra los parametros considerados aleatorios en el modelo logit mixto con renta permanen-
te y renta corriente. Los cuadros 4.5, 4.6 y 4.7 recogen los efectos marginales (calcula-

dos como promedio sobre el total de la muestra) de cada uno de los modelos.

Los resultados contenidos en el cuadro 4.2 muestran claramente que las varianzas
de los parametros aleatorios considerados en el modelo logit mixto (bajo Yp € Yc¢) son
todas significativas, lo que indica que en realidad dichos parametros no son fijos sino
que varian entre los distintos individuos. En otras palabras, se evidencia que el peso que
desempefian las variables renta y edad en el modelo de eleccion de tenencia no es perci-
bido de la misma manera por todos los individuos. En consecuencia, y a pesar de reco-
ger diversas caracteristicas de los individuos como factores explicativos de su proceso
de toma de decisiones, se constata que aun persiste cierta heterogeneidad inobservada
en la conducta de los mismos reflejada en el comportamiento aleatorio de los coeficien-

tes de las variables renta y edad.

Al mismo tiempo, la matriz de Choleski estimada denota la existencia de correla-
cion entre los parametros aleatorios considerados, al resultar ser significativos a un 95%
de confianza la mayor parte de sus elementos, como se confirma al realizar el test de
razén de verosimilitud entre el mismo modelo logit mixto con y sin correlacion entre los

parametros aleatorios incluidos.

3 La matriz de Choleski I representa la factorizacion de la matriz de varianzas-covarianzas V asociada a
los parametros aleatorios del modelo, esto es, aquella matriz cuadrada triangular inferior del mismo orden
que V tal que I''I"'=V. El factor de Choleski se emplea en el proceso de estimacion para generar las repli-
caciones de los parametros aleatorios (Train (2003), pg. 236) y es el estimado por Nlogit 3.0 junto con las
medias de los parametros aleatorios y el resto de parametros del modelo.
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CUADRO 4.2. Modelos logit multinomial y mixto de tenencia-tipo de edificacion

Logit multinomial (Yp) Logit mixto (Yp) Logit mixto (Yc)
Variables  Coefic. Estad.t Coefic. Estad.t Coefic. Estad.t
Propiedad Unifamiliar (PU)

Cte -8.9638 -3.044 -15.761 -1.965 -14.144 -1.787
Nmiemb 0.1640 2.677 0.3141 1.959 0.3875 1.563
Edad 0.1174 3.997 0.3122 2.723 0.4392 2.178
Edad2 -0.0007 -2.675 -0.0016 -2.285 -0.0023 -2.059
Sexo 0.5498 2.538 1.1427 2.072 1.5763 1.773
Estud2 -0.2819 -1.671 -0.3742 -1.133 -0.3361 -0.793
Estud3 -0.7064 -3.039 -1.2071 -2.251 -1.2215 -1.672
Ccaal -2.0769  -11.763 -3.7629 -3.401 -4.8971 -2.324
Ccaa2 -0.9393 -5.722 -1.8046 -3.180 -2.2939 -2.302
Tmunl -3.0231  -17.551 -5.7656 -3.118 -7.3073 -2.224
Tmun2 -1.4391 -7.090 -2.9928 -2.886 -3.7729 -2.132
Casado 0.1679 0.789 0.3865 0.873 0.4561 0.826
LnR: Media 0.5365 2.528 0.7196 1.412 0.4190 1.033
D.tipica 0.3070 2.641 0.4206 2.018
Propiedad Colectiva (PC)
Cte -17.566 -6.842 -29.223 -3.345 -23.845 -2.319
Nmieb -0.0370 -0.688 -0.0307 -0.336 -0.0571 -0.490
Edad: Media 0.0779 3.180 0.1980 2.567 0.3130 2.244
D.tipica 0.0596 4.071 0.0820 3.744
Edad2 -0.0005 -2.375 -0.0010 -1.965 -0.0018 -2.142
Sexo 0.2076 1.203 0.5474 1.490 0.7779 1.470
Estud2 -0.1564 -1.082 -0.1327 -0.530 0.1176 0.387
Estud3 -0.5423 -2.821 -0.8613 -2.161 -0.4297 -1.046
Ccaal -0.8337 -5.264 -1.6649 -3.350 -2.2119 -2.391
Ccaa2 -0.6260 -4.181 -1.2509 -3.070 -1.5753 -2.315
Tmunl -0.3496 -2.195 -1.2717 -2.754 -1.5841 -2.171
Tmun2 -0.0594 -0.303 -0.6205 -1.644 -0.7351 -1.447
Casado 0.6818 3.859 1.1810 2.930 1.4208 2.354
LnR 1.1987 6.479 1.8833 3.394 1.3689 2.331
Alquiler Unifamiliar (AU)
Cte 6.3998 0.965 3.8899 0.303 -2.8140 -0.219
Nmieb 0.3248 2.610 0.5736 2.585 0.6837 1.720
Edad: Media -0.0231 -0.383 0.1330 0.751 0.0941 0.405
D.tipica 0.1106 2.787 0.1487 2.158
Edad2 0.0002 0.466 -0.0016 -1.004 -0.0015 -0.798
Sexo -0.2056 -0.438 0.1416 0.195 0.2003 0.210
Estud2 -0.8317 -1.929 -0.9121 -1.518 -1.3385 -1.484
Estud3 0.0705 0.136 -0.2113 -0.254 -0.5681 -0.583
Ccaal -0.5703 -1.566 -1.8481 -1.770 -2.2440 -1.705
Ccaa2 -0.3549 -0.978 -1.0426 -1.422 -1.4738 -1.474
Tmunl -2.1911 -6.154 -4.9871 -2.823 -6.0097 -2.211
Tmun2 -0.8183 -2.184 -2.2365 -2.219 -2.5674 -1.819
Casado -0.0218 -0.045 -0.0776 -0.109 -0.1516 -0.160
LnR -0.4892 -1.009 -0.4340 -0.510 0.1074 0.137
Precio -0.3669 -2.838 -0.5346 -2.233 -0.8132 -1.876
Log-verosim: -3366.872 Log-verosim.: -3354.886 Log-verosim.:-3362.138
Log-verosim. Log-verosim. Log-verosim.

(s6lo ctes): -4236.431 (s6lo ctes): -4236.431 (s6lo ctes): -4236.431
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CUADRO 4.3. Matriz de Choleski del modelo logit mixto de

tenencia-tipo de edificacion con renta permanente (Yp)
(Errores estandar entre paréntesis)

Coeficientes de:

LnRen PU Edad en PC Edaden AU
LnR en PU 0.3070
(0.1162)
Edad en PC 0.0534 0.0263
(0.0201) (0.0149)
Edad en AU 0.1073 -0.0056 0.0266
(0.0416) (0.0262) (0.0366)

CUADRO 4.4. Matriz de Choleski del modelo logit mixto de

tenencia-tipo de edificacion con renta corriente (Y¢)
(Errores estdndar entre paréntesis)

Coeficientes de:

LnRen PU Edad en PC Edaden AU
LnR en PU 0.4206
(0.2084)
Edad en PC 0.0726 0.0381
(0.0343) (0.0235)
Edad en AU 0.1331 -0.0229 0.0621
(0.0631) (0.0299) (0.0482)

CUADRO 4.5. Efectos marginales del modelo logit multinomial de
tenencia-tipo de edificacion con renta permanente (Yp)

Propiedad Propiedad Alquiler Alquiler

unifamiliar colectiva  unifamiliar  colectivo
LnR (Yp) -0.06417 0.16706 -0.01637 -0.08653
Nmiemb 0.02541 -0.02832 0.00354 -0.00062
Edad 0.00717 0.00113 -0.00135 -0.00695
Edad2 -0.00004 -0.00002 0 0.00005
Sexo 0.05249 -0.02386 -0.00657 -0.02205
Estud2 -0.01652 0.00872 -0.00813 0.01592
Estud3 -0.03418 -0.02027 0.00775 0.0467
Ccaal -0.1859 0.08931 0.00815 0.08845
Ccaa2 -0.05441 -0.00612 0.00404 0.05651
Tmunl -0.36529 0.30212 -0.01076 0.07394
Tmun2 -0.18752 0.16265 -0.00297 0.02786
Casado -0.05666 0.10949 -0.00541 -0.04742
Precio Compra Unif -0.0506 0.04302 0.00178 0.00581
Precio Compra Colec.  0.04302 -0.06945 0.00233 0.0241
Precio Alquiler Unif.  0.00178 0.00233 -0.00462 0.00052
Precio Alquiler Colec. 0.00581 0.0241 0.00052 -0.03043

Nota: Los efectos marginales han sido calculados como promedio sobre el total de

la muestra
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CUADRO 4.6. Efectos marginales del modelo logit mixto de
tenencia-tipo de edificacion con renta permanente (Yp)

Propiedad Propiedad Alquiler Alquiler
unifamiliar colectiva  unifamiliar colectivo

LnR (Yp) -0.99606 2.35418 -0.25187 -1.10625
Nmiemb 0.08292 -0.0949 0.01313 -0.00115
Edad 0.51559 -0.1578 0.00084 -0.35865
Edad2 -0.18188 0.05464 -0.00726 0.13449
Sexo 0.04744 -0.02121 -0.00542 -0.02082
Estud2 -0.00463 0.00362 -0.00137 0.00238
Estud3 -0.00435 -0.00552 0.00134 0.00852
Ccaal -0.04629 0.00861 0.00239 0.03529
Ccaa2 -0.01888 -0.00276 0.00164 0.02
Tmunl -0.12256 0.08273 -0.00589 0.04573
Tmun2 -0.04895 0.04225 -0.00083 0.00751
Casado -0.04584 0.08511 -0.00519 -0.03407
Precio Compra Unif  -0.59428 0.52076 0.03846 0.03507

Precio Compra Colec. 0.52201 -0.82673 0.02731 0.27741
Precio Alquiler Unif.  0.03634 0.02595 -0.06412 0.00183

Precio Alquiler Colec. 0.03377 0.26902 0.00187 -0.30466
Nota: Los efectos marginales han sido calculados como promedio sobre el total de
la muestra

CUADRO 4.7. Efectos marginales del modelo logit mixto de
tenencia-tipo de edificacion con renta corriente (Y¢)

Propiedad Propiedad Alquiler Alquiler
unifamiliar colectiva  unifamiliar colectivo

LnR (Y¢) -0.64585 1.37777 -0.10207 -0.62987
Nmiemb 0.08535 -0.09941 0.01271 0.00134
Edad 0.46913 0.00294 -0.03043 -0.44164
Edad2 -0.1501 -0.03761 0.00925 0.17846
Sexo 0.04924 -0.02071 -0.00534 -0.0232
Estud2 -0.00677 0.00985 -0.00197 -0.00113
Estud3 -0.00625 0.00252 0.00018 0.00357
Ccaal -0.04595 0.00692 0.00227 0.03677
Ccaa2 -0.01846 -0.00244 0.00097 0.01994
Tmunl -0.12376 0.08513 -0.00566 0.0443
Tmun2 -0.04913 0.04303 -0.00093 0.00704
Casado -0.04435 0.08287 -0.00548 -0.03305
Precio Compra Unif ~ -0.70226 0.62634 0.03717 0.03875

Precio Compra Colec. 0.62787 -1.00498 0.03786 0.33925
Precio Alquiler Unif.  0.03515 0.03597 -0.07313 0.00201

Precio Alquiler Colec. 0.03733 0.32892 0.00205 -0.3683
Nota: Los efectos marginales han sido calculados como promedio sobre el total de
la muestra

Si se analiza el valor del Log-verosimilitud de los distintos modelos estimados, se

observa que el modelo logit mixto que emplea la renta permanente (Yp) como medida
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de renta, es el que presenta un mayor valor, lo que muestra su mayor capacidad explica-
tiva. Por otra parte, el test de razon de verosimilitud entre el logit multinomial y el logit
mixto con Yp (al contemplar ambos las mismas variables) justifica el uso del modelo
logit mixto frente al multinomial, al resultar ser rechazada la hipotesis que establece

como nulas las varianzas de los parametros aleatorios.

Las principales pautas de comportamiento que en los valores promedio de la mues-
tra se desprenden del modelo logit mixto estimado con la variable renta permanente

(Yp), son los siguientes:

La renta permanente es el factor que en este modelo resulta ser significativamente
mas determinante en la eleccion de tenencia (principalmente sobre la propiedad), pre-
sentando incluso un efecto marginal notablemente superior al mostrado en el modelo
con renta corriente. Respecto a su influencia sobre las distintas probabilidades, hay que
decir que su signo y peso es el que cabria esperar en un principio (con la salvedad del
exhibido en la propiedad unifamiliar), de modo que aumentos en la renta permanente
suponen aumentos en la probabilidad de la propiedad colectiva y disminucion en las
probabilidades de alquiler. El impacto negativo que la variable renta permanente ejerce
sobre la propiedad unifamiliar se debe con toda seguridad a la alta correlacioén positiva
existente en la muestra de estudio entre las viviendas unifamiliares y las zonas rurales
(més concretamente, el 58,46 % de las viviendas unifamiliares se encuentran ubicadas
en zonas rurales, en donde los precios de las viviendas resultan ser inferiores). En con-
secuencia, para tener una idea mas ajustada del impacto de la renta sobre la decision de
tenencia se hace necesario estudiar de forma simultanea el régimen de tenencia y la lo-

calizacidn de la vivienda en el entorno urbano.

La edad del sustentador principal es la variable, conjuntamente con el precio y la
renta permanente, que posee mayor influencia sobre las probabilidades de las distintas
alternativas, siendo ésta positiva sobre las viviendas unifamiliares en régimen de pro-
piedad o alquiler, de modo que los hogares donde el sustentador presenta una mayor
edad son los que mas optan por viviendas unifamiliares (principalmente en propiedad).
El nivel de estudios no constituye una caracteristica relevante en la conducta de los
hogares a la hora de decidir el tipo de tenencia, si bien un mayor nivel de estudios (se-
cundarios o universitarios) genera un impacto negativo sobre la probabilidad de la pro-

piedad unifamiliar, lo cual puede seguramente ser matizado si se considera de forma



156 ANALISIS DE LAS DECISIONES DE TENENCIA Y DEMANDA DE VIVIENDA EN ESPARNA

conjunta la variable estudios y renta, pudiéndose deducir en promedios que un incre-
mento de ambas simultdneamente genera una mayor probabilidad de poseer la vivienda

en propiedad.

En las comunidades con mayores precios en las viviendas, los individuos se decan-
tan mas por el alquiler colectivo y en menor medida por la propiedad colectiva, desin-
centivandose en este caso la propiedad unifamiliar (como era de esperar). También se
observa de forma natural que aquellos individuos que han elegido un municipio de ma-
yor tamafo para fijar su residencia optan en mayor medida por las viviendas colectivas

(en alquiler y en propiedad).

En cuanto al sexo del sustentador principal, el hecho de ser mujer parece aumentar
la probabilidad de optar por el régimen de alquiler y la propiedad colectiva. Por otra
parte, el estado civil no resulta ser una variable muy relevante en la toma de decisiones.
Cabe destacar la mayor preferencia que manifiesta el grupo de casados respecto a la
propiedad colectiva. Al mismo tiempo, un mayor nimero de miembros del hogar da
lugar a que los individuos se inclinen mas por las viviendas unifamiliares (en propiedad

y alquiler).

Finalmente, la variable precio ademas de resultar ser significativa en todos los mo-
delos estimados, en el modelo logit mixto pasa a convertirse en el elemento mas rele-
vante (junto con la renta permanente y la edad) para explicar las decisiones sobre elec-
cion de tenencia (a diferencia del escaso efecto marginal que desempefia en el modelo
multinomial). El comportamiento del signo de su impacto se ajusta a lo esperado, esto
es, subidas en el precio hacen disminuir la probabilidad de elecciéon de la alternativa que
se encarece, provocando un aumento en el resto de las probabilidades. Se afiade asi evi-
dencia empirica, al igual que ha sucedido en otras situaciones paralelas como la valora-
cion del ahorro en el tiempo de viaje en modelos de transporte (Hensher (2001a),
(2001b)), o el estudio desarrollado por Rodriguez y Barrios (2003) donde analizan la
eleccion entre alquilar o adquirir una vivienda en el mercado libre o en el mercado de
proteccion oficial en el &mbito canario, que apunta a que el modelo logit multinomial, al
proponer un marco mas restrictivo puede subestimar significativamente los efectos
marginales en nuestro caso de las variables precio y renta, en comparacion con el mode-

lo logit mixto.
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A nivel nacional, Colom y Cruz (1997) realizan mediante un logit anidado un estu-
dio de la tenencia de vivienda segun el tipo de edificio, empleando como fuente de da-
tos la Encuesta de Presupuestos Familiares 1990/91. Las conclusiones a las que llegan

resultan muy similares a las obtenidas en este apartado.

B) MODELO SIN LA VARIABLE TAMANO DEL MUNICIPIO COMO EXPLICATIVA

Con objeto de poder analizar qué implicaciones tiene para la estimacion del modelo
anterior la inclusioén o no de la variable tamafio del municipio como variable explicati-
va, a modo comparativo se ha intentado estimar nuevamente el modelo recogido en el
apartado A) sin esta variable independiente, pero debido a la no convergencia de su al-
goritmo de optimizacion, hemos optado por estimar un nuevo modelo que excluye esta
variable donde se han considerado como aleatorios los coeficientes de la variable renta
y edad en las alternativas de propiedad unifamiliar y propiedad colectiva respectivamen-
te, especificindose una distribucién normal para ambos, mientras que el resto de los
parametros se han considerado constantes. Ademas, permitimos la existencia de corre-
lacion entre los factores aleatorios. Para la estimacion se han empleado 250 replicacio-
nes Halton, tras corroborar que para un numero mayor de replicaciones los valores de
los parametros resultaban inalterados. La estimacion y los efectos marginales para este

nuevo modelo se recogen en los cuadros 4.8 y 4.9.

Un primer analisis comparativo de los resultados pone de manifiesto, que la inclu-
sion del tamafio del municipio como variable independiente otorga al modelo una ma-
yor capacidad explicativa, al presentar éste un mayor valor en el Log-verosimilitud.
Esto puede deberse a la existencia de una alta correlacion entre la eleccion del tamafio
del municipio y la eleccion de la tenencia-tipo de edificacion, por llevarse a cabo ambas

decisiones conjuntamente.

En segundo lugar, los efectos estimados para las distintas variables en los valores
promedio de la muestra en los dos modelos mixtos coinciden en signo, pero muestran
diferencias importantes respecto al peso de su influencia sobre las distintas probabilida-
des de eleccion. En este caso, la no inclusion de la variable tamafo del municipio da
lugar a que las distintas variables explicativas presenten mayores efectos marginales,
principalmente en las alternativas de propiedad. Este hecho se hace aun mas evidente en
las variables que resultan ser mas relevantes en este modelo: renta permanente, edad y

en especial la variable precio.
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CUADRO 4.8. Modelos logit multinomial y mixto de tenencia-tipo de edificacién
sin la variable explicativa de tamafio del municipio

Logit multinomial Logit mixto
Variables Coefic. Estad.t Coefic. Estad.t
Propiedad Unifamiliar (PU)
Cte -6.1858 -2.239 -18.078 -2.405
Nmiemb 0.1543 2.664 0.1950 1.739
Edad 0.0727 2.677 0.2841 3.009
Edad2 -0.0004 -1.749 -0.0014 -2.367
Sexo 0.7937 3.953 1.4624 2.975
Estud2 -0.6892 -4.351 -0.9376 -2.839
Estud3 -1.1905 -5.440 -2.0298 -3.661
Ccaal -2.1633  -12.907 -3.6803  -4.716
Ccaa2 -1.0333  -6.687 -1.9153  -4.095
Casado 0.2476 1.248 0.6952  1.835
LnR: Media 0.3442 1.726 0.7859 1.753
(Ys) Ditipica 0.3131 3.423
Propiedad Colectiva (PC)

Cte -17.118 -6.763 -29.201 -3.803
Nmieb -0.0387 -0.721 -0.0537 -0.595
Edad: Media 0.0706 2.923 0.1959 2.863

D.tipica 0.0632 3.319
Edad2 -0.0004 -2.140 -0.0009 -1.986
Sexo 0.2389 1.403 0.7652 2.051
Estud2 -0.1862 -1.295 -0.3014 -1.231
Estud3 -0.5722 -3.002 -1.1292 -2.811
Ccaal -0.9239 -5.864 -2.1433 -4.289
Ccaa2 -0.6970 -4.694 -1.4505 -3.815
Casado 0.6956 3.955 1.2206 3.292
LnR (Yp) 1.1711 6.403 1.8645 3.824

Alquiler Unifamiliar (AU)

Cte 7.4757 1.134 7.1416 1.032
Nmieb 0.3241 2.633 0.3209 2.624
Edad -0.0617 -1.031 -0.0645 -0.903
Edad2 0.0005 0.963 0.0005 0.873
Sexo -0.0815 -0.173 -0.0084 -0.019
Estud2 -1.1369 -2.657 -1.0854 -2.459
Estud3 -0.2745 -0.534 -0.2085 -0.393
Ccaal -0.6585 -1.837 -0.6966 -1.794
Ccaa2 -0.5020 -1.398 -0.5761 -1.393
Casado -0.0218 -0.045 -0.0776 -0.109
LnR (Yp) 0.0560 0.117 -0.0104 -0.025
Precio -0.4667 -3.771 -0.9589 -3.575
Log-verosim: -3841.820 Log-verosim.: -3829.088
Log-verosim. Log-verosim.

(s6lo ctes): -4236.431 (s6lo ctes): -4236.431
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CUADRO 4.9. Efectos marginales del modelo logit mixto de tenencia-tipo de
edificacion sin la variable explicativa de tamafio del municipio

Propiedad Propiedad Alquiler Alquiler
unifamiliar colectiva  unifamiliar colectivo

LnR (Yp) -1.7738 2.9829 -0.2234 -0.9856
Nmiemb 0.1065 -0.1162 0.0126 -0.0029
Edad 0.6296 -0.2345 -0.0877 -0.3073
Edad2 -0.2765 0.1252 0.0386 0.1126
Sexo 0.0873 -0.0555 -0.0041 -0.0277
Estud2 -0.0212 0.0168 -0.0019 0.0062
Estud3 -0.0136 0.0020 0.0007 0.0108
Ccaal -0.0551 0.0107 0.0011 0.0432
Ccaa2 -0.0263 0.0025 0.0005 0.0232
Casado -0.0536 0.0930 -0.0049 -0.0344
Precio Compra Unif -1.7433 1.6590 0.0136 0.0707
Precio Compra Colec. 1.6632 -2.1852 0.0575 0.4645
Precio Alquiler Unif. 0.0127 0.0541 -0.1415 0.0746
Precio Alquiler Colec. 0.0680 0.4503 0.0762 -0.5947
Nota: Los efectos marginales han sido calculados como promedio sobre el total de la
muestra

Si tenemos en cuenta que la decision sobre el tipo de edificio estd muy condiciona-
da por el tamafio del municipio y la densidad de poblacion de la zona en la que se desea
residir, el hecho de asumir la hipdtesis de que los individuos deciden previamente el
tamafio del municipio en el que quieren fijar su residencia antes de decidir sobre el tipo
de tenencia de la vivienda habitual, supone restringir o limitar el abanico de posibilida-
des de eleccion disponible, ya que incluso la propia demanda de servicios de vivienda
dentro de un mismo tipo de edificio (unifamiliar o colectivo) varia enormemente segin
cual sea la zona en la que se ubique (zonas rurales pequefias, municipios medianos o
grandes centros urbanos). En cambio, si un individuo no fija previamente la localizacion
de la vivienda, puede optar a una mayor cantidad y variabilidad de tipos de viviendas, y
en este sentido, el papel desempefniado por las distintas variables (principalmente la va-
riable precio) puede resultar mas relevante a la hora de decidir el tipo de tenencia de la

vivienda habitual.

C) CONCLUSIONES

En este primer analisis de la forma de tenencia de la vivienda, las alternativas de
eleccion de tenencia consideradas no han tenido en cuenta la eleccion simultanea del
tamafio del municipio, que es un determinante muy importante a la hora de explicar el

tipo de edificio en el que viven las familias, debido a las dificultades que entrafiaria para
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la estimacion del modelo logit mixto, pudiendo incluso resultar ésta inviable. Es por ello
por lo que se ha optado por incluir el tamafio del municipio como variable explicativa
del modelo, lo que supone asumir la hipotesis de que los individuos deciden previamen-
te el tamafio del municipio en el que quieren fijar su residencia y por tanto se entiende

este como una caracteristica mas de los mismos.

Consecuentemente, bajo este supuesto, en este primer modelo de tenencia se ha pre-
tendido analizar las variables fundamentales que intervienen en el proceso de eleccion
entre distintas alternativas de tenencia de la vivienda habitual, establecidas en funcion al
régimen de tenencia y al tipo de edificio. Para ello, como modelo de probabilidad mul-
tiple se ha especificado un modelo logit mixto por tratarse de un modelo mas general,
que permite modelar situaciones que presentan correlacion y/o heteroscedasticidad, po-
sibilitando que los coeficientes de las variables observadas, en nuestro caso la renta y la
edad de los individuos, puedan variar aleatoriamente sobre los individuos en vez de ser

fijos como en el caso multinomial.

Los resultados de la estimacion justifican el uso de un modelo logit mixto, obte-
niéndose varianzas significativas para los distintos parametros aleatorios barajados, lo
que pone de manifiesto que el peso de la variable renta y edad en el modelo de eleccion

de tenencia no es percibido de la misma manera por todos los individuos.

Ademas, se evidencia que precisamente las variables renta permanente y precio re-
sultan ser las mas relevantes a la hora de explicar la conducta de los hogares en la toma
de decisiones sobre tenencia de vivienda. Por tanto, a pesar de la ausencia de informa-
ci6n muestral sobre estas variables, se hace necesaria su inclusion, resultando una alter-
nativa valida para ello el modelo de capital humano y el método de los precios hedoni-

cos utilizados en este estudio.

La renta permanente resulta ser significativamente mas determinante en la eleccion
de tenencia que la renta corriente (como muestran los efectos marginales), ademas de
otorgar una mayor capacidad explicativa al modelo mixto. Hay que destacar también el
importante papel que la edad del sustentador principal desempeia en las probabilidades
de las distintas alternativas, al configurarse (conjuntamente con la variable precio y ren-
ta permanente) como una de las variables mas influyente en la eleccion del tipo de te-

nencia.
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Con objeto de poder analizar qué implicaciones tiene para la estimacion del modelo
la inclusién o no de la variable tamafio del municipio como variable explicativa, hemos
estimado un modelo logit mixto de eleccion de tenencia-tipo de edificio excluyendo esta
variable. Los resultados obtenidos ponen de manifiesto que el empleo del tamafio del
municipio como variable independiente otorga al modelo logit mixto una mayor capaci-
dad explicativa, al presentar €ste mayor valor en el Log-verosimilitud. No obstante, esta
variable, de ser endogena, invalidaria el modelo estimado con su inclusién como varia-

ble explicativa.

Por otra parte, la no consideracion de la variable tamafio del municipio genera un
mayor efecto marginal en las distintas variables explicativas, principalmente en la va-
riable precio. Planteada esta disyuntiva, se pone de manifiesto la necesidad de estudiar
conjuntamente tenencia y ubicacion espacial de la vivienda, lo cual llevamos a cabo en

los siguientes epigrafes.

3.1.b SEGUN LA DENSIDAD

En este apartado, desarrollamos un estudio de la tenencia de vivienda en donde se
analiza de forma conjunta el régimen de tenencia (propiedad o alquiler) y la localizacion
de la vivienda en funcion al grado de densidad de poblacion de la zona, estableciéndose
para ello cuatro tipos de tenencia de vivienda: propiedad de una vivienda en zona den-
samente poblada, propiedad de una vivienda en una zona de densidad intermedia, pro-
piedad de una vivienda en zona diseminada, y alquiler de una vivienda. Para esta ultima
alternativa no se ha considerado la ubicacioén espacial debido al escaso tamafo de la

muestra que presenta esta forma de tenencia.

A) MODELO ESTIMADO

Para este segundo modelo de tenencia se ha empleado un modelo logit mixto que
establece como aleatorios los coeficientes de las variables renta en las alternativas de
propiedad en zona densamente poblada y en zona de densidad intermedia, y de edad en
las alternativas de propiedad en zona densamente poblada y en zona diseminada. Para
estos cuatro coeficientes aleatorios, seleccionados en funcion a los resultados obtenidos
con el test de especificacion de McFadden y Train (2000), se ha especificado una distri-

bucion normal, mientras que el resto se han considerado constantes. Para la estimacion
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del modelo, se ha permitido la existencia de correlacion entre dichos parametros aleato-

rios.

La estimacion del modelo se ha realizado para una muestra de 4471 observaciones
(Muestral), por el método de maxima verosimilitud simulada, empledndose para ello
300 replicaciones Halton, tras comprobarse que la estimacion de los parametros no re-

sultaba modificada para un mayor numero de replicaciones.

En el cuadro 4.10 se muestran a modo comparativo los resultados de la estimacion
del modelo logit multinomial y mixto (donde el alquiler se toma como alternativa de
referencia) con la renta permanente (Yp) como medida mds adecuada de renta, como
quedo constancia en el apartado anterior. Los cuadros 4.11, 4.12 y 4.13 recogen la esti-
macién obtenida de la matriz de choleski y los efectos marginales (calculados como

promedio sobre el total de la muestra) de ambos modelos, respectivamente.

De los resultados obtenidos en el cuadro 4.10, cabe destacar en primer lugar, la sig-
nificatividad estadistica que presenta la varianza de los parametros considerados aleato-
rios, lo que evidencia su caracter aleatorio y no fijo, poniendo de manifiesto, por tanto,
que nuevamente las variables renta y edad no desempefian una misma influencia para
todos los individuos. Por otra parte, se constata la existencia de correlacion entre los
parametros considerados aleatorios, dada la significatividad estadistica que muestran los
elementos de la matriz de choleski, como se confirma mediante un test de razon de ve-
rosimilitud entre el mismo modelo logit mixto con y sin correlacion entre los parame-

tros considerados aleatorios.

De la misma forma, se evidencia que el modelo logit mixto muestra mayor capaci-
dad explicativa que el multinomial, al presentar mayor valor en el Log-verosimilitud.
Ademas, queda justificado el uso del modelo logit mixto frente al multinomial si se rea-
liza un test de razén de verosimilitud entre ambos (ya que contemplan las mismas va-
riables) al resultar ser rechazada la hipotesis que establece como nulas las varianzas de

los parametros aleatorios.
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CUADRO 4.10. Estimacién de los modelos logit multinomial y mixto de
tenencia-densidad de poblacion

Logit multinomial Logit mixto
Variables Coefic. Estad.t Coefic. Estad.t
Propiedad en zona densamente poblada
(PDP)
Cte -11.568 -4.299 -45.322 -2.006
Nmiemb -0.0146 -0.280 -0.2333 -1.087
Edad: Media 0.1086 4.510 0.3909 2.021
D.tipica 0.3190 2.694
Edad2 -0.0007 -3.421 -0.0020 -1.488
Sexo 0.2528 1.499 0.0459 0.069
Estud2 0.0500 0.354 1.1333 1.367
Estud3 -0.2188 -1.174 1.1944 0.973
Ccaal -0.1148 -0.812 3.0367 1.185
Ccaa2 -0.1770 -1.212 1.2157 0.968
Casado 0.6555 3.788 2.2864 2.136
Ahorro 0.7658 5.569 1.4458 2.589
LnR: Media 0.6075 3.064 2.0789 1.856
(Yp) D.tipica 1.2085 1.924
Propiedad en zona de densidad intermedia
(PDI)
Cte -7.9928 -2.589 -17.253 -1.930
Nmiemb 0.1097 1.836 0.1685 1.660
Edad 0.0990 3.318 0.3109 2.408
Edad2 -0.0007 -2.812 -0.0021 -2.215
Sexo 0.4119 1.903 0.7648 1.802
Estud2 -0.2318 -1.417 -0.2395 -0.811
Estud3 -0.7273 -3.261 -1.0803 -2.136
Ccaal -2.0883 -12.65 -2.8363 -3.852
Ccaa2 -1.3978 -8.835 -1.8825 -3.526
Casado 0.4955 2.304 0.8030 1.935
Ahorro 0.7661 4.860 1.3173 3.008
LnR: Media 0.3841 1.688 0.6066 1.245
(Yp) D.tipica 0.1730 1.953
Propiedad en zona diseminada (PD)

Cte -4.1024 -1.402 -3.3250 -0.442
Nmiemb 0.0808 1.429 0.1157 1.126
Edad: Media 0.0699 2.621 0.0164 0.168
D.tipica 0.0676 2.824
Edad2 -0.0004 -1.977 0.0007 0.850
Sexo 0.6619 3.363 1.2863 2.502
Estud2 -0.5494 -3.546 -0.8918 -2.386
Estud3 -1.2174 -5.658 -2.1449 -3.171
Ccaal -1.6151 -10.46 -2.9435 -3.859
Ccaa2 -0.7084 -4.776 -1.1892 -2.954
Casado 0.4050 2.094 0.8352 2.080
Ahorro 0.9537 6.377 1.6120 3.271
LnR (Yp) 0.1669 0.774 0.0856  0.182
Precio -0.0900 -2.057 -0.2279 -2.101
Log-verosim: -5107.604 Log-verosim.: -5088.989

Log-verosim. Log-verosim.

(s6lo ctes): -5588.004 (s6lo ctes): -5588.004
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CUADRO 4.11. Matriz de Choleski para el modelo logit mixto de

tenencia-densidad de poblacion
(Errores estandar entre paréntesis)

LnR en PDP LnR en PDI Edad en PDP Edad en PD

LnR en PDP 1.2085
(0.6279)
LnR en PDI -0.0750 0.1559
(0.0582) (0.0932)
Edad en PDP -0.2997 0.1021 0.0389
(0.1424) (0.0475) (0.0398)
Edad en PD -0.0567 0.0260 0.0088 0.0245
(0.0252) (0.0257) (0.0328) (0.0255)

CUADRO 4.12. Efectos marginales del logit multinomial de
tenencia-densidad de poblacion

Propiedad Propiedad Propiedad

Densam.P. Dens.Int. Diseminada Alquiler
LnR (Yp) 0.0923 0.0015 -0.0513 -0.0426
Nmiemb -0.0189 0.0116 0.0101 -0.0028
Edad 0.0104 0.0023 -0.0037 -0.0090
Edad2 -0.0001 0.0000 0.0000 0.0001
Sexo -0.0386 0.0049 0.0693 -0.0357
Estud2 0.0824 -0.0071 -0.0892 0.0139
Estud3 0.1237 -0.0218 -0.1537 0.0519
Ccaal 0.2797 -0.1904 -0.1662 0.0770
Ccaa2 0.1273 -0.1391 -0.0363 0.0481
Ahorro 0.0222 0.0027 0.0507 -0.0757
Casado 0.0714 0.0013 -0.0202 -0.0525
Precio Compra PDP -0.0201 0.0061 0.0091 0.0048
Precio Compra PDI 0.0061 -0.0120 0.0045 0.0014
Precio Compra PD 0.0091 0.0045 -0.0157 0.0021
Precio Alquiler 0.0048 0.0014 0.0021 -0.0084

Nota: Los efectos marginales han sido calculados como promedio sobre el total de la
muestra
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CUADRO 4.13. Efectos marginales del logit mixto de
tenencia-densidad de poblacion

Propiedad Propiedad Propiedad

Densam.P. Dens.Int. Diseminada Alquiler
LnR (Yp) 1.4102 -0.0944 -0.7357 -0.5801
Nmiemb -0.0603 0.0491 0.0193 -0.0081
Edad 0.7078 0.8771 -1.1726 -0.4123
Edad2 -0.2726 -0.4690 0.5897 0.1519
Sexo -0.0356 0.0061 0.0596 -0.0301
Estud2 0.0232 -0.0021 -0.0233 0.0022
Estud3 0.0190 -0.0064 -0.0186 0.0060
Ccaal 0.0922 -0.0528 -0.0558 0.0165
Ccaa2 0.0442 -0.0409 -0.0193 0.0160
Ahorro 0.0042 -0.0001 0.0149 -0.0191
Casado 0.0697 -0.0193 -0.0114 -0.0390
Precio Compra PDP -0.1615 0.0691 0.0597 0.0328
Precio Compra PDI 0.0687 -0.2510 0.1256 0.0567
Precio Compra PD 0.0587 0.1241 -0.2352 0.0524
Precio Alquiler 0.0311 0.0536 0.0499 -0.1346
Nota: Los efectos marginales han sido calculados como promedio sobre el total de la

muestra

De los efectos marginales del modelo logit mixto podemos extraer las siguientes

conclusiones:

Al igual que sucede en el estudio de tenencia-tipo de edificacion realizado en el
apartado anterior, las variables renta permanente, edad y precio se convierten en los
factores que mayor influencia desempefian sobre las probabilidades de eleccion de las
distintas alternativas de tenencia. Respecto al signo de su influencia, la renta permanen-
te muestra un signo positivo en la alternativa de propiedad en zona densamente poblada
y negativo para las restantes, de modo que incrementos en la renta permanente aumen-
tan la probabilidad de optar por la propiedad de una vivienda en las zonas mas densa-
mente pobladas, provocando una disminucion en las probabilidades del alquiler, y de la
propiedad en las zonas de menor densidad de poblacion. Los hogares donde el sustenta-
dor presenta una mayor edad son los que mas optan a la propiedad de una vivienda ubi-
cada en zonas de densidad de poblacion media o alta, desincentivandose el alquiler y la
propiedad en zonas diseminadas. Por ultimo, el comportamiento del signo de la variable
precio se ajusta a lo esperado, de modo que un incremento en el precio hace disminuir la

probabilidad de eleccion de la alternativa que se encarece.
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Es de destacar como el modelo multinomial subestima los efectos marginales de las
variables que resultan mas relevantes en el modelo logit mixto a la hora de explicar las
decisiones sobre eleccion de tenencia-densidad de poblacion (renta permanente, edad y
precio), del mismo modo que ocurre en el estudio de la tenencia segln el tipo de vivien-

da.

Del resto de las variables, cabe sefialar el papel poco relevante que la variable estu-
dios desempefia en este modelo a la hora de decidir el tipo de tenencia de vivienda, ge-
nerando un mayor nivel de estudios (secundario o universitarios) un impacto positivo
sobre la probabilidad de optar a la propiedad de una vivienda en las zonas mas densa-

mente pobladas, y un impacto negativo sobre el resto de las alternativas de propiedad.

Los hogares cuyo sustentador principal es una mujer, muestran una mayor probabi-
lidad de optar por el régimen de alquiler y la propiedad en las zonas mas densamente
pobladas. Por otra parte, un mayor nimero de miembros en el hogar da lugar a que los
individuos se inclinen mas por las viviendas en propiedad ubicadas en zonas disemina-
das o de densidad intermedia. En lo referente al estado civil, el grupo de casados mues-
tran una mayor preferencia por la propiedad de una vivienda en los lugares con mayor

concentracion de poblacion.

La importancia que la variable ahorro desempefia sobre las distintas probabilidades
de eleccion resulta dificil de analizar, dado que su incidencia también viene recogida
indirectamente a través de la variable renta permanente (véase el apartado 4.1.b del ca-
pitulo 3). Sin embargo, seglin se desprende del efecto marginal del modelo logit mixto,
es en las alternativas del alquiler y la propiedad en las zonas diseminadas donde parece
presentar un mayor impacto, mostrando un signo negativo respecto a la primera y posi-

tivo para la segunda.

Finalmente, en las comunidades con mayores precios en las viviendas, los indivi-
duos se decantan mas por el alquiler y la propiedad en las zonas de mayor densidad de
poblacion. Este signo positivo mostrado respecto a la propiedad en las zonas densamen-
te pobladas resulta, en principio, contrario a lo esperado. Este hecho puede deberse al
caracter general con el que se han definido las variables de densidad de poblacion, ya
que éstas expresan el conjunto de municipios contiguos que poseen una determinada
poblacion (véase apartado 4.1.a del capitulo 3), no permitiendo captar, por tanto, las

diferencias importantes de precios que pueden existir entre los distintos municipios o
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intramunicipios. En este sentido, para llevar a cabo un estudio de la tenencia de vivien-
da en el que se considere la ubicacién de la misma, parece necesario mejorar las varia-
bles de localizacion utilizadas, de tal manera que se posibilite recoger un mayor grado
de desagregacion territorial, facilitindose con ello captar mejor las importantes diferen-

cias de precios que pueden existir incluso dentro de un mismo municipio.

B) CONCLUSIONES

En este segundo modelo de eleccion, hemos desarrollado un estudio de la tenencia
de vivienda en donde se analiza de forma conjunta el régimen de tenencia (propiedad o
alquiler) y la localizacién de la vivienda en funcién al grado de densidad de poblacion
de la zona, estableciéndose para ello cuatro tipos de tenencia de vivienda: propiedad de
una vivienda en zona densamente poblada, propiedad en zona de densidad intermedia,
propiedad en zona diseminada y alquiler de una vivienda. Para determinar las variables
que mayor influencia desempefian en los individuos a la hora de decidir entre las distin-
tas alternativas de tenencia de la vivienda habitual, se ha especificado como modelo
econométrico un modelo logit mixto, que nos va a permitir constatar el comportamiento
heterogéneo de los individuos respecto a las variables renta y edad, a través del caracter
aleatorio de los coeficientes que presentan estas dos variables. Este caracter aleatorio se
evidencia a través de la significatividad que presentan las varianzas de los cuatro para-
metros aleatorios incluidos. Por otra parte, la significatividad estadistica que muestran
los elementos de la matriz de choleski, corrobora la existencia de correlacion entre los

coeficientes aleatorios.

El modelo logit mixto muestra nuevamente mayor capacidad explicativa que el
modelo multinomial, al presentar mayor valor en el Log-verosimilitud. De igual modo,
queda justificado su uso frente al logit multinomial si se realiza un test de razén de ve-

rosimilitud entre ambos.

En este estudio, las variables renta permanente, edad y precio se convierten en las
variables que mayor influencia desempefian sobre las probabilidades de eleccion de las
distintas alternativas de tenencia, convirtiéndose por tanto, en los factores mas relevan-
tes en el modelo logit mixto para explicar las decisiones sobre eleccion de tenencia, al

igual que sucede en el estudio de la tenencia segun el tipo de vivienda.
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El abordar un estudio de la localizacion de la vivienda segun la densidad de pobla-
cion de la zona presenta importantes limitaciones, debido a que la definicion de las va-
riables de densidad que manejamos no permite captar las diferencias importantes de
precios que pueden existir dentro de una misma alternativa. En este sentido, para llevar
a cabo un estudio de la tenencia de vivienda en el que se considere la ubicacion de la
misma, se hace necesario trabajar con variables de localizacion que permitan recoger un
mayor grado de desagregacion territorial, permitiendo con ello captar las importantes
diferencias de precios que puedan existir dentro de un mismo municipio. Por ello, en el
apartado siguiente se realiza un estudio de la tenencia de vivienda en funcién al grado

de urbanizacién de la zona en el que se encuentra ubicada la vivienda.

3.1.c SEGUN EL GRADO DE URBANIZACION

Para afrontar las limitaciones vistas en los modelos de tenencia estimados anterior-
mente, definiremos ahora las alternativas a las que se enfrentan los individuos segun el
tipo de tenencia (propiedad o alquiler) conjuntamente con la decision de localizacion
definida en términos del tipo de urbanizacién en el que se encuentra ubicada la vivien-
da. Asi, definimos cuatro formas de tenencia-localizacion de la vivienda: propiedad de
una vivienda en zona urbana alta, en una zona urbana media-inferior, o en zona rural, y

por otra parte, alquiler.

Ademas, para este estudio, se ha incluido como variable alternativa al indice de
precios hedonicos, un indice del coste de uso del capital residencial construido a partir
de los datos microecondmicos contenidos en la ECPF. La posibilidad de poder estimar
modelos que utilicen el precio o el coste de uso como variable indicadora del coste de la
vivienda, nos va a permitir comparar qué componente es el que desempeia una mayor

influencia sobre las probabilidades de eleccion de las distintas alternativas de tenencia.

Para el célculo de la variable coste de uso se han excluido las observaciones perte-
necientes a la comunidad autonoma de Navarra y el Pais Vasco, por no disponer de los
tipos medios aplicables por tramos de renta en el IRPF para el ejercicio 1999. Por este
motivo, en el apartado A) recogemos en primer lugar el modelo logit mixto que incluye
la variable precio, y que ha sido estimado para el total de la muestra (4460 observacio-
nes. Muestra 2), mientras que en el apartado B) se presenta a modo comparativo los

valores obtenidos para los modelos logit mixtos estimados tanto con la variable precio,
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como con el indicador de coste de uso, en la muestra que resulta tras eliminar las obser-

vaciones de la comunidad de Navarra y el Pais Vasco (4050 observaciones. Muestra 3).

Para este estudio, los resultados obtenidos por el test de especificacion de McFad-
den y Train (2000), parecen indicar también la existencia de una cierta heterogeneidad
inobservada en el comportamiento de los individuos respecto a la variable edad en las
alternativas de propiedad en zona urbana alta y en zona rural, y la variable renta perma-
nente en la alternativa de propiedad en zona urbana media-inferior. Por esta razon, estos
tres coeficientes han sido considerados como aleatorios en la estimacion de los distintos
modelos logit mixtos, especificandose para estos parametros una distribuciéon normal

trivariante con correlacion entre ellos.

A) MODELO CON INDICE DE PRECIOS HEDONICOS DE LA VIVIENDA

En el cuadro 4.14 se muestran las estimaciones obtenidas por el modelo logit mixto
y multinomial para el total de la muestra 2, recogiéndose la matriz de choleski estimada

y sus respectivos efectos marginales en los cuadros 4.15, 4.16, y 4.17.

En este estudio de tenencia-grado de urbanizacidon nuevamente se constata la exis-
tencia de cierto comportamiento heterogéneo en los individuos respecto a las variables
edad y renta, al resultar significativas las varianzas de los pardmetros considerados alea-

torios en el modelo.

Por otra parte, se manifiesta la existencia de una correlacion significativa entre los
coeficientes aleatorios, dada la significatividad estadistica que muestran gran parte de
los elementos de la matriz de choleski (cuadro 4.15). Esta correlacion se evidencia
igualmente, si se estima el modelo sin correlacion entre los parametros aleatorios, y se
compara con el mismo modelo logit mixto con correlaciéon mediante un test de razon de

verosimilitud.
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CUADRO 4.14. Estimacion de los modelos logit multinomial y mixto para la
eleccion de tenencia-grado de urbanizacién

Logit multinomial Logit mixto
Variables Coefic. Estad.t Coefic. Estad.t
Propiedad en zona Urbana Alta (PU1)
Cte -25.362 -6.255 -36.522 -5.163
Nmiemb 0.0467 0.604 0.0595 0.559
Edad: Media 0.0849 2.221 0.2434 2.962
D.tipica 0.0565 3.451
Edad2 -0.0002 -0.706 -0.0013 -1.933
Sexo -0.0908 -0.330 0.4112 0.970
Estud2 1.3527 5.668 1.5012 4.645
Estud3 1.8487 6.640 1.5130 3.365
Ccaal -1.3120 -6.017 -2.2423 -5.366
Ccaa2 -1.3374 -6.463 -2.0152 -5.850
Casado 0.8179 2.811 1.2650 3.053
Ahorro 0.9603 5.113 1.4656 4.452
LnR (Yp) 1.3823 4.644 1.9573 4.093
Propiedad zona urbana Media-Inferior (PU2)
Cte -8.6767 -3.302 -19.369 -3.214
Nmiemb 0.0030 0.057 0.0239 0.266
Edad 0.1035 4.435 0.2300 3.714
Edad2 -0.0007 -3.548 -0.0015 -3.081
Sexo 0.2465 1.491 0.7489 2.006
Estud2 -0.0876 -0.633 -0.0096 -0.039
Estud3 -0.6370 -3.456 -1.1366 -2.641
Ccaal -1.0087 -6.572 -1.8789 -5.009
Ccaa2 -0.8716 -6.291 -1.5578 -4.728
Casado 0.6423 3.797 1.1331 3.320
Ahorro 0.7993 5.930 1.3491 4.220
LnR: Media 0.5083 2.624 1.0953 2.663
(Yp) D.tipica 0.2369 4.275
Propiedad en zona Rural (PU3)
Cte 0.5004 0.161 -9.9321 -1.652
Nmiemb 0.0896 1.509 0.1058 1.171
Edad: Media  0.0797 2.784 0.2376 3.379
D.tipica 0.0552 3.694
Edad2 -0.0006 -2.355 -0.0017 -2.891
Sexo 1.1510 5.208 1.7366 4.331
Estud2 -0.7387 -4.463 -0.6905 -2.790
Estud3 -1.3388 -5.650 -1.7510 -4.355
Ccaal -1.9421 -10.50 -2.8002 -7.090
Ccaa2 -0.2562 -1.670 -0.8902 -2.862
Casado 0.2553 1.244 0.7096 2.143
Ahorro 0.8862 5.634 1.4041 4.457
LnR (Yp) -0.1927 -0.842 0.3251 0.808
Precio -0.5715 -4.078 -1.0487 -4.684
Log-verosim: -4067.134 Log-verosim.: -4062.500
Log-verosim. Log-verosim.

(solo ctes): -4610.912 (s6lo ctes): -4610.912



4. MODEL. ECONOMETRICA DE LA EL. DE TEN. Y DEMANDA DE VDA. EN ESPARA 171

CUADRO 4.15. Matriz de Choleski del logit mixto para la eleccion de

tenencia-grado de urbanizacion
(Errores estandar entre paréntesis)

LnR en PU2 Edad en PU3 Edad en PU1

LnR en PU2 0.2369
(0.0554)

Edad en PU3 -0.0552 0.0006
(0.0149) (0.0531)

Edad en PU1 -0.0564 0.0024 0.0003
(0.0153) (0.0602) (0.0793)

CUADRO 4.16. Efectos marginales del logit multinomial para la eleccién
de tenencia-grado de urbanizacion

Propiedad Propiedad Propiedad

Urb. Alta  Urb. M-I Rural Alquiler
LnR (Yp) 0.0596 0.0719 -0.0906 -0.0409
Nmiemb 0.0020 -0.0111 0.0113 -0.0021
Edad -0.0002 0.0105 -0.0012 -0.0091
Edad2 0.0000 -0.0001 0.0000 0.0001
Sexo -0.0245 -0.0661 0.1270 -0.0365
Estud2 0.0882 0.0007 -0.0985 0.0096
Estud3 0.1458 -0.0777 -0.1224 0.0543
Ccaal -0.0180 0.0455 -0.1397 0.1122
Ccaa2 -0.0376 -0.1055 0.0698 0.0733
Ahorro 0.0143 0.0381 0.0245 -0.0769
Casado 0.0175 0.0780 -0.0414 -0.0541
Precio Compra Urb.Alta  -0.0334 0.0253 0.0041 0.0040
Precio Compra Urb.M-I.  0.0253 -0.1262 0.0618 0.0391
Precio Compra Rural 0.0041 0.0618 -0.0760 0.0101
Precio Alquiler 0.0040 0.0391 0.0101 -0.0531

Nota: Los efectos marginales han sido calculados como promedio sobre el total de la
muestra
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CUADRO 4.17. Efectos marginales del logit mixto para la eleccion
de tenencia-grado de urbanizacién

Propiedad Propiedad Propiedad

Urb. Alta Urb. M-I Rural Alquiler
LnR (Yp) 0.8959 1.0447 -1.3291 -0.6114
Nmiemb 0.0046 -0.0298 0.0329 -0.0077
Edad 0.0972 0.2386 0.1987 -0.5345
Edad2 0.0177 -0.1094 -0.1292 0.2209
Sexo -0.0206 -0.0630 0.1214 -0.0378
Estud2 0.0309 -0.0060 -0.0254 0.0005
Estud3 0.0703 -0.0560 -0.0173 0.0029
Ccaal -0.0121 -0.0044 -0.0245 0.0410
Ccaa2 -0.0114 -0.0388 0.0275 0.0226
Ahorro 0.0072 0.0047 0.0069 -0.0187
Casado 0.0143 0.0541 -0.0333 -0.0351
Precio Compra Urb.Alta  -0.7859 0.5812 0.1254 0.0793
Precio Compra Urb.M-I.  0.5727 -2.3982 1.4047 0.4208
Precio Compra Rural 0.1230 1.3998 -1.7009 0.1781
Precio Alquiler 0.0761 0.4073 0.1713 -0.6546
Nota: Los efectos marginales han sido calculados como promedio sobre el total de la

muestra

Los efectos marginales que en los valores promedio de la muestra se desprenden

del modelo logit mixto, son los siguientes:

Del mismo modo que en los dos estudios de tenencia anteriores (tenencia-tipo de
edificacion y tenencia-densidad de poblacion), la componente precio destaca por ser una
de las variables que mayor influencia muestra sobre las probabilidades de eleccion de
las distintas alternativas. El signo de su influencia indica que un aumento en el precio de
cualquier alternativa reduce su probabilidad de eleccion e incrementa la del resto de

alternativas.

Una vez mas, la renta permanente es la que resulta ser significativamente mas de-
terminante en la eleccion de tenencia, mostrando un signo positivo respecto a la propie-
dad en zona urbana y negativo para las restantes. Por tanto, un incremento en la renta
permanente aumenta la probabilidad de optar por la propiedad de una vivienda en las
zonas urbanas, provocando una disminucién en las probabilidades del alquiler, y de la

propiedad en las zonas rurales.



4. MODEL. ECONOMETRICA DE LA EL. DE TEN. Y DEMANDA DE VDA. EN ESPANA 173

La capacidad de ahorro parece desempenar principalmente un impacto negativo so-
bre la alternativa del alquiler y un efecto positivo sobre la propiedad en zona urbana

alta.

Respecto a las variables que recogen las caracteristicas del sustentador principal, la
edad es la que mayor influencia presenta a la hora de decidir el tipo de tenencia. El sig-
no de su influencia indica que un aumento en la edad del sustentador principal aumenta
la probabilidad de optar a la propiedad de una vivienda, disminuyendo la probabilidad

de acudir al régimen del alquiler.

Los hogares cuyo sustentador principal es una mujer, muestran una mayor prefe-
rencia por el régimen de alquiler y la propiedad en nucleos urbanos, mientras que un
mayor nimero de miembros del hogar genera un impacto positivo sobre la probabilidad
de adquirir una vivienda en propiedad en una zona rural. En cambio, un mayor nivel de
estudios por parte del sustentador provoca una mayor tendencia por el alquiler o la pro-
piedad de una vivienda en una zona urbana alta. En lo referente al estado civil, los casa-

dos se inclinan mas por la propiedad de una vivienda en un 4mbito urbano.

Por ultimo, en las comunidades donde los precios de la vivienda resultan ser supe-
riores a la media nacional, los individuos descartan la propiedad de una vivienda en una
zona urbana, inclinandose mas por el alquiler y en menor medida, por la propiedad en

zonas rurales.

Al igual que ocurre en los dos estudios de tenencia anteriores, los efectos margina-
les obtenidos para las variables renta, precio y edad (variables que se destacan como las
mas relevantes a la hora de explicar las decisiones de tenencia) por el modelo multino-

mial resultan ser notablemente inferiores a los correspondientes al modelo logit mixto.

B) MODELOS CON UN INDICADOR DEL COSTE DE USO DE LA VIVIENDA

Para la muestra que excluye Navarra y Pais Vasco, se han estimado a modo compa-
rativo tres modelos logit mixtos que difieren por emplear una distinta medida del coste

de la vivienda: precio, coste de uso® “tradicional” (Cu) y éste dividido por la renta per-

* El coste de uso introducido como variable explicativa en este modelo, ha sido dividido por 100000.
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manente (Cu/Yp’) por si la influencia de éste sobre la decision de tenencia-localizacion
de la vivienda se viera disminuida a medida que se incrementa el nivel de renta perma-
nente del hogar. En el cuadro 4.18 se detalla para las distintas alternativas consideradas,
los resultados de la estimacion de estos tres modelos (el alquiler se toma como alterna-
tiva de referencia). Los cuadros 4.19, 4.20 y 4.21 incluyen la estimacion obtenida de la
matriz de Choleski para los parametros considerados aleatorios en los tres modelos,
recogiéndose en los cuadros 4.22, 4.23 y 4.24 sus efectos marginales respectivos (calcu-

lados como promedio sobre el total de la muestra).

Segun los resultados contenidos en el cuadro 4.18, no se observan diferencias im-
portantes respeto a la capacidad explicativa de los distintos modelos (si comparamos los
log-verosimilitud). Por otra parte, se constata el comportamiento aleatorio de los coefi-
cientes de la variable renta y edad (al mostrar estos pardmetros varianzas significativas),
asi como la existencia de correlacion entre ellos (segun se desprende de la estimacion de
la matriz de choleski, cuadros 4.19, 4.20 y 4.21, corroborada con los correspondientes
tests de razon de verosimilitud entre cada uno de estos modelos logit mixtos con y sin

correlacion entre los parametros aleatorios).

> Dado que la renta permanente se obtiene mediante el antilogaritmo del valor estimado a través de una
regresion logaritmica (apartado 4.1.b del capitulo 3), emplearemos el factor de correccion de Duan (1983)
para evitar el sesgo de retransformacion.
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CUADRO 4.18. Estimacién de los distintos modelos logit mixtos para
la eleccion de tenencia-grado de urbanizacion

Logit mixto (Precio) Logit mixto (Cu)  Logit mixto (Cu/Yp)

Variables Coefic. Estad.t Coefic. Estad.t Coefic. Estad.t

Propiedad en zona Urbana Alta (PU1)

Cte -34.276 -4.619 -37.515 -4.560 -40.053 -4.582
Nmiemb 0.0902 0.802 0.1277 1.028 0.1355 1.003
Edad: Media 0.2497 2.944 0.3070 3.178 0.3675 3.550
D.tipica 0.0589 3.797 0.0719 4.140 0.0853 4.688
Edad2 -0.0014 -1.974 -0.0018 -2.249 -0.0022 -2.600
Sexo 0.3610 0.792 0.5162 1.039 0.7204 1.336
Estud2 1.7306 5.106 1.7735 4.870 1.8319 4.670
Estud3 1.5795 3.400 1.4971 2.958 1.3499 2.458
Ccaal -2.3546 -4.832 -2.5215 -4.593 -2.9757 -5.034
Ccaa2 -1.980 -5.525 -2.2288 -5.191 -2.5175 -5.491
Casado 1.2248 2.744 1.3736 2.842 1.5213 2.955
Ahorro 1.6382 4.553 1.8931 4.606 2.0722 4.698
LnR (Yp) 1.7642 3.525 1.8597 3.372 1.9539 3.304
Propiedad en zona urbana Media-Inferior (PU2)
Cte -18.460 -2.916 -21.331 -2.919 -25.162 -3.176
Nmieb 0.0155 0.163 0.0490 0.449 0.0594 0.483
Edad 0.2250 3.434 0.2701 3.576 0.3119 3.818
Edad2 -0.0015 -2.829 -0.0017 -2.954 -0.0020 -3.086
Sexo 0.7483 1.864 0.9119 2.015 1.1133 2.205
Estud2 0.1582 0.597 0.2048 0.681 0.2794 0.832
Estud3 -1.2829 -2.850 -1.4097 -2.735 -1.5808 -2.906
Ccaal -2.2279 -4.833 -2.4928 -4.766 -2.9600 -5.172
Ccaa2 -1.5542 -4.470 -1.7929 -4.270 -2.0827 -4.701
Casado 1.1747 3.148 1.3253 3.112 1.4843 3.206
Ahorro 1.3944 3.993 1.6323 4.061 1.8123 4.165
LnR: Media 1.0329 2.390 1.1348 2.280 1.3477 2.467
(Yp) D.tipica 0.2463 3.986 0.2962 4.298 0.3504 4.884
Propiedad en zona Rural (PU3)
Cte -8.5403 -1.360 -12.264 -1.699 -16.424 -2.082
Nmieb 0.0860 0.905 0.1186 1.082 0.1343 1.100
Edad: Media 0.2452 3.289 0.3029 3.537 0.3607 3.898
D.tipica 0.0562 3.577 0.0726 4.119 0.0861 4.701
Edad2 -0.0017 -2.828 -0.0022 -3.090 -0.0026 -3.392
Sexo 1.8487 4.250 2.0765 4.199 2.2843 4.302
Estud2 -0.5251 -2.030 -0.4924 -1.679 -0.4357 -1.341
Estud3 -1.9155 -4.380 -2.0404 -4.175 -2.1879 -4.135
Ccaal -3.5289 -7.247 -3.8167 -6.775 -4.2558 -7.118
Ccaa2 -0.8540 -2.648 -1.0561 -2.819 -1.3362 -3.230
Casado 0.8365 2.295 0.9904 2.415 1.1449 2.573
Ahorro 1.5316 4.433 1.7607 4.427 1.9460 4541
LnR (Yp) 0.1893 0.451 0.3303 0.685 0.5358 1.010
Precio o Cuso -0.7766 -3.349 -0.0948 -2.822 -2.7624 -3.940
Log-verosim: -3704.076 Log-verosim.: -3706.457 Log-verosim.: -3703.133
Log-verosim. Log-verosim. Log-verosim.

(sOlo ctes): -4255.848 (sOlo ctes): -4255.848 (sOlo ctes): -4255.848
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CUADRO 4.19. Matriz de Choleski del logit mixto para la eleccion de

tenencia-grado de urbanizacion, con indice de precios hedonicos de la vivienda
(Errores estandar entre paréntesis)

Edad en PU1 LnR en PU2 Edad en PU3
Edad en PU1 0.0589

(0.0155)

LnR en PU2 -0.2463 0.0033
(0.0620) (0.2590)

Edad en PU3 -0.0562 -0.0009 0.0005
(0.0157) (0.0825) (0.0743)

CUADRO 4.20. Matriz de Choleski del logit mixto para la eleccién de
tenencia-grado de urbanizacion, con un indicador de coste de uso de

la vivienda (Cu)
(Errores estandar entre paréntesis)

Edad en PU1 Edad en PU3 LnR en PU2
Edad en PU1 0.0719

(0.0173)
Edad en PU3 0.0727 0.0006
(0.0176) (0.0792)
LnR en PU2 0.2959 0.0029 0.0133
(0.0692) (0.2587) (0.1466)

CUADRO 4.21. Matriz de Choleski del logit mixto para la eleccién
de tenencia-grado de urbanizacion, con la variable coste de uso

especificada como Cu/Yp
(Errores estandar entre paréntesis)

Edad en PU1 LnR en PU2 Edad en PU3
Edad en PU1 0.0853

(0.0182)
LnR en PU2 0.3504 0.0007
(0.0717) (0.2685)
Edad en PU3 0.0861 -0.0007 0.00002

(0.0183) (0.0809) (0.0771)
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CUADRO 4.22. Efectos marginales del logit mixto para la eleccion de
tenencia-grado de urbanizacion, con indice de precios hedonicos de la vivienda

Propiedad Propiedad Propiedad

Urb. Alta Urb. M-I Rural Alquiler
LnR (Yp) 0.7756 1.2157 -1.4368 -0.5545
Nmiemb 0.0117 -0.0316 0.0267 -0.0068
Edad 0.1308 0.1354 0.2715 -0.5378
Edad2 0.0023 -0.0600 -0.1622 0.2200
Sexo -0.0231 -0.0723 0.1347 -0.0395
Estud2 0.0321 -0.0047 -0.0251 -0.0022
Estud3 0.0744 -0.0600 -0.0176 0.0032
Ccaal -0.0075 -0.0171 -0.0191 0.0437
Ccaa2 -0.0120 -0.0437 0.0318 0.0238
Ahorro 0.0111 -0.0009 0.0101 -0.0203
Casado 0.0101 0.0508 -0.0233 -0.0376
Precio Compra Urb.Alta  -0.5723 0.4201 0.0902 0.0621
Precio Compra Urb.M-I.  0.4135 -1.7624 1.0348 0.3141
Precio Compra Rural 0.0883 1.0311 -1.2520 0.1326
Precio Alquiler 0.0592 0.3032 0.1271 -0.4896

Nota: Los efectos marginales han sido calculados como promedio sobre el total de la
muestra

CUADRO 4.23. Efectos marginales del logit mixto para la eleccion de
tenencia-grado de urbanizacion, con un indicador de coste de uso de
la vivienda (Cu)

Propiedad Propiedad Propiedad

Urb. Alta Urb. M-I Rural Alquiler
LnR (Yp) 0.7682 1.1346 -1.3672 -0.5356
Nmiemb 0.0126 -0.0288 0.0263 -0.0102
Edad 0.1601 0.0390 0.3603 -0.5594
Edad2 -0.0122 -0.0108 -0.2069 0.2300
Sexo -0.0238 -0.0746 0.1376 -0.0392
Estud2 0.0320 -0.0038 -0.0255 -0.0027
Estud3 0.0737 -0.0587 -0.0180 0.0030
Ccaal -0.0056 -0.0171 -0.0186 0.0413
Ccaa2 -0.0126 -0.0449 0.0331 0.0243
Ahorro 0.0119 -0.0007 0.0093 -0.0206
Casado 0.0104 0.0495 -0.0228 -0.0371
Cuso Compra Urb.Alta”  -0.0256 0.0189 0.0040 0.0027
Cuso Compra Urb.M-1."  0.0145 -0.0584 0.0337 0.0101
Cuso Compra Rural” 0.0030 0.0323 -0.0386 0.0033
Cuso Alquiler* 0.0025 0.0120 0.0037 -0.0182
Nota: Los efectos marginales han sido calculados como promedio sobre el total de la

muestra.
* Se consideran divididas por 100000.
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CUADRO 4.24. Efectos marginales del logit mixto para la eleccion
de tenencia-grado de urbanizacion, con la variable coste de uso
especificada como Cu/Yp

Propiedad Propiedad Propiedad

Urb. Alta  Urb. M-l Rural Alquiler
LnR (Yp) 0.6833 1.1972 -1.3236 -0.5568
Nmiemb 0.0119 -0.0293 0.0279 -0.0104
Edad 0.2069 -0.0951 0.4563 -0.5681
Edad2 -0.0363 0.0574 -0.2555 0.2344
Sexo -0.0235 -0.0722 0.1364 -0.0407
Estud2 0.0318 -0.0031 -0.0256 -0.0032
Estud3 0.0725 -0.0575 -0.0184 0.0035
Ccaal -0.0061 -0.0179 -0.0186 0.0426
Ccaa2 -0.0129 -0.0442 0.0321 0.0251
Ahorro 0.0119 -0.0013 0.0096 -0.0203
Casado 0.0104 0.0481 -0.0219 -0.0366
Cuso Compra Urb.A./Yp  -0.0258 0.0185 0.0050 0.0023
Cuso Compra Urb.M-I/'Y,  0.0142 -0.0804 0.0523 0.0139
Cuso Compra Rural/Yp 0.0037 0.0502 -0.0584 0.0045
Cuso Alquiler/Yp 0.0022 0.0159 0.0048 -0.0230
Nota: Los efectos marginales han sido calculados como promedio sobre el total de la

muestra

Los efectos marginales obtenidos para el conjunto de estos modelos muestran prac-
ticamente idénticos resultados que el modelo logit mixto con indice de precios hedoni-
cos estimado en el apartado A), pudiéndose destacar como principal diferencia la si-

guiente:

Las variables econdémicas precio y coste de uso como medidas del coste de una vi-
vienda, resultan ser estadisticamente significativas en los respectivos modelos, si bien
muestran diferencias importantes respecto al peso de su influencia sobre las probabili-
dades de eleccion de las distintas alternativas. Mientras que la variable precio pasa a
convertirse en el elemento mas relevante (junto con la renta permanente) para explicar
las decisiones sobre eleccion de tenencia, las distintas especificaciones del coste de uso
consideradas apenas desempefian influencia (segiin se desprende de los efectos margi-
nales). Por tanto, el reducido efecto o peso que en este estudio desempefia la variable
coste de uso, imposibilita el realizar una simulacién de medidas fiscales a través de sus
componentes. Este papel poco determinante sobre la eleccion de tenencia puede deberse
a una mala especificacion de la variable, o a las limitaciones que presenta el uso de da-
tos de corte transversal, al no permitir contemplar la evolucion de variables claves como
por ejemplo el tipo de interés, o la creacion de expectativas de precios basadas en mode-

los autorregresivos. Por ello, para obtener una mejor especificacion de la variable coste
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de uso se hace necesario disponer de bases de datos con mayor riqueza informativa a

este respecto.

De cualquier forma, el comportamiento del signo de ambas variables se ajusta a lo
esperado, esto es, subidas en precio o coste de uso hacen disminuir la probabilidad de
eleccion de la alternativa que se encarece, provocando un aumento en el resto de las

probabilidades.

Para intentar solventar los defectos mostrados por los modelos estimados con un
indicador “tradicional” de coste de uso, hemos desarrollado una nueva especificacion
para el coste de uso anual del capital residencial (recogida en el apartado 4.1.d del capi-
tulo 3) que se basa en la comparacién del alquiler imputado por el propietario de su vi-

vienda (A) con el alquiler contratado de mercado, obteniéndose la siguiente expresion:

Cuso =Imcuso + TCFP + GANA

con Impuso = A + IRPFp, TCFP = _fwer_ cpp , y GANA = q-p,, donde IRPFp repre-

~ TirpF
senta la deduccion por vivienda habitual recogida en la regulacion vigente en 1999 para

el IRPF, tzpp es el tipo marginal de IRPF aplicado al individuo, CFP el coste de opor-

tunidad de los fondos propios invertidos en la vivienda, q representa la tasa de incre-
mento en los precios de la vivienda y py el precio estimado para la vivienda estandar en

cada una de las alternativas de tenencia consideradas.

Las estimaciones obtenidas por el modelo logit mixto y multinomial para esta nue-
va especificacion del coste de uso se muestran en el cuadro 4.25, recogiéndose en los
cuadros 4.26 y 4.27 la estimacion de la matriz de choleski y los efectos marginales del

modelo logit mixto, respectivamente.

En este caso, se han considerado como aleatorios los mismos coeficientes emplea-
dos en los modelos anteriores, eliminandose también las observaciones correspondien-

tes a la comunidad de Navarra y Pais Vasco por falta de datos (muestra 3).
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CUADRO 4.25. Estimacién de los modelos logit multinomial y mixto
para la eleccién de tenencia-grado de urbanizacion con especificacion
alternativa del indicador de coste de uso

Logit multinomial Logit mixto
Variables Coefic.  Estad.t Coefic. Estad.t
Propiedad en zona Urbana Alta (PU1)

Cte -18.7195 -4.151 -25.848 -2.455
Nmiemb 0.0379 0.470 0.0021 0.013
Edad: Media 0.0963 2.406 0.5164 4.603
D.tipica 0.1181 6.094
Edad2 -0.0003 -0.974 -0.0032 -3.411
Sexo -0.1635 -0.565 1.0778 1.643
Estud2 1.4464 5.746 1.8870 4.034
Estud3 1.8948 6.458 0.4303 0.629
Ccaal -1.8390 -5.708 -7.4377 -7.162
Ccaa2 -1.3779 -6.455 -3.4712 -6.242
Casado 0.7285 2411 1.8284 3.103
Ahorro 1.6382 4.553 2.4597 4,714
LnR (Yp) 0.8467 2.561 0.6665 0.897
Propiedad en zona urbana Med.-Inf. (PU2)

Cte -4.4096 -1.481 -14.113 -1.435
Nmieb -0.0378 -0.716 -0.0599 -0.371
Edad 0.1061 4.391 0.4181 4,511
Edad2 -0.0008 -3.610 -0.0027 -3.505
Sexo 0.2396 1.397 1.5598 2.422
Estud2 -1.7294 -6.375 0.3285 0.761
Estud3 -0.9133 -6.408 -2.6130 -3.730
Ccaal -2.2279 -4.833 -7.2826 -7.290
Ccaa2 -1.5542 -4.470 -2.9016 -5.403
Casado 0.6207 3.550 1.8094 3.220
Ahorro 0.8041 5.783 2.2095 4.238
LnR: Media 0.1671 0.764 0.3508 0.498
(Yp) D.tipica 0.5027 6.342

Propiedad en zona Rural (PU3)

Cte 4.8218 1.405 -6.8546 -0.719
Nmieb 0.0380 0.614 0.0265 0.170
Edad: Media 0.0917 3.052 0.5161 5.025
D.tipica 0.1219 6.238
Edad2 -0.0007 -2.653 -0.0037 -4.306
Sexo 1.2472 5.288 2.7770 4.241
Estud2 -0.6730 -3.920 -0.4531 -1.104
Estud3 -1.4813 -5.949 -3.1030 -4.715
Ccaal -3.0523 -10.211 -8.5602 -8.480
Ccaa2 -0.2825 -1.792 -2.1497 -4.284
Casado 0.3225 1.493 1.4328 2.720
Ahorro 0.9624 5.891 2.3571 4.617
LnR (Yp) -0.5688 -2.253 -0.4575 -0.678
Imcuso -0.000002 -3.566 -0.000009 -6.689
Gana 0.000005 2.242 0.00003 4.434
Tctp 0.000029 3.068 0.00015 6.106

Log-verosim: -3702.696
Log-verosim.
(solo ctes): -4255.848

Log-verosim.: -3676.776
Log-verosim.
(s6lo ctes): -4255.848
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CUADRO 4.26. Matriz de Choleski del logit mixto para la eleccion
de tenencia-grado de urbanizacion con especificacion alternativa
del indicador de coste de uso
(Errores estdndar entre paréntesis)

Edad en PU1 Edad en PU3 LnR en PU2
Edad en PU1 0.1181

(0.0193)

Edad en PU3 0.1219 0.0005
(0.0195) (0.0868)

LnR en PU2 0.5026 0.0051 0.00016
(0.0788) (0.2853) (0.2268)

CUADRO 4.27. Efectos marginales del logit mixto para la eleccion
de tenencia-grado de urbanizacién con especificacion alternativa
del indicador de coste de uso

Propiedad Propiedad Propiedad

Urb. Alta  Urb. M-I Rural Alquiler
LnR (Yp) 0.3851 0.9131 -1.3328 0.0346
Nmiemb 0.0059 -0.0338 0.0262 0.0016
Edad 0.2802 -0.4264 0.7175 -0.5713
Edad2 -0.0732 0.2189 -0.3852 0.2395
Sexo -0.0266 -0.0666 0.1343 -0.0410
Estud2 0.0317 -0.0020 -0.0268 -0.0028
Estud3 0.0646 -0.0527 -0.0193 0.0074
Ccaal -0.0169 -0.0371 -0.0218 0.0758
Ccaa2 -0.0152 -0.0397 0.0279 0.0270
Ahorro 0.0115 -0.0022 0.0100 -0.0192
Casado 0.0110 0.0443 -0.0219 -0.0335
Imcuso Compra Urb.Alta -0.2444 0.1682 0.0530 0.0231
Imcuso Compra Urb.M-1. 0.1294 -0.4912 0.3026 0.0591
Imcuso Compra Rural 0.0378 0.2883 -0.3533 0.0272
Alquiler 0.0207 0.0649 0.0272 -0.1129
Gana Urb. Alta 0.1112 -0.0774 -0.0228 -0.0109
Gana Urb. M-L. -0.0623 0.2213 -0.1291 -0.0298
Gana Rural -0.0168 -0.1257 0.1545 -0.0120
TCFP Urb. Alta 0.1439 -0.1006 -0.0289 -0.0143
TCFP Urb.M-1 -0.0801 0.2243 -0.1227 -0.0214
TCFP Rural -0.0215 -0.1181 0.1515 -0.0118

Nota: Efectos marginales calculados como promedio sobre el total de la muestra

Los resultados obtenidos corroboran el comportamiento heterogéneo de los indivi-
duos respecto a la influencia desempefiada por las variables edad y renta, dada la signi-
ficatividad estadistica que muestran las varianzas de los parametros aleatorios. Del
mismo modo, la significatividad de los elementos de la matriz de choleski evidencia la

existencia de correlacion entre los coeficientes aleatorios, contrastada también con un



182 ANALISIS DE LAS DECISIONES DE TENENCIA Y DEMANDA DE VIVIENDA EN ESPARA

test de razon de verosimilitud entre el mismo modelo logit mixto con y sin correlacion

entre los pardmetros aleatorios.

Si comparamos estos resultados con los obtenidos para la especificacion “tradicio-
nal” del coste de uso, podemos observar como las diferentes componentes de esta nueva
formulacion® (Imcuso, Gana y TCFP) ademas de resultar ser estadisticamente significa-
tivas, desempefian una importante influencia sobre las probabilidades de eleccion de las
distintas alternativas (principalmente la variable imcuso), mostrando efectos marginales
muy superiores a los obtenidos por la anterior especificacion del coste de uso. El papel
determinante que esta nueva especificacion presenta sobre la tenencia de vivienda, nos
permitira simular el efecto que sobre las probabilidades de eleccion de las distintas al-
ternativas puede tener la adopcion de determinadas medidas de carécter fiscal, como por
ejemplo, modificaciones en los tipos de interés, tipos marginales del IRPF, imposicion
local etc. Por otro lado, el valor obtenido por el log-verosimilitud en este modelo resulta
ser superior al de los modelos anteriores, lo que muestra su mayor capacidad explicati-

va.

Seglin los efectos marginales del cuadro 4.27, el signo mostrado por las distintas
componentes del coste de uso en propiedad es el que cabria esperar, esto es, incremen-
tos en la variable imcuso aumenta el coste de uso de la vivienda y por tanto incide nega-
tivamente sobre la probabilidad de eleccion de la alternativa que se encarece, mientras
que una mayor tasa de crecimiento en el precio de la vivienda o un aumento en la com-
ponente TCFP provoca un efecto positivo sobre dicha probabilidad, al reducir el coste

de uso de la vivienda en propiedad.

El comportamiento que muestran las restantes variables explicativas coincide por
norma general con el obtenido en el apartado anterior, salvo la variable edad, que en
este modelo presenta una mayor influencia sobre la alternativa de propiedad rural y la
propiedad en zona urbana media-inferior, mostrando un signo positivo para la primera y
negativo para la segunda. Por tanto, un mayor nivel de edad por parte del sustentador

principal genera principalmente una mayor preferencia por la propiedad en una zona

% Las tres componentes de esta nueva formulacién del coste de uso se han introducido de forma lineal (y
no logaritmica) en el modelo, por ofrecer mejores resultados en términos de significatividad y ajuste del
modelo.
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rural y una menor tendencia hacia el alquiler y la propiedad en zona urbana media infe-
rior. Aunque esta afirmacion nuevamente debe matizarse, teniendo en cuenta que nos
encontramos ante un modelo en que los efectos marginales no son constantes. Esta va-
riable, junto con el coste de uso y la renta permante, son para este modelo las variables

mas relevantes a la hora de explicar la eleccion del tipo de tenencia.

C) CONCLUSIONES

En este tercer estudio de tenencia, se han estimado diversos modelos de eleccion de
tenencia de vivienda a nivel nacional, que consideran cuatro alternativas establecidas en
funcioén al régimen de tenencia (propiedad o alquiler) y al tipo de urbanizacién en el que
se encuentra ubicada la vivienda para la opcion de propiedad (urbana alta, urbana me-
dia-inferior, y rural). Para ello, se ha empleado como modelo econométrico un modelo
logit mixto, que incluye entre sus variables explicativas, una medida de la renta perma-
nente, asi como, en un caso un indice de precios heddnicos por comunidades auténo-
mas, y en otros, indicadores del coste de uso del capital residencial, como medidas del

coste de una vivienda.

En un principio, estimamos tres modelos logit mixtos que se diferencian por em-
plear una medida distinta del coste de la vivienda como variable explicativa, precio
hedonico, coste de uso (Cu) evaluado de la manera “tradicional”(ecuacion 1.21), y es-
pecificado como Cu/Y,, (dividido por renta permanente). Para estos modelos se obtiene
practicamente un mismo valor en el log-verosimilitud, lo que muestra la similar capaci-
dad explicativa de los mismos. A pesar de ello, resulta destacable el mayor efecto mar-

ginal mostrado por la variable precio.

Nuevamente se constata la existencia de cierta heterogeneidad inobservada en el

comportamiento de los individuos respecto a las variables edad y renta.

Si atendemos a los efectos marginales obtenidos para estos modelos, segin los va-
lores promedio de la muestra, podemos observar como las variables referidas al coste de
la vivienda: precio y coste, a pesar de resultar ser estadisticamente significativas en los
respectivos modelos, muestran diferencias importantes respecto al peso de su influencia.
Mientras que la variable precio se convierte junto con la renta permanente en el elemen-
to mas relevante para explicar las decisiones sobre eleccion de tenencia, las distintas

especificaciones del coste de uso “tradicional” consideradas apenas desempefian in-
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fluencia. Este papel poco determinante del coste de uso puede estar generado por una
mala construccidon o especificacion de la variable (datos insuficientes, forma funcional
inadecuada, hipdtesis mal establecidas, etc), o bien puede ser debido a las limitaciones

que presenta el uso de datos de corte transversal.

En todos estos modelos, la renta permanente es la que resulta ser significativamente
mas determinante en la eleccion de tenencia, mostrando un signo positivo respecto a la
propiedad en zona urbana y negativo para las restantes. Por tanto, un incremento en la
renta permanente aumenta la probabilidad de optar por la propiedad de una vivienda en
las zonas urbanas, provocando una disminucion en las probabilidades del alquiler, y de

la propiedad en las zonas rurales.

Respecto a las variables que recogen las caracteristicas del sustentador principal, la
edad es la que mayor influencia presenta a la hora de decidir el tipo de tenencia. El sig-
no de su influencia indica que un aumento en la edad del sustentador aumenta la proba-
bilidad de optar a la propiedad de una vivienda, disminuyendo la probabilidad de acudir

al régimen del alquiler.

Por ultimo, se desarrolla una especificacion alternativa para el coste de uso anual
del capital residencial. Segun las estimaciones obtenidas por el modelo logit mixto, esta
nueva especificacion del coste de uso se convierte en una de las variables mas relevan-
tes a la hora de explicar la eleccion del tipo de tenencia, mostrando efectos marginales
muy superiores a los obtenidos por las anteriores especificaciones del coste de uso. El
papel determinante de esta variable permitira simular el efecto que sobre las probabili-
dades de eleccion de las distintas alternativas puede tener la adopcion de determinadas

medidas de caracter fiscal.

3.2 MODELIZACION DE LA DEMANDA DE VIVIENDA

En este apartado se detallan los resultados obtenidos para las ecuaciones de deman-
da de servicios de vivienda correspondientes a los modelos de tenencia que tienen en
cuenta el tipo de edificacion y la ubicacion de la vivienda, considerando para este lti-
mo caso, el modelo de tenencia-grado de urbanizacion por ofrecer mejores resultados
que el modelo de tenencia-densidad de poblacion. Para corregir el posible sesgo de se-
leccién muestral en el que se podria incurrir al estimar cada ecuacidon de demanda con la

muestra de individuos que ha elegido la correspondiente alternativa, aplicamos el méto-
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do de Heckman generalizado para un modelo logit mixto propuesto por Barrios (2004)
que se detalla en el capitulo 2 de esta memoria. Con este objetivo, tras calcular por si-
mulacidn para el total de la muestra las probabilidades de eleccion de las distintas alter-
nativas de tenencia mediante un modelo logit mixto, en una segunda etapa estimamos
por minimos cuadrados ordinarios las ecuaciones de demanda de servicios de vivienda
para cada una de las alternativas de tenencia consideradas en la primera etapa, incorpo-
rando como variables explicativas adicionales en la ecuacion de demanda las variables

artificiales 4,,4,,4,,4,, calculadas a partir de las probabilidades derivadas del modelo

logit mixto de tenencia, con el objetivo de corregir el posible sesgo de seleccidon mues-

tral.

Como es bien conocido, este método de estimacion en dos etapas obliga a corregir
los errores estandar de los pardmetros en las ecuaciones de demanda (véase por ejemplo
Newey y McFadden (1994) o Murphy y Topel (1985)). Para corregir dichos errores,
aplicamos un método de correccion de la matriz de varianzas-covarianzas analogo al
empleado por Murphy y Topel (1985), y que se detalla en el punto 5.2 del capitulo 2 de

esta memoria.

Para la estimacion de las ecuaciones de demanda se ha especificado, tras diversas
pruebas, una forma funcional logaritmica lineal por poseer mayor poder explicativo, de
la misma forma que Ermisch (1996) o Rapaport (1997), entre otros muchos. La cantidad
de servicios de vivienda (Hj) es aproximada mediante el cociente entre el alquiler anual
del individuo 1 (alquiler imputado para los propietarios o alquiler contratado para los
arrendatarios) y el correspondiente indice de precio heddnico calculado para el indivi-
duo i en la alternativa j. Las variables explicativas consideradas coinciden con las em-
pleadas en el estudio de tenencia, incorporandose adicionalmente las variables artificia-
les 4 que corrigen el sesgo de seleccion muestral, una variable dummy que indica los
municipios que son capital de provincia (Caprov), ademas de una medida de la renta
transitoria (Yr) en la misma linea que Goodman y Kawai (1982) o Goodman (2002),
(2003). Las variables Hj;, renta permanente (Yp), renta transitoria (Yr), y precio (P) son
especificadas en logaritmo neperiano. Esto es, las ecuaciones de demanda estimadas son

de la forma:

Ln H= B,+B;In(Ye)+B, ln(YT)+B3ln(P)JFZr:asijLiYkﬂk T U

s=1 k=1
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donde X representa las variables sociodemograficas relativas al hogar y la variable

dummy caprov, y L constituye el componente de error.

3.2.a SEGUN EL TIPO DE VIVIENDA

En este epigrafe mostramos las ecuaciones de demanda de servicios de vivienda es-
timadas para los hogares pertenecientes a cada una de las alternativas consideradas en el

modelo de tenencia segun el tipo de edificio, que figura en el apartado 3.1.a.

A) ECUACIONES DE DEMANDA DE SERVICIOS DE VIVIENDA ESTIMADAS

Los resultados de la estimacion de las ecuaciones de demanda corregidas para cada
una de las submuestras de hogares se recogen en el cuadro 4.28. A modo comparativo,
para ver en qué medida los valores estimados de los pardmetros pueden verse influen-
ciados por la posible existencia de sesgo de seleccion, en el cuadro 4.29 se muestra las

ecuaciones de demanda estimadas por MCO sin correccion.

Los resultados en los cuadros 4.28 y 4.29 muestran diferencias importantes en los
valores estimados de los parametros, ademds de una mayor capacidad explicativa en
términos de R y log-verosimilitud por parte de las ecuaciones de demanda corregidas.
Por otra parte, la escasa informacion disponible en la ECPF para estimar las ecuaciones
de demanda de vivienda da lugar a valores en el R” ajustado bajos. De todos modos,
estos valores bajos en los R? (ajustados) son habituales en los estudios sobre la demanda
de vivienda (Goodman y Kawai (1982), Ermisch (1996), Rapaport (1997), Haurin,
Hendershott y Kim (1994), Colom y Cruz (2002), entre otros).

Para contrastar la existencia de sesgo muestral, realizamos para las distintas alterna-
tivas un test de razéon de verosimilitudes entre el modelo restringido (sin las variables
artificiales 1)y el modelo con las 1’. Segln los resultados obtenidos, se evidencia la
existencia de sesgo muestral para todas las alternativas salvo para los hogares que alqui-
lan viviendas unifamiliares, al resultar rechazada la hipdtesis que establece como nulos

los coeficientes de las variables artificiales. Por tanto, como norma general, una estima-

7 Para el calculo de las variables artificiales se han empleado 2000 replicaciones aleatorias, tras compro-
barse la estabilidad de la estimacion a partir de dicha cifra.
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cion MCO de la demanda sin correccion de sesgo de seleccion muestral daria lugar a

estimaciones sesgadas de los parametros.

CUADRO 4.28. Estimacion MCO de las ecuaciones de demanda segun
tenencia-tipo de edificacion con correccidn del sesgo de seleccion

. Prop. Unifam. Prop. Colect. Alg. Unifam. Alg. Colect.
Variables Coefic. Estad.t | Coefic. Estad.t| Coefic. Estad.t | Coefic. Estad.t
Constante 35711 3.299 | 0.9628 0.828 @ -22.810 -1.762 | 2.7195 1.102
Renta P. 0.1114 2.080 | 0.0980 1.733 & 1.5967 1.809 | 0.4201 2.757
Renta T. 0.1543 2453 | 0.1449 7.895 0.7371 1560 0.2426  2.453
Precio -0.4254 -4.751 -0.1700 -3.863 -0.5948 -2.017 \ -0.7347 -7.193
Estud2 0.1075 2559 | 0.0654 4.060 | -0.0379 -0.068 | 0.4064  3.849
Estud3 0.2745 4759 | 0.2172 4.033 | -0.2382 -0.367 | 0.5753  3.935
Sexo -0.1066 -2.276 | -0.0419 -1.735 | 0.4310 0.901 | 0.1318 1.240
Caprov. -0.0712 -0.447 = 0.0920 1.850 -0.4914 -0.732 0.1906 1.743
A, -0.0599 -2.068 0.4078 7.339 -45158 -0.704 \ -1.3863  -1.997
A, -0.5902 -3.307 0.0008 2.486 -3.8112 -0.390 -0.5027 -0.751
A -0.3320 -0.712 0.1746 0.315 -0.0828 -0.358 \ 0.7644  0.598
A, 1.1474 1.863 @ 0.4430 3.141 -8.0925 -0.980 0.2192 3.914
R? ajustado 0.2117 0.2192 0.2860 | 0.2867
Log-Veros. -763.44 -954.16 -80.76 -547.43
N° Observ. 1263 2704 58 | 446

Nota: La variable dependiente es Ln(H), con H los servicios derivados de la vivienda. Renta P.=Ln(Y5p);
Renta T.=Ln(YT); Precio=Ln(Precio).

CUADRO 4.29. Estimacion MCO de las ecuaciones de demanda segun
tenencia-tipo de edificacion sin correccion del sesgo de seleccion

) Prop. Unifam. | Prop. Colect. Alg. Unifam. Alg. Colect.
Variables Coefic. Estad.t| Coefic. Estad.t | Coefic. Estad.t | Coefic. Estad.t
Constante | -0.3531 -0.387 | -1.7845 -3.160 | -14.129 -1.934 | 57091 2.801
Renta P. 0.2879 8.084 | 0.1790 8.626 | 1.4086 2.984 & 0.1973 1.588
Renta T. 0.1473 4449 | 0.1426 7.702 | 0.7399 1.653 | 0.2165 2.135
Precio -0.3026 -4.875 | -0.0709 -1.906 | -0.5530 -2.110 | -0.7362 -7.804
Estud2 0.1394 4.156 0.0665 4.017 0.1701 0.404  0.6131 6.118
Estud3 0.2989 5570 | 0.2013 8.909 | -0.0067 -0.013 | 0.8350 6.088
Sexo -0.0653 -1.577 -0.0173 -0.861 | 0.1374 0.380 -0.0121 -0.124
Caprov. 0.1389 3.678 | 0.1671 12.203 | -0.2610 -0.647 | 0.1051  1.222
R? ajustado 0.1759 0.2001 0.2669 0.2406
Log-Veros. -793.50 -988.81 -83.95 -563.45
N° Observ. 1263 | 2704 58 446

Nota: La variable dependiente es Ln(H), con H los servicios derivados de la vivienda. Renta P.=Ln(Y5p);

Renta T.=Ln(Yr); Precio=Ln(Precio).
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Las principales conclusiones que podemos extraer de las ecuaciones de demanda

estimadas en el cuadro 4.28 son las siguientes:

El nivel de estudios resulta una variable determinante en la demanda de los hogares
propietarios y los hogares en régimen de alquiler colectivo, mostrando esta variable una
incidencia positiva sobre la demanda de vivienda. Por tanto, para estos hogares un ma-

yor nivel de estudios genera una mayor demanda de servicios de vivienda.

El sexo del sustentador principal es una variable que resulta significativa en todas
las ecuaciones de demanda salvo para la demanda de hogares pertenecientes a la alter-
nativa de alquiler unifamiliar. Su influencia negativa sobre la demanda de los hogares
propietarios indica que cuando el sustentador es una mujer existe una mayor demanda

de servicios de vivienda.

En los municipios capitales de provincia los hogares que residen en viviendas co-
lectivas (tanto en régimen de propiedad como de alquiler) tienden a presentar una mayor
demanda de vivienda. Por su parte, en el caso de las viviendas unifamiliares, el hecho
de residir en un municipio capital de provincia parece no influir significativamente so-

bre la demanda de servicios de vivienda.

Las componentes de renta (renta permanente y renta transitoria) y el precio de los
servicios de vivienda desempenan mayor influencia sobre la demanda de los hogares en
régimen de alquiler. Esta mayor capacidad de respuesta ante modificaciones en precio y
renta por parte de los hogares inquilinos puede deberse a los menores costes de transac-
cion que soportan frente a los hogares propietarios. A nivel nacional, este mismo resul-

tado es obtenido por Jaén y Molina (1994) y Colom, Martinez y Cruz (2002).

En las ecuaciones de demanda de vivienda para los hogares propietarios, las varia-

bles artificiales A, y A, resultan significativas, mostrando coeficientes negativos para

los propietarios de viviendas unifamiliares, mientras que para los propietarios de vi-
viendas colectivas son positivos. Esto indica que las caracteristicas no observadas que
incrementan la probabilidad de optar por una vivienda en propiedad dan lugar a una
menor demanda de vivienda en propiedad unifamiliar, e incrementan la demanda de

vivienda en propiedad colectiva.

Aparte del efecto directo que se deriva de los pardmetros estimados en la ecuacion

de demanda (cuadro 4.28), Greene (2000) o Goodman (2002), (2003) sefialan que para
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las variables que figuran también en las ecuaciones de tenencia (como la renta perma-
nente o el precio)®, existe un efecto indirecto sobre la demanda derivado de la modifica-
cion de las variables artificiales A , puesto que las probabilidades de eleccion también se
ven modificadas por cambios en estas variables. En este sentido, la no consideracion de
ambos efectos puede dar lugar a elasticidades renta permanente y precio infravaloradas
(o sobrevaloradas). En el cuadro 4.30 estimamos el efecto total (directo e indirecto) para
la elasticidad precio y renta permanente. Para ello hemos procedido de la siguiente ma-
nera: empleando las ecuaciones de regresion recogidas en el cuadro 4.28, estimamos la
demanda’ (llamémosla H1') para cada individuo de la muestra, dado los valores origi-
nales de las variables independientes (incluidas las variables artificiales A ). En segundo
lugar, tras modificar la renta permanente o el precio un 1% y calcular por simulacion las
variables A para estos nuevos datos, estimamos la demanda (H2) para cada individuo
con los nuevos valores. El efecto total sobre la demanda (elasticidad renta o precio, res-
pectivamente) vendrd dado por: (H2-H1)/H1. La media sobre todos los individuos nos

daré el valor medio para dicha elasticidad.

CUADRO 4.30. Elasticidades precio y renta de demanda medias
estimadas segun tenencia-tipo de edificacion

Prop. Unif. Prop. Colec.  Alg. Unif. Alg. Colec.

Elasticidad:
Renta P. 0.2983 0.1708 1.6085 0.0360
Renta T. 0.1543 0.1449 0.7371 0.2426
Precio -0.3829 -0.1994 -0.5984 -0.8175

Nota: Renta P.=renta permanente; Renta T.=renta transitoria.

Segun el cuadro 4.30, los hogares inquilinos en viviendas unifamiliares son los que
poseen una demanda mads sensible a variaciones en la renta, presentando una elasticidad
renta permanente superior a la unidad (1.60), y una elasticidad para la renta transitoria

de 0.73. Por su parte, son los hogares inquilinos en viviendas colectivas los que tienen

% La renta transitoria no presenta esta incidencia indirecta sobre la demanda por no figurar en el modelo
de tenencia.

? En la estimacién de la demanda solo se han considerado las variables de la regresion cuyos parametros
muestran una significatividad superior al 75% de confianza.

' Para obtener los valores de demanda H1 y H2 en términos no logaritmicos, incluimos el factor de co-
rreccion que considera la media del antilogaritmo de los residuos (Duan (1983)).
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una mayor elasticidad precio (-0.81) y una menor elasticidad renta permanente (0.036).
En todo caso, un incremento en la renta aumenta la demanda de servicios de vivienda,
mientras que un aumento en el precio supone una reduccion de la cantidad demandada,

como es de esperar.

Los hogares propietarios exhiben una demanda de vivienda poco sensible a modifi-
caciones en renta. Respecto a la elasticidad precio, son los hogares propietarios de una
vivienda unifamiliar los que presentan mayor capacidad de respuesta ante variaciones

en el precio de los servicios de vivienda.

B) CONCLUSIONES

Las ecuaciones de demanda estimadas segun tenencia-tipo de edificio muestran la
existencia de sesgo de seleccion muestral para todas las alternativas salvo para los hoga-
res que alquilan viviendas unifamiliares. Por tanto, una estimacion de la demanda por

MCO sin correccion de sesgo daria lugar a estimaciones sesgadas de los parametros.

Los individuos en régimen de alquiler son los que muestran mayor elasticidad renta
y precio de demanda. Por tipo de edificio, los hogares inquilinos en viviendas unifami-
liares son los que poseen una demanda mas sensible a variaciones en la renta, presen-
tando una elasticidad renta permanente superior a la unidad (1.60), y una elasticidad
para la renta transitoria de 0.73. Por su parte, son los hogares inquilinos en viviendas
colectivas los que tienen una mayor elasticidad precio (-0.81) y una menor elasticidad

para la renta permanente (0.036).

Por ultimo, las estimaciones obtenidas indican que la demanda de servicios de vi-
vienda por parte de los propietarios resulta poco sensible a modificaciones en renta y
precio. Para estos hogares, el nivel de estudios y la variable sexo desempefian una im-

portante influencia en su funcién de demanda.

3.2.b SEGUN EL GRADO DE URBANIZACION

Estimamos ahora las ecuaciones de demanda de vivienda para las cuatro alternati-
vas de tenencia establecidas en funcién al grado de urbanizacion de la zona en el que se
encuentra ubicada la vivienda, tomando como modelos de tenencia los estimados en el

apartado A) y el recogido por ultimo en B), del epigrafe 3.1.c.
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A) ECUACIONES DE DEMANDA DE SERVICIOS DE VIVIENDA ESTIMADAS

En los cuadros 4.31 y 4.32 se recogen las ecuaciones de demanda de servicios de
vivienda estimadas para los hogares pertenecientes a cada una de las alternativas de
tenencia-localizacion consideradas. La estimacion se realiza por minimos cuadrados
ordinarios, corrigiendo el sesgo de seleccion muestral mediante la incorporacion de las
variables artificiales'' 1 asociadas a la eleccién del tipo de tenencia. Por otro lado, en
los cuadros 4.33 y 4.34 se relacionan las ecuaciones de demanda estimadas por MCO

sin corregir el sesgo de seleccion muestral.

CUADRO 4.31. Estimacion de las ecuaciones de demanda segun tenencia-grado de
urbanizacion con indice de precios hedonicos, con correccion del sesgo de seleccion

. Prop. Urb. Alt. | Prop. Urb.M-I Prop. Rural Alquiler
Variables Coefic. Estad.t | Coefic. Estad.t | Coefic. Estad.t | Coefic. Estad.t
Constante  0.0415  0.021 15210 2.124 -0.6669 -0.450 -2.5667 -1.112
RentaP. | 01773 1.644 | 0.1323 5700 | 0.2119 4319 | 0.7487  5.776
RentaT. | 01311 2175 0.1205 4.020 0.0905 2.158 02841  2.874
Precio -0.2864 -2.460 | -0.2457 -5.461 | -0.2483 -2.461 | -0.6793  -6.363
Estud2 00881 0528 00275 0719 00548 0.920 03989  3.289
Estud3 04267 1525 01140 2.099 0.1811 1.646 02882 1.414
Casado | 00113 0156 | 0.0394 1756 | 0.1585  3.059 | 0.2420  2.277
Caprov. 01560 3.007 01443 10587 0.1387 1.376 02561  3.082
A |-02916 -1.795 | 0.6029  1.294 | 0.6453  0.715 | -1.2672  -1.333
A -0.3303 -0.523 -0.0462 -1.117 -0.7990 -2.392 0.0016  1.894
y | 19270 4270 | 0.7860  5.758 | -0.0837 -1.776 | -0.7685  -1.662
A, 12181 2.042 02249 0904 -0.0757 -0.145 02219  4.605
R ajustado 0.2035 0.1778 0.1323 0.2862
Log-Veros. -143.74 -1030.28 -475.68 -643.21
N° Observ. 323 2830 803 504

Nota: La variable dependiente es Ln(H), con H los servicios derivados de la vivienda; Renta P.=Ln(Y5p);
Renta T.=Ln(Y7); Precio=Ln(Precio).

"!'Para el calculo de las variables artificiales se han empleado 2000 replicaciones aleatorias, tras compro-
barse la estabilidad de la estimacion a partir de dicha cifra.
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CUADRO 4.32. Estimacion de las ecuaciones de demanda segun tenencia-grado de
urbanizacion con especificacion alternativa del indicador de coste de uso, con
correccion del sesgo de seleccion

) Prop. Urb. Alt. | Prop. Urb.M-I Prop. Rural Alquiler
Variables Coefic. Estad.t | Coefic. Estad.t | Coefic. Estad.t | Coefic. Estad.t
Constante | 02782  0.146 | -1.1823 -1.833 | -2.9048 -2.306 | -0.7709  -0.350
RentaP. | 01718 1.947 | 0.1714 3.388 | 0.2378 5031 | 0.7260  5.910
RentaT. 01076 1522 01232 6.078 00616 1364 04241  4.327
Limcuso | -0.2100 -2.196 | -0.1247 -3.062 | -0.0725 -0.864 | -0.7769  -7.257
Estud2 01120 -1.143 0.0636 0569 00999 2358 0.4078  3.798
Estud3 00184  0.114 | 00514 0441 | 01755 2.360 = 0.3559  1.778
Casado 00350 0417 | 0.0596 2035 | 0.1717 3.524 | 01507  1.507
Caprov. 01531 2720 01268 6.033 0.1321 1.290 0.2759  3.386
A, 0.0218 0432 | -0.3320 -2.341| - ; 0.0892  0.154
A .0.2126  -0.483 -0.0483 -0061 - . .0.3869 -0.547
y | 07263 2350 | 0.0004 1361 - - | -05860 -1.252
A, .0.0156  0.029 -0.2938 -1.483 - ; 01272  3.836
R ajustado | 0.1708 | 0.1620 | 0.114 | 0.3000
Log-Veros. 142,73 -915.91 -455.93 -602.63
N° Observ. 293 2525 | 744 488

Nota: La variable dependiente es Ln(H), con H los servicios derivados de la vivienda; Renta P.=Ln(Y5p);
Renta T.=Ln(YT); Limcuso=Ln(Imcuso).

CUADRO 4.33. Estimacion de las ecuaciones de demanda segun tenencia-grado de
urbanizacion con indice de precios heddnicos, sin correccion de sesgo de seleccion

. Prop. Urb. Alt. | Prop. Urb.M-I Prop. Rural Alquiler
Variables Coefic. Estad.t | Coefic. Estad.t| Coefic. Estad.t | Coefic. Estad.t
Constante | -0.5832 -0.336 | -2.0137  -3.665 | -2.7925 -2.009 | 2.1860 1.104
RentaP. 02646 3.395 02005 10.025 0.2565 5.684 0.3995  3.300
RentaT. | 01146 1.840 | 0.1205 6.599 | 0.0900 2.144 | 0.2928 2.853
Precio 0.2470 -2.489 | -0.0796 -2.153 | -0.0945 -0.998 | -0.6872 -7.287
Estud2 0.0603 -0.888 | 0.0768 4.733 | 0.1005  2.467 | 0.5526 5.521
Estud3 00639 0777 | 01552 6561 | 0.1601  2.338 | 0.6804 5.005
Casado 00008 0013 00162 0889 0.1189 2.639 -0.0688 -0.767
Caprov. | 0.1488 2.833 | 0.1272 9.465| 0.1033 1.018 | 0.1355 1.604
R ajustado 0.137 0.158 0.114 0.224
Log-Veros. -158.68 -1065.83 -485.87 -666.23
N° Observ. 323 2830 803 504

Nota: La variable dependiente es Ln(H), con H los servicios derivados de la vivienda; Renta P.=Ln(Y5p);
Renta T.=Ln(Y7); Precio=Ln(Precio).
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CUADRO 4.34. Estimacion de las ecuaciones de demanda segun tenencia-grado de
urbanizacion con especificacion alternativa del indicador de coste de uso, sin
correccion del sesgo de seleccion

Prop. Urb. Alt. | Prop. Urb.M-I Prop. Rural Alquiler

Coefic. Estad.t | Coefic. Estad.t| Coefic. Estad.t | Coefic. Estad.t
Constante | -1.1410 -0.666 | -1.7972 -3.612 | -2.9048 -2.306 | 2.079  1.057
RentaP. | 02537 3.085| 0.1758 8.390 | 0.2378 5031 | 04619 3.913
RentaT. 01120 1661 0.1246 6546 00616 1.364 03022 3.048
Limcuso | -0.2024 -2.121 | -0.0743 -2.283 | -0.0725 -0.864 | -0.7381 -7.901

Variables

Estud2  -0.0268 -0.317 01013 5974 00999 2358 05062 5.165
Estud3 01269 1439 | 01708 6.753 | 0.1755 2.360 | 0.6113  4.658
Casado | -0.0124 -0.172 | 00230 1.206 | 0.1717 3.524 -0.0775 -0.888
Caprov. | 0.1538 2703 0.1245 8.825 0.1321  1.290 0.1570 1.912
R ajustado | 0.1472 | 0.159 | 0.114 | 0.2459
Log-Veros. -148.92 -922.52 -455.93 -622.85
N° Observ. | 293 | 2525 | 744 | 488

Nota: La variable dependiente es Ln(H), con H los servicios derivados de la vivienda; Renta P.=Ln(Y5p);
Renta T.=Ln(YT); Limcuso=Ln(Imcuso).

El primer hecho a destacar, es la significatividad estadistica que muestran los coefi-
cientes estimados de las variables artificiales 4. Del mismo modo, si realizamos para
las distintas alternativas un test de razéon de verosimilitudes entre el modelo restringido
(sin las 1) y el modelo con las variables artificiales, resulta claramente rechazada la
hipdtesis que establece como nulos los coeficientes de las variables 4, lo que evidencia
la existencia de sesgo de seleccion muestral, y por tanto, la necesidad de estimar con-
juntamente demanda y tenencia de vivienda, ya que una estimacion de la ecuacion de
demanda sin correccion de sesgo de seleccion muestral daria lugar a estimadores incon-
sistentes. Este mismo resultado obtiene Rapaport (1997) para una muestra de hogares
del estado de Florida, o Colom y Cruz (1998) para los hogares espafioles. En ambos
casos analizan el gasto en vivienda simultdneamente con la localizacion y el régimen de

tenencia.

La ecuacion de demanda para la alternativa propiedad rural del modelo con coste de
uso, ha sido estimada simplemente por MCO sin correccidon de sesgo, tras comprobar
mediante un test F la no significatividad'? del conjunto de las variables artificiales A.

Por otro lado, comparando las estimaciones de los cuadros 4.31 y 4.32 podemos obser-
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var como las variables artificiales construidas muestran una menor significancia cuando
empleamos la componente imcuso, en lugar del precio. Esto puede deberse a que los
factores inobservados en el modelo logit mixto de tenencia que correlacionaban con los
factores inobservados en las correspondientes demandas cuando incluiamos el indice de
precios hedonicos estuvieran en gran parte ahora explicitamente considerados en la va-

riable IMCUSO.

Esta existencia de sesgo queda igualmente manifiesta en las importantes diferencias
que se observan entre los coeficientes estimados con y sin correccion del sesgo mues-
tral. Por ejemplo, los modelos corregidos muestran mayores coeficientes para la com-
ponente de precio e imcuso en las alternativas de propiedad y un menor valor para la
renta permanente, salvo para la demanda de inquilinos, donde resulta superior en un
87.4%. Por otro lado, si comparamos los cuadros 4.31 y 4.32, con el 4.33 y 4.34, respec-
tivamente, observamos que la correccion del sesgo otorga a la ecuacion de demanda una
mayor capacidad explicativa al presentar mayor valor en R? ajustado y Log-

verosimilitud.

Para la estimacion de las ecuaciones de demanda ha sido excluida la variable edad,
sexo y numero de miembros en el hogar por no resultar significativas. Del mismo modo
que Ermisch (1996), realizamos un test F para contrastar la significatividad conjunta de
estas componentes y resultd aceptada la hipotesis que establece como nulos los coefi-
cientes de dichas variables. Por otro lado, se ha incluido como factor explicativo la
componente de renta transitoria conjuntamente con la renta permanente, en la misma
linea que Goodman y Kawai (1982) o Goodman (2002), (2003), entre otros. La inclu-
sion de esta variable permite obtener a juicio de estos autores una mejor estimacion de
la ecuacion de demanda en términos de R? y elasticidad renta, ya que permite explicar la
demanda de servicios de vivienda que no es costeada con la renta permanente. El im-
pacto positivo que este factor desempefia sobre la demanda de servicios de vivienda se
evidencia en la significatividad estadistica que muestra la estimacion de su coeficiente

positivo en las distintas ecuaciones de demanda (cuadros 4.31 y 4.32).

"2 La posible existencia de multicolinealidad entre las variables puede ser la causa que explique la no
significatividad de las variables artificiales.
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En las ecuaciones de demanda estimadas segun tenencia-grado de urbanizacion con
la especificacion alternativa del indicador de coste de uso, igualmente no resultaron

significativas las componentes TCFP y GANA.

Respecto a la estimacion de las distintas ecuaciones de demanda contenidas en los

cuadros 4.31 y 4.32 podemos destacar como principales aspectos los siguientes:

En el modelo con precio, la variable nivel de estudios solo resulta significativa para
la demanda de hogares propietarios en zona urbana media-inferior, y para los hogares
inquilinos, mientras que para el segundo modelo inicamente lo es en zonas rurales y
para hogares en alquiler. El signo positivo de su coeficiente indica que un mayor nivel

de estudios incrementa en estos casos la demanda de servicios de vivienda.

Con respecto al estado civil, para el primer modelo los casados generan significati-
vamente mayor demanda de vivienda en los hogares propietarios que residen en zonas
rurales y en los hogares inquilinos. Por su parte, con la componente imcuso, este colec-
tivo demanda significativamente mas servicios de vivienda cuando son propietarios en

zona urbana media-inferior o rural.

Por otro lado, en los municipios capital de provincia existe una mayor demanda de
servicios de vivienda por parte de los hogares propietarios ubicados en un ambito urba-

no y los hogares inquilinos.

Las variables renta (permanente y transitoria) y precio (precio € imcuso) son las que
mayor peso desempefian en las distintas ecuaciones de demanda, mostrando valores
inelasticos, y de signo positivo la primera y negativo la segunda. De modo que un au-
mento de la renta incrementa la demanda de servicios de vivienda, mientras que un ma-

yor nivel de precios reduce la cantidad demandada.

El coeficiente positivo de la variable artificial A, en las ecuaciones de demanda pa-

ra los hogares propietarios de viviendas en zonas urbanas (cuadros 4.31 y 4.32), indica
que las caracteristicas no observadas que incrementan la probabilidad de optar por la
propiedad de una vivienda en ambito urbano dan lugar a una mayor demanda de vivien-

da en propiedad en este tipo de localizaciones.

De la misma manera que se hizo en la modelizacion de la demanda segun el tipo de

vivienda (apartado 3.2.a), en los cuadros 4.35 y 4.36 siguientes, mostramos las estima-
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ciones de las elasticidades precio (precio e imcuso) y renta (permanente, transitoria y
corriente) de demanda que resultan de considerar, ademas del efecto directo recogido a
través de los parametros estimados en las ecuaciones de demanda, el efecto indirecto
causado por la modificacion de las variables artificiales'’. A modo comparativo reco-
gemos para las cuatro alternativas de tenencia, las elasticidades renta y precio que resul-
tan de estimar las ecuaciones de demanda empleando como indicador de renta, la renta
permanente y transitoria (elasticidad 1), o alternativamente, la renta corriente (elastici-
dad 2), ademas de los R? ajustado y los Log-verosimilitud. En estos cuadros igualmente
se detallan las elasticidades renta y precio de demanda (considerando el efecto directo e
indirecto) cuando ésta es estimada corrigiendo el sesgo de seleccion con un logit multi-
nomial en la primera etapa, de forma andloga a Dubin y McFadden (1984) o Rapaport

(1997), a efectos comparativos.

CUADRO 4.35. Elasticidades precio y renta de demanda estimadas segun
tenencia-grado de urbanizacion con indice de precios heddnicos corrigiendo por
sesgo de seleccion muestral segun logit mixto o multinomial

LOGIT MIXTO LOGIT MULTINOMIAL
Elasticidad1 PUA PUMI PR Alqg. PUA PUMI PR Alqg.
Renta P. 0.2424 0.1944 0.3184 0.4841 | 0.2391 0.2144 0.2744 0.5144
Renta T. 0.1311 0.1205 0.0905 0.2841 | 0.1389 0.1224 0.0925 0.2765
Precio -0.1469 -0.3309 -0.1094 -0.8641 | -0.2121 -0.3559 -0.1470 -0.9240
R? ajustado 0.203 0.177 0.132 0.286 ‘ 0.193 0.178 0.129 0.276

Log-Veros. -143.74 -1030.2 -475.68 -643.21 | -145.73 -1028.4 -477.06 -646.43
Elasticidad2 ~ PUA PUMI PR Alg. PUA PUMI PR Alqg.

Renta C. 0.2344 0.1629 0.1721 0.4984 0.1465 0.1562 0.1856 0.3968
Precio -0.2156 -0.3333 -0.1858 -0.6387 ‘ -0.1861 -0.3462 -0.1752 -0.8228
R? ajustado 0.203 0.174 0.116 0.274 0.204 0.177 0.118 0.266

Log-Veros.  -144.18 -1035.9 -483.60 -647.78 | -144.10 -1031.7 -482.57 -650.64

Nota: Renta P.=renta permanente; Renta T.=renta transitoria; Renta C.=renta corriente.

" En el apartado anterior 3.2.a. especificamos el procedimiento llevado a cabo para estimar el efecto total
(directo e indirecto) de las elasticidades precio y renta de demanda.
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CUADRO 4.36. Elasticidades precio y renta de demanda estimadas segun
tenencia-grado de urbanizacion con especificacion alternativa del indicador de
coste de uso, corrigiendo por sesgo de seleccion muestral segun logit mixto o

multinomial
LOGIT MIXTO LOGIT MULTINOMIAL
Elasticidad1 PUA PUMI PR Alg. PUA PUMI PR Alqg.
Renta P. 0.2402 0.1842 0.2378 0.6310 | 0.2226 0.1999 0.2378 0.6906
Renta T. 0.1076 0.1232 0.0616 0.4241\ 0.1198 0.1300 0.0616 0.3745
Imcuso -0.3287 -0.0352 -0.0725 -1.1820 | -0.2043 -0.0869 -0.0725 -1.1443

R? ajustado 0.1708 0.1620 0.114 0.3000‘ 0.180 0.160 0.114 0.297
Log-Veros. -142.73 -915.91 -455.93 -602.63 | -140.94 -917.69 -455.93 -603.64

Elasticidad2 _ PUA  PUMI PR Alg. PUA  PUMI PR Alg.

Renta C. 0.1456 0.1607 0.1455 0.6070 | 0.1069 0.1740 0.1261 0.5295
Imcuso -0.1664 -0.0277 -0.0887 -1.0005 | -0.1539 -0.0927 -0.0799 -1.0346
R? ajustado 0.144 0.158 0.106 0.245 | 0.1906 0.160 0.104 0.286

Log-Veros. -149.98 -924.23 -459.83 -623.39 | -139.71 -919.43 -458.53 -607.92

Nota: Renta P.=renta permanente; Renta T.=renta transitoria; Renta C.=renta corriente.

Respecto a los resultados reflejados en los cuadros 4.35 y 4.36, hemos de destacar
que son los hogares inquilinos los que muestran mayor elasticidad renta (0.48 y 0.28
para el primer modelo, y, 0.63 y 0.42 para el segundo) y precio (-0.86 y -1.18, respecti-
vamente) de demanda. Esta variacién experimentada por la demanda de los inquilinos
ante un cambio en la renta (permanente) y precio de los servicios de vivienda resulta ser
muy superior a la de los propietarios, cuyos valores maximos son 0.31 y -0.33 para el
modelo con indice de precios, y, 0.24 y -0.32 para el modelo con coste de uso. Al igual
que comentamos en el apartado anterior, esta menor capacidad de respuesta por parte de
los propietarios ante variaciones en renta y precio puede deberse a que éstos soportan
mayores costes de transaccion que los inquilinos a la hora de modificar su demanda de

servicios de vivienda.

Asimismo, segin se desprende de los resultados, la renta permanente presenta de
forma general (salvo para la alternativa de alquiler en el modelo con indice de precios)
mayor elasticidad que la variable renta corriente, lo que indica que para los individuos
la renta a largo plazo desempefia un papel mas determinante en la demanda de servicios
de vivienda que la renta actual. La elasticidad estimada para la renta corriente adopta en
casi todos los casos un valor intermedio entre la elasticidad de la renta permanente y

transitoria. En términos de ajuste, las ecuaciones de demanda estimadas con la compo-
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nente de renta permanente y transitoria muestran una ligera mayor capacidad explicati-

va.

Por otro lado, no se observan diferencias importantes entre las elasticidades precio

y renta de demanda estimadas bajo el modelo logit mixto y multinomial.

También, a efectos comparativos con la mayor parte de los trabajos que abordan el
estudio de la demanda de vivienda, hemos estimado las ecuaciones de demanda Unica-
mente con las alternativas de tenencia de vivienda: propiedad'* y alquiler. Para corregir
el posible sesgo de seleccion muestral en una primera etapa estimamos un modelo pro-
bit con las mismas variables explicativas que el modelo logit mixto del apartado A) del
epigrafe 3.1.c, utilizando como medida de precio, el logaritmo neperiano del precio re-
lativo de propiedad sobre alquiler. En el cuadro 4.37 recogemos las ecuaciones de de-
manda estimadas para este modelo corregidas por el método de Heckman (1979) y las
que resultan de ser estimadas por minimos cuadrados ordinarios sin correccion de sesgo,
presentandose en el cuadro 4.38 las elasticidades precio y renta (considerando el efecto
directo e indirecto)' obtenidas al estimar estas ecuaciones de demanda con la variable

renta corriente, o alternativamente, con renta permanente y transitoria.

De los resultados se desprende la existencia de sesgo de seleccidn muestral para la
demanda de vivienda en alquiler, al resultar significativo el coeficiente de la variable A
en la ecuacion de demanda para inquilinos. El coeficiente positivo que muestra esta va-
riable indica que las caracteristicas no observadas que incrementan la probabilidad de
optar por el alquiler de una vivienda dan lugar a una mayor demanda de vivienda en
alquiler. Por tanto, la estimacion de la demanda de vivienda no resulta independiente de

la eleccion de tenencia.

' Para la alternativa de propiedad se ha considerado como medida del precio de los servicios de vivienda,
el indice de precio correspondiente a la propiedad en zona urbana media inferior.

"> El programa informatico LIMDEP 8.0 nos permite obtener los efectos directos e indirectos para la
estimacion de las elasticidades de demanda con un modelo probit en la primera etapa.



4. MODEL. ECONOMETRICA DE LA EL. DE TEN. Y DEMANDA DE VDA. EN EsPANA 199

CUADRO 4.37. Estimacidn de las ecuaciones de demanda para propietarios
e inquilinos MCO y corregidas segun el método de Heckman

Corregidas Método Heckman Minimos Cuadrados Ordinarios

Propietarios Inquilinos Propietarios Inquilinos

Variables Coefic. Estad.t Coefic. Estad.t| Coefic. Estad.t Coefic. Estad. t
Constante  -3.0092 -5.507 0.3028 0.138 | -3.1030 -5.820 2.1860 1.104
Renta P. 0.2308 11.269 0.8294 5341 0.2241 12.019 0.3996 3.300
Renta T. 0.1437 8559 0.2714 2726 | 0.1436 8545 0.2928 2.853
Precio -0.0438 -1.050 -0.9013 -8.301 | -0.0280 -0.765 -0.6872 -7.287
Estud2 0.0916 5,553 0.2923 2.427 ‘ 0.0960 6.185 0.5526 5.521
Estud3 02176  9.236 0.2208 1283 | 0.2247 10.331 0.6804  5.005
Casado 0.0398  1.891 0.3375 2691 @ 0.0304 1.753 -0.0688 -0.767
Caprov. 0.1909 14.634 0.2245 2724 | 01903 14597 0.1355 1.604
Ar 0.0638  0.790 1.1045 5.427

R* ajustado 0.227 0.279 | 0.227 0.224
Log-Veros. -1883.03 -642.51 -1887.85 -666.23

N° Observ. 3956 504 3956 504

Nota: La variable dependiente es Ln(H), con H los servicios derivados de la vivienda; Renta P.=Ln(Y5p);
Renta T.=Ln(Yr); Precio=Ln(Precio), A es el ratio de Mill, variable artificial empleada por el método de

Heckman (1979).

CUADRO 4.38. Estimacion de las elasticidades renta y precio de demanda
para propietarios e inquilinos. (MCO vy corregidas por método de Heckman)

Corregidas Método

Minimos Cuadrados

Heckman Ordinarios
Elasticidad 1 Propiedad  Alquiler Propie- Alquiler
Renta P. 0.2271 -0.4241 ‘ 0.2241 0.3996
Renta T. 0.1437 0.2714 0.1436 0.2928
Precio -0.0431 -1.1589 ‘ -0.0280 -0.6872
R? ajustado 0.227 0.279 0.227 0.224
Log-Veros. -1883.03 -642.51 ‘ -1887.85 -666.23
Elasticidad 2 ~ Propiedad  Alquiler ‘ Propiedad  Alquiler
Renta C. 0.1800 -0.0071 ‘ 0.1795 0.3376
Precio -0.0277 -1.0994 -0.0237 -0.6838
R? ajustado 0.225 0.269 ‘ 0.225 0.225
Log-Veros. -1889.25 -646.98 -1893.28 -666.461
Nota: Renta P.=renta permanente; Renta T.=renta transitoria; Renta C.=renta
corriente.

Del mismo modo, si analizamos los valores contenidos en los cuadros 4.35 y 4.38
observamos importantes diferencias respecto a la estimacién de las elasticidades renta y
precio. En primer lugar, la estimacion de la ecuacion de demanda para el conjunto de

los propietarios (cuadro 4.38) infravalora de forma notable la elasticidad precio, al mos-
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trar un valor de -0.043 frente al rango de -0.11 a -0.33 obtenido por las ecuaciones de
demanda segun tenencia-grado de urbanizacién del cuadro 4.35. Este resultado confir-
ma la conclusion obtenida por Rapaport (1997), que la eleccion de la localizacion de la
vivienda genera una mayor elasticidad precio de demanda. Por otro lado, los inquilinos
obtienen en el modelo agrupado una mayor elasticidad precio (-1.15), mientras que la
elasticidad de la renta permanente resulta negativa (-0.42) como consecuencia de la
existencia de un importante efecto indirecto causado por la modificacion de las variable

artificial A, (aproximadamente -1.253 por término medio). En segundo lugar, no todos

los hogares propietarios muestran idénticas elasticidades. En este sentido, los hogares
propietarios localizados en un ambito rural muestran una demanda de vivienda més sen-
sible a modificaciones en renta permanente que los propietarios que residen en un ambi-
to urbano, mientras que son los propietarios en zona urbana media-inferior los que po-
seen una mayor elasticidad precio de demanda. Estos resultados ponen de manifiesto
que la localizacion de la vivienda incide en la demanda de vivienda de los hogares pro-
pietarios, y que por tanto, su no consideracion dara lugar a distintas elasticidades renta y
precio, y en consecuencia, a conclusiones erroneas sobre su comportamiento ante modi-

ficaciones en la renta y en el precio de los servicios de vivienda.

Dentro de la literatura espafiola, Colom y Cruz (1998) también analizan el gasto en
servicios de vivienda para los hogares espafioles segun el régimen de tenencia (propie-
dad o alquiler) y la localizacion de la vivienda (dmbito urbano o rural), mediante un
modelo logit multinomial en la primera etapa. En este trabajo se emplea como medida
de renta y precio, la renta disponible del hogar y un indice de precios heddnicos para
cada una de las alternativas, respectivamente. Si comparamos la magnitud de las elasti-
cidades con las estimadas en este apartado (cuadro 4.35), podemos observar importantes
diferencias. En primer lugar, la elasticidad precio que obtienen es superior a la unidad
para los propietarios, mientras que para los inquilinos son de -0.64 (en &mbito urbano) y
-0.32 (en ambito rural). En segundo lugar, las elasticidades de la renta corriente son de
0.28 y 0.32 para los propietarios (en zona urbana y rural, respectivamente), y de 0.12 y
0.74 para los inquilinos. No obstante, estas comparaciones deben ser realizadas con cau-
tela, ya que los datos empleados por Colom y Cruz corresponden a la Encuesta de Pre-

supuestos Familiares realizada en 1991.
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B) CONCLUSIONES

Los resultados obtenidos para las estimaciones de la demanda de vivienda muestran
la existencia de sesgo de seleccion muestral. Por tanto, una estimacion de las ecuaciones
de demanda sin correccion de sesgo daria lugar a estimadores inconsistentes. Por otro
lado, la correccion del sesgo otorga a la ecuacion de demanda una mayor capacidad

explicativa.

Los factores que resultan mas determinantes en las ecuaciones de demanda son el
precio (precio e imcuso) y la renta. En este sentido, la inclusion de la renta permanente
y transitoria como medidas de renta permite obtener mayores elasticidades renta y un
mejor ajuste de la demanda. El hecho de que la elasticidad para la renta permanente
resulte superior al de la renta corriente indica que los individuos toman sus decisiones
de demanda en funcidn a su renta a largo plazo o permanente en lugar de su renta actual

0 corriente.

Los hogares inquilinos muestran mayor capacidad de respuesta ante cambios en

renta y precio que los hogares propietarios.

Respecto a las demas variables explicativas, cabe destacar que en el modelo con
precio el nivel de estudios muestra una incidencia positiva sobre la demanda de servi-
cios de vivienda para los hogares propietarios en zona urbana media-inferior y para los
hogares inquilinos, mientras que para el segundo modelo Gnicamente resulta significati-
vo para esta ultima alternativa. Por tanto, un mayor nivel de estudios incrementa la de-
manda de vivienda en estos hogares. Para los hogares propietarios son los estudios uni-
versitarios los que tienen una mayor incidencia, mientras que para los hogares inquili-
nos son los estudios secundarios. Los individuos de estado civil casado presentan en
ambos modelos mayor demanda de vivienda en los hogares propietarios que residen en
zonas rurales. Por ultimo, los hogares propietarios ubicados en un ambito urbano y los
hogares inquilinos son los que muestran una mayor demanda de vivienda en los munici-

pios capital de provincia.

Por ultimo, de los resultados obtenidos se observan pautas de comportamiento dife-
rentes entre los hogares propietarios segun la localizacion de la vivienda. En este senti-
do, podemos afirmar que realizar una estimacion de la demanda para el conjunto de los

propietarios dard lugar a distintas elasticidades renta y precio, y por tanto, a distintas
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conclusiones sobre su conducta ante modificaciones en la renta y en el precio de los

servicios de vivienda.
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1. INTRODUCCION

Son multiples las evidencias existentes en la literatura sobre las implicaciones eco-
nomicas y sociales que se derivan de la forma de tenencia de la vivienda habitual. Dietz
y Haurin (2003) realizan una revision de diferentes trabajos que abordan los efectos que
la forma de tenencia de la vivienda genera sobre aspectos tan dispares como el ahorro,
participacion en el mercado laboral, movilidad geografica, segregacion y estructura ur-

bana, salud, éxito social, fecundidad, etc.

La compra de una vivienda constituye para la mayoria de los individuos la mayor
inversion realizada a lo largo de su vida. Por este motivo, la decision de adquirir este
bien genera importantes cambios en su conducta de ahorro y participacioén en el merca-
do de trabajo. En general, los modelos de ciclo de vida sefialan que las familias jovenes
no ahorran o ahorran poco dada sus expectativas de ganancias futuras. Sin embargo, el
deseo de ser propietarios les lleva a acumular suficiente riqueza para poder hacer frente
al desembolso inicial y a los futuros pagos hipotecarios que se derivan de la compra de
una vivienda, tal y como reflejadbamos desde el punto de vista tedrico en el capitulo 1.
Sobre este cambio en la conducta de ahorro existe una buena evidencia en la literatura
empirica (Sheiner (1995), Engelhardt (1996) y Haurin, Hendershott y Wachter (2001),

entre otros muchos).

De igual modo, el hecho de tener que afrontar el pago de una hipoteca genera una
incidencia sobre el mercado de trabajo en términos de participacion y horas trabajadas.
Autores como Haurin, Hendershott y Wachter (1996) han encontrado que en el afio de
compra de la vivienda se incrementa la participacion de las mujeres en el mercado labo-
ral. Recientemente, algunos estudios se han centrado en destacar los vinculos existentes
entre la tasa de vivienda en propiedad y la tasa de desempleo. En este sentido, Oswald
(1996), y parcialmente, Green y Hendershott (2001), han argumentado que la vivienda
en propiedad provoca un mayor desempleo debido al efecto restrictivo que este tipo de
tenencia genera sobre la movilidad laboral. Bajo este argumento, Oswald, empleando
datos agregados de distintos paises y regiones de la OCDE, establece como hipotesis
que los paises o regiones que poseen una tasa de vivienda en propiedad superior en 10
puntos porcentuales, presentan aproximadamente dos puntos porcentuales mas alta la

tasa de paro.
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Una de las implicaciones mas claramente evidenciadas ha sido la menor movilidad
geografica que muestran los propietarios de una vivienda frente a los arrendatarios. El
hecho de que los costes de transaccion que se generan al cambiar de vivienda (busque-
da, mudanza y desalojo, o venta en caso de ser propietario) sean mayores en los propie-
tarios que en los arrendatarios, puede explicar que las familias que optan por el régimen
de tenencia en propiedad presenten menos movilidad. Por tanto, parece razonable asu-
mir que las familias optardn por el régimen de alquiler si esperan residir un corto perio-
do de tiempo en la vivienda. Esta mayor estabilidad en la residencia hace que los pro-
pietarios contribuyan mas activamente a un mejor mantenimiento y a una mayor dota-
cion de equipamiento de su vecindario. Estos efectos generados sobre la comunidad en
la que reside a su vez incidiran positivamente en la formacion de sus hijos (Haurin, Par-

cel y Haurin (2002)).

Otro aspecto que ha sido muy estudiado, ha consistido en analizar como el trata-
miento fiscal favorable que reciben generalmente los propietarios de su vivienda puede
provocar entre los arrendatarios un mayor incentivo a ser propietarios de una vivienda.
Igualmente han sido tratados los vinculos de la vivienda en propiedad sobre el creci-

miento urbano descontrolado y la densidad urbana.

Por tanto, el conocer las consecuencias o implicaciones que se derivan de la forma
de tenencia de la vivienda habitual, podria permitir evaluar entre otras cuestiones, si la
politica publica de apoyo a la adquisicion de vivienda resulta optima. Es decir, si los
beneficios privados y sociales de la vivienda en propiedad compensan el alto compo-
nente de gasto publico destinado a este fin. Del mismo modo, podria contribuir a un
mejor disefio de las politicas econdmicas ligadas al sector de la vivienda, como pueden
ser las medidas de politica fiscal de vivienda, disefio urbanistico, etc., logrando con ello
una intervencion publica sobre este mercado mas eficiente. En este sentido, resulta de
interés analizar como afectan los cambios de la politica econémica a la tenencia de vi-

vienda.

Uno de los objetivos propuestos en este capitulo es, precisamente, analizar desde un
punto de vista empirico la relacion existente entre la politica fiscal vigente en materia de
vivienda habitual, y, el régimen de tenencia de la vivienda, todo ello a través del con-
cepto de coste de uso del capital residencial. Mas concretamente, en el apartado 2

aproximamos mediante el desarrollo de dos ejercicios de simulacion, el primero realiza-
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do a nivel de las provincias espafiolas de régimen comun y el segundo mediante el em-
pleo de datos microecondémicos, los incentivos que ofrece la regulacion del I.LR.P.F. a la
inversion en vivienda habitual. Posteriormente en el apartado 3, mediante el desarrollo
de un modelo macroeconémico, se pretende afiadir evidencia empirica que permitira
corroborar si a nivel de las provincias espafiolas se verifica o no la hipdtesis de Oswald
que establece la existencia de una relacion positiva entre la tasa de desempleo y la tasa
de vivienda habitual en propiedad. En el apartado 4 se analiza la posible incidencia de la
tenencia de vivienda en propiedad sobre el disefio urbanistico, en base a los resultados
obtenidos por el estudio de tenencia segun el grado de urbanizacion desarrollado en el
capitulo 4 de esta memoria. En el ultimo apartado comentamos algunas de las implica-
ciones sociales que se pueden derivar de la tenencia de vivienda en propiedad, segun se

desprende de la evidencia empirica aportada.

2. FISCALIDAD Y TENENCIA DE VIVIENDA

2.1 UNA VALORACION EMPIRICA DE LA INCIDENCIA DE LA REFORMA DEL
I.R.P.F. SOBRE LA FORMA DE TENENCIA DE LA VIVIENDA HABITUAL A

NIVEL PROVINCIAL

El modelo agregado a nivel provincial estimado en el capitulo 4 (apartado 2) puede
ser utilizado ahora para realizar una primera aproximacion al analisis de los incentivos
que ofrece la regulacion del I.LR.P.F. a la inversion en vivienda habitual, especialmente
tras la situacion legal que se tiene con la reciente reforma recogida en la Ley 40/1998 de
aplicacion a partir del ejercicio de 1999. Incentivos que entendemos en términos de fa-
cilitar el acceso a la vivienda habitual en propiedad. Una evaluacion similar del impacto
de diferentes disposiciones tributarias en materia de vivienda sobre la tasa de vivienda
habitual en propiedad se realiza en Rosen (1979), Rosen, Rosen y Holtz-Eakin (1984),
0, Green y Vandell (1999).

Como senala Lopez Garcia (1999), (2004) la reforma fiscal del I.LR.P.F. en cuanto a
vivienda habitual se refiere, provoca dos tipos de efectos: un efecto renta, generado por
el aumento pronosticado de la renta permanente de las familias, y un efecto precio, pro-
ducto de las variaciones experimentadas por el coste de uso del capital residencial en

propiedad. Ambos tipos de efectos los podemos simular empleando el modelo empirico
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propuesto, el primero, a través de la variacion estimada de la variable indicadora de la
renta disponible per capita' (LnRPC), mientras que el segundo se traducird en una va-
riacion del coste de uso del capital residencial en propiedad (y por tanto en la variable

ACpAlq).

Para el célculo bajo ambas situaciones del coste de uso unitario, en proporcion al
precio de mercado de la vivienda p,, hemos empleado la expresion (1.21) del capitulo 1

de esta memoria:

Cov=(1= 7o )1 = D)i, + iy +d+m+ IRPE,;, + IBI— APV® )1 +c)  (5.1)

donde la componente IRPF

vda

queda definida para la situacion fiscal antes de la reforma

del LR.P.F. en 1999, como en (1.11) por:
IRPF 4, = [tirer[(2 - TiBDK - Thiprimp(l + 1 )] — taCa(1 + ¢ )Ipy

1 ,sirigppy <800000 en declaracion del IRPF individual

1 ,siriyppy <1000000 en declaracion del IRPF conjunta
800000

MypPy

1000000

MypPr

THIP = ,S1 T ypps > 800000 en declaracion del IRPF individual

,Siriyppe > 1000000 en declaracion del IRPF conjunta

Y, tras la reforma del IL.LR.P.F. en 1999, la componente IRPF , vendra dada como

en (1.12) por:

IRPFvaa=— {(1 ~0)ty[C, +rigp]+ 9|:t'di 720000 +1tg [Ca + e — 75()000}}}&
pv pV

e_{o , si(C, +riypp,) < 750000

1, si(C, +Tigpp,)> 750000

' Adviértase que el efecto renta que menciona Lopez Garcia (1999) se refiere en realidad al impacto pro-
ducido sobre la renta permanente. Sin embargo, dadas las caracteristicas agregadas de nuestro modelo,
nos limitamos a evaluar una primera aproximacion del efecto renta a través de la renta disponible, lo cual
puede causar una subestimacion del mismo (Goodman (1988)).
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. {0.25 ,siel periodo t es el 1° 0 2° afio tras la compra
di

0.20 ,en otrocaso

De esta manera, procedemos al calculo de las tasas de vivienda en propiedad esti-
madas por el modelo en el afo 1999, tanto bajo la Ley 18/1991 como bajo la reciente
reforma del [.LR.P.F. plasmada en la Ley 40/1998. El efecto de la reforma del [.LR.P.F.
sobre la renta disponible de las familias se aproxima como un incremento de esta de un
promedio del 2.6%, que es el estimado en Castafier, Onrubia y Paredes (1999) y (2000).
Por otro lado, el cuadro 5.1 recoge como varia en 1999, bajo cada uno de estos marcos
legales, el indicador de coste de uso del capital residencial en propiedad (con el compo-
nente APV® y sin él), el ratio coste de uso en propiedad sobre alquiler, la primera dife-
rencia entre los ratios de los coste de uso anual del capital residencial en propiedad so-
bre alquiler (ACpAlq), asi como las tasas de vivienda en propiedad estimadas por el

modelo en cada caso.

De los resultados obtenidos se extraen interesantes consecuencias. En primer lugar,
con la nueva regulacion del I.R.P.F. estimamos un descenso muy moderado del indica-
dor del coste de uso anual del capital residencial en propiedad medio a nivel nacional
(de unos 0.3 puntos porcentuales), produciéndose a raiz de ello y del aumento pronosti-
cado de la renta disponible per cépita en un 2.6%, un pequeio incremento de la tasa de
vivienda en propiedad del mismo orden, en torno al 0.3% a nivel medio nacional. Por
tanto, no parece que el nuevo ambito legal tenga un impacto importante de cara a facili-
tar el acceso a la vivienda habitual en propiedad en nuestro pais. De cualquier manera,
puesto que, como bien se pone de manifiesto en Sanz (2000), la reduccion del coste de
uso del capital residencial en propiedad es mas acusada para los niveles de renta bajo-
medios (hasta 4 millones de ptas. anuales) que para los medio-altos (mas de 4 millones
de ptas. anuales), pudiéndose producir incluso incrementos en este ultimo caso depen-
diendo de cada situacion especifica’, cabe esperar que el aumento en el acceso a la vi-

vienda habitual esperado se produzca en las capas mas desfavorecidas de la sociedad.

% A buen seguro este hecho es debido a que la nueva Ley de IRPF es mas progresiva en cuanto a las ayu-
das por adquisicion de vivienda habitual que incluye, en su mayor parte porque estas son ahora indepen-
dientes respecto del tipo marginal del contribuyente, y porque se ha cambiado el limite de la deduccion
por adquisicion de vivienda habitual del 30% de la base liquidable a una cuantia fija de 1.500.000 ptas.
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CUADRO 5.1. Coste de uso del capital residencial y tasas de vivienda principal en
propiedad en 1999, antes y después de la reforma del IRPF

1999 (Ley 18/1991) 1999 (Ley 40/1998)

Coste fs%sttaen Coste Vivien- Coste i_%séi Coste Vivien-

L uso en das Pa- uso en das Pa-
Provincias: e &) (e pdad./ ACpAlq les.en [452 €N 2otk pdad./ ACpAlg les.en

pdad. (sin . ; pdad. (sin ; ;

. Alqui- Propie- - Alqui- Propie-

unit. APV) ler dad SullLE AP.V) ler dad

unit. unit.

Albacete 28% 6.1% 056 -056 77.87% 2.5% 6.6% 050 -0.62 78.19%
Alicante -2.3% 6.2% -0.46 -1.58 79.24%| -2.6% 6.6% -0.52 -1.64 79.53%
Almeria -5.0% 6.1% -1.16 -1.10 74.32%| -5.3% 6.6% -1.22 -1.16 74.66%
Avila 35% 6.3% 0.71 0.40 84.14% 3.0% 6.6% 0.61 0.30 84.42%
Badajoz 3.3% 6.3% 058 -0.24 7541% 2.7% 6.6% 0.49 -0.34 75.79%
Baleares -1.6% 6.1% -0.33 0.13 68.21%| -1.8% 6.6% -0.38 0.07 68.59%
Barcelona -24% 6.2% -0.58 -0.76 68.46%| -2.2% 7.1% -0.53 -0.71 68.68%
Burgos -2.2% 6.1% -0.51 -0.79 81.03%| -2.2% 6.8% -0.53 -0.81 81.26%
Caceres 28% 6.3% 0.53 -0.48 80.19% 2.3% 6.6% 0.43 -0.58 80.52%
Cadiz -20% 6.2% -0.40 -1.19 70.20%| -2.3% 6.7% -0.44 -1.24 70.56%
Castellon 0.7% 6.2% 0.15 -0.59 76.03% 0.4% 6.6% 0.08 -0.66 76.36%
Ciudad Real 25% 6.2% 047 -0.75 80.82% 2.2% 6.6% 0.41 -0.81 81.10%
Coérdoba 22% 6.2% 042 -0.34 77.07% 1.9% 6.6% 0.36 -0.40 77.38%
La Corufia -0.9% 6.1% -0.19 0.03 74.66%| -1.1% 6.7% -0.22 -0.01 74.97%
Cuenca 29% 6.1% 054 -0.52 84.89% 2.6% 6.5% 0.47 -0.58 85.12%
Gerona -3.1% 6.2% -0.67 -0.54 75.09%| -3.3% 6.7% -0.72 -0.60 75.42%
Granada -3.0% 6.1% -0.61 -1.26 74.52%| -3.3% 6.6% -0.67 -1.32 74.86%
Guadalajara 21% 6.1% 042 0.13 77.20% 1.9% 6.6% 0.37 0.08 77.51%
Huelva -44% 6.2% -0.93 -1.19 73.85%| -4.7% 6.6% -1.00 -1.25 74.20%
Huesca 0.5% 6.2% 0.11 -0.44 81.70%f 0.2% 6.6% 0.04 -0.51 81.97%
Jaén 1.1% 6.3% 0.22 -0.81 82.93%| 0.6% 6.6% 0.11 -0.91 83.23%
Lebn -6.6% 6.1% -1.35 -1.76 81.82%| -6.9% 6.7% -1.40 -1.81 82.07%
Lérida -6.8% 6.1% -1.41 -254 78.45%| -7.1% 6.6% -1.47 -2.60 78.76%
Logroifio -26% 6.0% -0.51 -1.22 81.30%| -2.7% 6.6% -0.53 -1.24 81.53%
Lugo -1.1% 6.1% -0.22 -1.13 84.42%| -1.4% 6.6% -0.29 -1.20 84.66%
Madrid -1.8% 6.1% -0.36 -0.76 70.32%| -1.6% 6.9% -0.33 -0.73 70.55%
Mélaga -7.0% 6.1% -1.45 -1.61 72.71%| -7.3% 6.6% -1.52 -1.68 73.08%
Murcia -3.6% 6.1% -0.78 -1.15 74.62%| -4.0% 6.6% -0.84 -1.22 74.97%
Orense -0.6% 6.1% -0.12 -0.67 84.46%| -0.9% 6.6% -0.18 -0.73 84.69%
Oviedo -3.7% 6.1% -0.79 -1.46 72.56%| -3.9% 6.8% -0.82 -1.49 72.87%
Palencia 3.1% 6.1% 058 0.20 79.43% 2.8% 6.6% 0.53 0.15 79.71%
Las Palmas G.C. | -1.8% 6.1% -0.39 0.70 49.46%| -2.0% 6.7% -0.44 0.65 49.89%
Pontevedra 18% 6.1% 0.36 -0.53 72.65%| 1.5% 6.6% 0.30 -0.59 73.01%
Salamanca -25% 6.3% -0.53 -1.23 79.66%| -2.9% 6.7% -0.61 -1.31 79.97%
Sta. Cruzde Tfe. | -1.9% 6.1% -0.43 -0.42 60.79%| -2.1% 6.7% -0.48 -0.47 61.20%
Santander 19% 6.1% 0.40 -0.42 7490%| 1.8% 6.7% 0.37 -0.45 75.20%
Segovia 33% 6.1% 063 0.23 77.81% 3.0% 6.6% 0.59 0.18 78.11%
Sevilla -4.0% 6.2% -0.86 -0.34 66.71%| -4.3% 6.7% -0.91 -0.39 67.10%
Soria -1.7% 6.1% -0.32 -0.39 83.57%| -2.0% 6.6% -0.38 -0.44 83.81%
Tarragona -1.7% 6.2% -0.37 0.21 74.67%| -1.9% 6.7% -0.42 0.15 75.00%
Teruel 34% 6.1% 0.67 0.19 86.36% 3.0% 6.6% 0.60 0.13 86.57%
Toledo 1.7% 6.1% 0.32 0.07 81.64%| 1.4% 65% 0.26 0.01 81.91%
Valencia -5.0% 6.2% -1.09 -1.79 69.60%| -5.2% 6.7% -1.14 -1.85 69.97%
Valladolid -5.8% 6.1% -1.23 -1.21 77.95%| -6.0% 6.7% -1.27 -1.25 78.23%
Zamora -6.0% 6.1% -1.28 -1.99 86.77%| -6.2% 6.6% -1.34 -2.05 86.97%
Zaragoza -3.2% 6.1% -0.69 -0.53 75.92%| -3.3% 6.7% -0.73 -0.57 76.22%
Promedios Nac. -1.2% 6.1% -0.27 -0.70 76.44%| -1.5% 6.6% -0.32 -0.75 76.75%
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A nivel territorial, el incremento de la tasa de vivienda en propiedad es generaliza-
do, siendo, entre otras, precisamente las dos provincias donde se concentran las mayores
urbes nacionales, Madrid y Barcelona, en donde se estima este incremento mas modera-
do. En términos relativos cabe destacar la comunidad auténoma canaria, en donde se
evidencia que la vivienda habitual en propiedad es la que presenta tasas mas bajas de

todo el territorio nacional.

No obstante, conviene subrayar que ciertamente resulta muy limitado emplear un
modelo macroecondémico para analizar las implicaciones de la reforma del I.R.P.F.,
puesto que se espera que el cambio impositivo afecte de forma diferente segin el nivel
de renta. Por esta razon, para poder evaluar mas adecuadamente la incidencia de la re-
forma impositiva por tramos de renta, hemos realizado en el siguiente epigrafe un ejer-

cicio de simulacion mediante el uso de datos microecondémicos.

2.2 SIMULACION MICROECONOMETRICA DE MEDIDAS DE POLITICA FISCAL

Este ejercicio de microsimulacion pretende evaluar, por deciles de renta permanen-
te, la posible incidencia que sobre la eleccion de las distintas alternativas de tenencia de
vivienda establecidas en funcion al grado de urbanizacion, se puede derivar de la adop-
cioén de determinadas medidas de caracter fiscal, como son el efecto de la reciente re-
forma del .R.P.F. y la supresion del impuesto sobre la renta que recae sobre la vivienda
propia (esto es, eliminar la componente IRPF,q4, incluida en la expresion del coste de
uso del capital residencial en propiedad). Para ello, hemos empleado el modelo de te-
nencia estimado bajo la especificacion alternativa de la variable coste de uso que figura

en el cuadro 4.25 del capitulo 4.

Al igual que en el apartado anterior, los efectos precio y renta que segun Lopez
Garcia (1999) se derivan por el cambio en el I.R.P.F., son simulados en este caso com-
parando el coste de uso del capital residencial en propiedad antes y después de la refor-

ma, y, mediante un incremento del 2.6% en la renta permanente, respectivamente.

En los cuadro 5.2 y 5.3 figuran los resultados de las dos simulaciones por deciles de
renta permanente. Ambos cuadros muestran las diferencias que experimentan los por-
centajes medios de individuos que seleccionan cada una de las alternativas ante los res-
pectivos cambios fiscales (supresion de la parte del impuesto de la renta que se deriva

de la posesion de la vivienda y reforma impositiva). Para llevar a cabo este ejercicio de
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simulacion hemos empleado el software Nlogit 3.0 (Greene (2002)), calculandose el
porcentaje medio de individuos que se decanta por cada alternativa de la siguiente for-

ma;:
1 <

Porcentaje (alternativaj) =— ) P..

je ( ) NZ :

donde N es el numero total de individuos, j=1,...,J] representa las distintas alternativas

de tenencia y f’ij es la probabilidad de eleccion de cada alternativa estimada por simula-

cion para los distintos individuos de la muestra.

Los valores obtenidos en el cuadro 5.2 muestran claramente que el incremento que
experimenta el coste de uso del capital residencial en propiedad, como consecuencia de
eliminar las deducciones fiscales a la vivienda recogidas en la componente IRPFq4, (el
impuesto sobre la renta que recae sobre la vivienda propia), provoca un efecto positivo e
importante sobre la opcion del alquiler, y una disminucion de la tasa de vivienda en

propiedad en torno al 5.5%.

Los resultados por deciles muestran para la alternativa de propiedad en zona urbana
alta una incidencia superior a medida que se incrementa el nivel de ingresos. En cam-
bio, la compra en zona urbana media-inferior experimenta las mayores variaciones en
los niveles bajos de renta, mientras que en las zonas rurales es en los deciles interme-

dios.

Por tanto, como cabria esperar, la supresion de las ventajas fiscales que reciben los
propietarios de su vivienda genera una incidencia negativa sobre la compra de una vi-

vienda, principalmente en las zonas urbanas, fomentando la opcion del alquiler.

Por otra parte, segun se desprende del cuadro 5.3, el efecto final que se deriva de la
reforma parece ser escaso y va a depender del nivel de renta de los individuos. En este
sentido, y a pesar de la heterogeneidad de los resultados, podemos observar que para los
niveles de renta mas bajos (primer y segundo decil) la nueva legislacion del .R.P.F.
parece fomentar la propiedad de una vivienda en detrimento del alquiler, sin embargo,
para las rentas medias y altas el nuevo impuesto genera una incidencia negativa sobre la
probabilidad de adquirir una vivienda, mostrando una influencia positiva sobre el alqui-

ler. Este resultado se debe, como sefiala Onrubia y Sanz (1999), Sanz (2000) y Lopez
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Garcia (1999), (2004), a la reducciéon que el cambio impositivo genera sobre el coste de
uso en propiedad para las familias con menores rentas, mientras que para los contribu-
yentes con rentas mas elevadas, la nueva ley 40/1998 supone una importante disminu-
cion en las ayudas fiscales para la compra de vivienda habitual, al producirse un trasva-
se de la deduccion de los intereses de los capitales ajenos utilizados de la base a la cuota
del impuesto, junto al establecimiento de un limite superior (1.5 millones de pesetas) a
la deduccion. Por ubicacion, la reforma incide principalmente sobre la propiedad de una
vivienda localizada en zona urbana alta, generando un impacto negativo sobre la misma
(-1.76), mientras que para la propiedad rural y el alquiler (esta Gltima a partir del tercer
decil) el efecto resulta positivo. Por deciles de renta, observamos que la mayor influen-
cia sobre las distintas alternativas se manifiesta en los deciles superiores, mostrando
sobre el alquiler y la propiedad urbana alta un efecto creciente a medida que se incre-
menta el nivel de renta. Este hecho parece indicar, por tanto, que es en los individuos de
mayor renta donde la reforma del I.R.P.F. muestra una mayor incidencia, provocando
una repercusion positiva sobre las opciones del alquiler y la compra de una vivienda en

una zona urbana media o rural, desincentivando la propiedad en zonas urbanas altas.

Estos resultados difieren de los obtenidos por la simulaciéon macroeconomica del
apartado anterior, al estimar ésta ultima un pequefio incremento de la tasa de vivienda
en propiedad en torno al 0.3% a nivel medio nacional como consecuencia de la reforma
del I.LR.P.F.. En cambio, con el ejercicio de microsimulacion, la nueva ley 40/1998 pa-
rece fomentar la propiedad de una vivienda en detrimento del alquiler inicamente para
los individuos que poseen rentas mas bajas (primer y segundo decil). No obstante, ade-
mas de la limitacion que entraia el uso de valores medios para simular los efectos de la
nueva regulacion impositiva, debemos sefialar que el modelo agregado fue estimado
empleando datos del afio 1991, probablemente demasiado alejados en el tiempo como
para generar estimaciones “fiables” de los efectos de la reforma impositiva habida en

1999.

Por ultimo, debemos sefialar que Lopez Garcia (1999), (2004) y Onrubia y Sanz
(1999) llegan a conclusiones similares sobre los efectos de la reforma impositiva del

ILR.P.F..
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CUADRO 5.2. Efectos de eliminar la actual desgravacion en el IRPF por
vivienda habitual en propiedad (diferencia en el porcentaje medio
de individuos que se decanta por cada alternativa)

\Alternativas Propiedad Propiedad Propiedad Alquiler
Renta Urb. Alta __ Urb. M.-1. Rural 9

Deciles de renta:

1: 770.815-1.290.066 Pts. -0.407 -4.509 -0.768 5.685
2:1.290.067-1.512.393 Pts. -0.411 -4.662 -0.505 5.579
3: 1.512.394-1.741.407 Pts. -0.576 -3.936 -0.801 5.312
4:1.741.408-1.959.507 Pts. -0.709 -3.374 -1.334 5.418
5:1.959.508-2.229.312 Pts. -1.067 -3.098 -1.264 5.43
6:2.229.313-2.528.669 Pts. -1.506 -2.916 -1.202 5.624
7:2.528.670-2.885.485 Pts. -2.39 -2.13 -0.945 5.464
8: 2.885.486-3.372.631 Pts. -2.825 -1.813 -0.862 5.50
9: 3.372.632-4.025.677 Pts. -3.745 -1.027 -0.73 5.501
10: 4.025.678-10.953.874 Pts. -5.801 0.475 -0.053 5.378

Efecto total: -1.945 -2.694 -0.847 5.487

CUADRO 5.3. Efectos de la reforma del IRPF en materia de vivienda
habitual (diferencia en el porcentaje medio de individuos que se
decanta por cada alternativa)

\mitivas Propiedad Propiedad Propiedad Alquiler
Renta Urb. Alta__Urb. M.-1. Rural i

Deciles de renta:

1: 770.815-1.290.066 Pts. -0.295 0.515 0.701 -0.923
2:1.290.067-1.512.393 Pts. -0.357 -0.311 0.727 -0.059
3: 1.512.394-1.741.407 Pts. -0.559 -0.708 0.768 0.499
4:1.741.408-1.959.507 Pts. -0.711 -0.585 0.622 0.673
5:1.959.508-2.229.312 Pts. -1.005 -0.404 0.626 0.784
6:2.229.313-2.528.669 Pts. -1.378 -0.190 0.581 0.986
7:2.528.670-2.885.485 Pts. -2.163 0.365 0.786 1.012
8: 2.885.486-3.372.631 Pts. -2.496 0.491 0.802 1.203
9: 3.372.632-4.025.677 Pts. -3.186 0.917 0.899 1.370
10: 4.025.678-10.953.874 Pts. -5.488 2.671 0.984 1.834

Efecto total: -1.764 0.276 0.750 0.738

3. TENENCIA DE VIVIENDA Y DESEMPLEO

Diversos autores han presentado evidencia de los vinculos existentes entre el mer-
cado de vivienda y el mercado de trabajo (Hughes y McCormick (1987), Bover y otros
(1989), Blanchard y Katz (1992), y recientemente, McCormick (1997), Oswald (1996),
(1999), Henley (1998), Cameron y Muellbauer (2001), y Green y Herndershott (2001)).

Por una parte, se ha argumentado (Bover y otros (1989)) que hay al menos cinco fuentes
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de influencia del mercado de vivienda sobre el mercado de trabajo: el efecto de la elec-
cion de tenencia de vivienda sobre la movilidad de los trabajadores, el efecto sobre los
individuos del coste de vida, el efecto del coste de localizacion para las empresas, efecto
riqueza sobre el consumo e inversion regional, y finalmente, el efecto de las expectati-
vas sobre las futuras ganancias de capital derivadas de los movimientos del precio de las
viviendas y del suelo. Por otro lado, la incidencia del mercado del trabajo sobre el mer-
cado de vivienda se produce principalmente a través del efecto sobre la renta permanen-
te. De este modo, se establece una verdadera influencia bidireccional entre ambos mer-

cados.

En los ultimos afios, diferentes autores se han centrado en analizar la primera via de
influencia comentada anteriormente. En primer lugar, Oswald (1996), (1999) establece
la existencia de una sorprendente relacion positiva entre la tasa de vivienda principal en
propiedad y la tasa de desempleo, basada en el efecto restrictivo que este tipo de tenen-
cia genera sobre la movilidad laboral. Oswald proporciona multiples datos sobre paises
y regiones de la OCDE (Estados Unidos y regiones del Reino Unido, Italia, Francia,
Suecia, y Suiza) para apoyar la tesis de que las tasas de vivienda en propiedad y de des-
empleo estan correlacionadas positivamente tanto a nivel de nacional como regional. El
concluye que los paises o regiones que poseen 10 puntos porcentuales mas alta la tasa
de vivienda en propiedad tienen aproximadamente dos puntos porcentuales por encima
la tasa de paro. Esta argumentacion le permitié explicar una parte importante del incre-
mento de la tasa de desempleo en Europa desde 1960, dada la caida experimentada por

el mercado privado de alquiler y el incremento de la vivienda en propiedad.

La hipotesis de Oswald es posteriormente reforzada por medio del modelo de equi-
librio general desarrollado por Layard y otros (1991), denominado teoria estructuralista
del desempleo por Phelps (1994), como se ilustra en las contribuciones de Nickell
(1998), Madsen (1998) o Nickell y Layard (1999). Las conclusiones mas relevantes del
modelo pueden ser resumidas en la siguiente frase: Si el desempleo influye sobre los
salarios en el largo plazo (aspecto éste sobre el que existe una importante evidencia,
como puede verse en Nickell (1998)), entonces el desempleo tendera a estar anclado a
aquellas variables que determinan el salario y los precios. Entre los distintos factores
estructurales e institucionales que influyen sobre salarios y precios cabe sefialar entre
otros, las leyes y regulaciones que cubren los derechos de los trabajadores, el sistema de

determinacion de los salarios, los impuestos que recaen sobre el trabajo, el sistema de
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seguridad social y tratamiento de los desempleados, el sistema de educacion y ensefian-
za, asi como otras caracteristicas del mercado de trabajo como son el coste de despido o
las barreras a la movilidad geografica. Es precisamente en este ultimo aspecto en el que
se basan Nickell (1998) y Nickell y Layard (1999) para apoyar la hipdtesis de Oswald.
Ambos trabajos muestran evidencias empiricas para sostener que la vivienda en propie-
dad tiende a incrementar el desempleo. Sus estudios fueron realizados para 20 paises de
la OCDE empleando datos pertenecientes al periodo 1983-88 y 1989-94. Al mismo

tiempo, estos autores cuestionan esta linea de argumentacion, al sefialar:

“Dado que los parametros del modelo dependen crucialmente del mer-
cado de trabajo y otras instituciones que difieren entre los distintos paises y
que cambian con el tiempo, debemos esperar que la forma de la ecuacion
de desempleo resulte diferente en los distintos paises y exhiba parametros
inestables en el tiempo. Imponer por tanto coeficientes comunes a distintos

paises genera problemas” (Nickell (1998), p. 805).

“si esto es una barrera a la movilidad, como propone Oswald (1996),
es otra cuestion” (Nickell y Layard (1999) pp. 3055).

Posteriormente, Green y Hendershott (2001) examinan el argumento de Oswald
analizando, mediante el uso de datos agregados en Estados Unidos por estado y por
grupos de edad, las variaciones experimentadas por las tasas de vivienda principal en
propiedad y de desempleo entre el periodo 1970 y 1990, teniendo en cuenta como la
vivienda en propiedad y el desempleo estan correlacionados con la edad (las cohortes
mas viejas generalmente presentan una mayor tasa de vivienda en propiedad y una me-
nor tasa de paro que las cohortes jovenes). Los resultados que obtienen muestran que
unicamente para los grupos de edad intermedia (35-64 afios) se confirma empiricamente
esta relacion positiva entre ambas tasas. Del mismo modo, parece resultar escasa la evi-
dencia de esta relacion para los grupos mas jovenes (menores de 35) y para los grupos

de mayor edad (més de 65), asi como para el total de la poblacion.

La modelizacion de la relacion entre tenencia de vivienda-desempleo con los mode-
los microeconométricos desarrollados en el capitulo 4 resulta dificil, debido a la insufi-

ciente informacion en la ECPF y por la existencia de una alta correlacion entre renta y
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desempleo que hace necesario elegir entre una de las dos como explicativa, escogiéndo-
se la renta por ser de enorme peso, mientras que el desempleo puede hacer simplemente

de proxy de la renta.

Por otra parte, en Barrios y Rodriguez (2004a) desarrollamos un modelo de ecua-
ciones simultdneas con datos agregados a nivel provincial para 1991, que perseguia mo-
delizar la relacion bidireccional existente entre la tasa de vivienda en propiedad y
desempleo, afrontdndose asi el problema de simultaneidad entre ambas variables, e in-
tentando reducir el sesgo de variables omitidas con la introduccion de una serie de va-

riables explicativas agregadas adicionales.

Por tanto, el objetivo de este apartado es anadir evidencia empirica que nos permita
corroborar si a nivel de las provincias espafolas se verifica o no la hipétesis de Oswald
que establece la existencia de una relacidn positiva entre la tasa de desempleo y la tasa

de vivienda habitual en propiedad.

3.1 MODELO AGREGADO A NIVEL PROVINCIAL DE ELECCION DE TENENCIA

Y DESEMPLEO

En este modelo de ecuaciones simultdneas, en primer lugar la tasa de vivienda en

propiedad (7, ) se hard depender, al igual que en el capitulo 4 (apartado 2), de la evolu-

cion actual y pasada del coste de uso relativo de propiedad sobre alquiler, de una serie
de variables demograficas Dy, como es el porcentaje de poblacion por tramos de edad,
porcentaje de poblacion por estado civil, etc. Por ltimo, como proxy de la renta perma-
nente emplearemos ahora la tasa de desempleo (Uy), ya que esto nos permitird analizar
de forma simultanea la relacion bidireccional entre la tasa de vivienda en propiedad y la

tasa de desempleo. Esto es, suponemos:
.= f(Cuv/Crvt, Cuvt-1/Crvit-ts.-.,Up, Dy ) (5.2)

Ahora bien, nuestro interés se centra también en desarrollar un modelo parsimonio-
sO que nos permita analizar el impacto mutuo entre desempleo y régimen de tenencia de
la vivienda principal a nivel de las provincias espafiolas. Aunque la mayor parte de los
modelos que relacionan el nivel de desempleo y tenencia de vivienda han formulado
esta relacion concentrandose exclusivamente en los efectos que los precios relativos de

la vivienda genera sobre el desempleo (Blanchard y Katz (1992), Cameron y Muell-
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bauer (2001)), nuestra intencién aqui es especificar un modelo que relacione ambos
directamente, sin variables que actien como proxies entre ellos (al igual que Oswald
(1996), Nickell (1998), Nickell y Layard (1999), y Green y Herdershott (2001)). Adi-
cionalmente, debemos tener en cuenta que aquellas variables que puedan reflejar dife-
rencias en la rigidez del mercado de trabajo (impuestos sobre el trabajo, proteccion de
los desempleados, etc.) no pueden ser introducidas en un modelo regional de desem-

pleo.

Aparte de la tasa de vivienda en propiedad, la moderna literatura que trata de mode-
lizar la tasa de desempleo, enfatiza la idea de histéresis (Blanchard y Summers (1986),
Bentolila y Blanchard (1990), Layard y otros (1991), Oswald (1996)), sugiriendo que el
desempleo sigue un cierto proceso autorregresivo; ademas de la existencia de una curva
de salario (Blanchflower y Oswald (1994)), es decir, los empleados que trabajan en
areas donde existe un alto nivel de desempleo ganan menos, manteniendo constante el
resto de las variables, que aquellos que trabajan en zonas de bajo desempleo. Finalmen-
te, diferentes modelos como el de Phelps (1994) incluyen la proporcion de poblacion
joven en edad de trabajar (normalmente menores de 24 afios de edad) para tener en
cuenta la influencia de los factores demograficos sobre el desempleo. En la misma linea,
nosotros vamos a incluir esta variable en la ecuacion de desempleo, asumiendo implici-
tamente la hipdtesis de que son los trabajadores mas jovenes los que tienen mayores

dificultades para ser contratados.
En consecuencia, llegamos a una especificacion de la forma:

Ut:g(Ut-l,Ut-Z, . ,Yt, POYt, 7T, ) (53)

donde Us es la tasa de desempleo, Y, es la renta per cépita, 7, la tasa de vivienda habi-

tual en propiedad, y POY la proporcion de poblacion joven en edad de trabajar.

Manteniendo constantes todos los demés factores, es de esperar que sobre la tasa
actual de desempleo sus valores pasados presenten una influencia positiva, un efecto
negativo de la variable renta per capita, y una incidencia positiva de la proporcion de
poblacion joven en edad de trabajar. La influencia de la variable tenencia de vivienda

resulta de signo ambiguo, y dependera de la probabilidad de la hipotesis de Oswald.
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Para estimar las ecuaciones (5.2) y (5.3), y teniendo en cuenta la escasez de datos
de vivienda en propiedad en Espafa (la disponibilidad de informacion sobre los distin-
tos tipos de tenencia de vivienda en Espafia a nivel provincial esta limitado practica-
mente a la informacion procedente del censo de poblacion y vivienda, que es realizado
cada diez anos), nosotros hemos empleado para este estudio los datos de corte transver-
sal correspondientes a 1991, donde las unidades de observacion recaen sobre cada una

de las 46 provincias espanolas de régimen comun.

Para mejorar los modelos desarrollados previamente en la literatura que abordan

este tema, hemos procedido de la siguiente forma.

En primer lugar, para resolver el problema de simultaneidad o endogeneidad aso-
ciado con la relacion entre la tasa de desempleo y la tasa de vivienda en propiedad,
adoptamos un sistema de ecuaciones simultdneas que nos permita estimar de una forma
conjunta las ecuaciones (5.2) y (5.3), empleando variables instrumentales para la tasa de

vivienda en propiedad y la tasa de desempleo.

Adicionalmente, adoptaremos como variables dependientes el logaritmo natural del
porcentaje de vivienda principal en propiedad (7 ) y del porcentaje de desempleo (Paro)
en cada provincia espafiola en 1991 (las denominaremos respectivamente, logTen y

logParo).

Finalmente, para reducir el error de omision de variables, incluimos en ambas ecua-
ciones otros importantes factores de influencia. Mas concretamente, en la ecuacion de
tenencia hemos incluido, ademés de la tasa de desempleo, similares variables explicati-
vas a las consideradas en el modelo agregado recogido en el apartado 2 del capitulo 4,
esto es: la primera diferencia del ratio entre el coste de uso anual del capital residencial
en propiedad sobre alquiler (ACpAIQ), el porcentaje de poblacion provincial que pre-
senta el estado civil divorciado, separado o viudo (DiSe, Vi), y como variable de pobla-
cion, se ha incluido el porcentaje de poblacion entre 20 y 24 afios (Pob2034), ambos
extremos inclusive, sobre la poblacion total de cada provincia. De entre los diferentes
tramos de edad poblacionales, finalmente se ha optado por incluir esta Gltima variable
por ser la que mas significativamente influia sobre la tasa de vivienda principal en pro-
piedad. Por su parte, la definicioén y calculo de la variable ACpAlq se encuentra detalla-

da en el capitulo 3 de esta memoria (apartado 3).
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Por otro lado, incluimos como variables explicativas para la ecuacion del desem-

pleo, aparte de la tasa de vivienda en propiedad, las siguientes:

a) Pob1524. Debido a las limitaciones de los datos, hemos incluimos el porcentaje
de poblacién entre los 15-24 afios como proporcion de poblacion joven en edad de tra-
bajar (considerada entre los 16 y 24 afos). Es de esperar que esta variable presente un

efecto positivo sobre la tasa de desempleo.

b) LNRPC: Logaritmo de la renta disponible per cépita a nivel provincial. Bajo las
hipotesis habituales, incrementos en esta variable deberian disminuir el desempleo ob-

servado e incrementar la tasa de vivienda en propiedad.

c) LogParogg: Para reflejar la idea de histéresis, introducimos el logaritmo de la ta-
sa de desempleo en cada una de las provincias con un retraso en el tiempo de dos afos.
Hemos intentado incluir en el modelo la tasa de desempleo con un retardo de uno y dos
afios, y, con y sin transformacion logaritmica. Al final hemos encontrado mejores nive-
les de significatividad y un mejor ajuste del modelo con una transformacion logaritmica
y considerando un retardo de dos afios. Las fuentes empleadas para evaluar las variables

incluidas figuran en el capitulo 3 de esta memoria (apartado 3).

En consecuencia, el modelo de determinacion simultanea de las tasas de vivienda
en propiedad y desempleo para las provincias espaiolas respondera a la siguiente ecua-

cion:

LogTen=0a,+a,Pob2034;+a, DiSei+a, Vii +a, ACpAlgi+asParoi+g,  (5.4)

LogParo;=0,+p,Pob1524;+ 3, LnRPC;i+ 3, LogParogei+, m+n; (5.5)

donde los subindice i recorre las 46 provincias espafiolas de régimen cominy &, y m;

representan los términos de error.

Para estimar este sistema de ecuaciones simultaneas hemos empleado el procedi-
miento de minimos cuadros en tres etapas (3SLS) incluido en el software econométrico
Limdep 7.0 (para una informacion detallada sobre este procedimiento ver Greene
(1999)), con todas las variables exdgenas como instrumentos. Para evitar la posible co-

rrelacion de la variable LogParogyg con el componente de error, hemos incluido en su
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lugar como instrumento el logaritmo del desempleo con un desfase de tres periodos

(LogParogs). Los resultados obtenidos se resumen en el cuadro 5.4.

CUADRO 5.4. Estimacion por minimos cuadrados en tres etapas del
sistema de ecuaciones simultaneas (5.4)-(5.5)

Variables Coeficientes  Estadisticot  Significancia Valor medio

Ecuacion de tenencia (5.4)

Constante 1.185 3.531 0.0004
Pob2034 -3.935 -3.775 0.0002 0.2309
DiSe -10.720 -7.506 0.0000 0.0089
Vi -5.348 -3.359 0.0008 0.0657
ACpAlq -0.015 -3.043 0.0023 1.7739
Paro -0.213 -1.651 0.0988 0.1558
Estadisticos de contraste de la regresion:

R?2 0.7361

R? 0.7032

F 22.32 0.0000

Ecuacién de desempleo (5.5)
Constante 9.255 2.536 0.0003
Pob1524 3.328 1.754 0.0794 0.1611
LnRPC -0.666 -4.000 0.0001 13.833
LogParogg 0.658 9.462 0.0000 -1.9095
T -1.600 -2.847 0.0044 0.7957
Estadisticos de contraste de la regresion:

R2 0.9156

R? 0.9074

F 111.27 0.0000

De los resultados obtenidos, cabe destacar el alto poder explicativo de ambas ecua-
ciones, asi como la significatividad de la variable asociada al coste de uso relativo pro-
piedad/alquiler, ademas de presentar todos los coeficientes de las variables exdgenas los
signos esperados. Es mas, nuestros resultados sugieren que hay un efecto significativo
entre las tasas de vivienda en propiedad y desempleo, pero este efecto resulta ser nega-
tivo en cada una de las direcciones. De este modo, con este modelo confirmamos que en
Espafia, un mayor nivel de vivienda principal ocupada en propiedad no genera un mayor
nivel de desempleo, en contra de la evidencia presentada por Oswald, Nickell y Layard,

o parcialmente, por Green y Hendershott. Mas concretamente, las provincias que pre-
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sentan una tasa de vivienda en propiedad superior en 10 puntos porcentuales tienen ta-
sas de desempleo que son aproximadamente 2.2 puntos porcentuales mas bajos. Esta
relacion negativa podria ser explicada por la existencia de externalidades positivas aso-
ciadas con la vivienda en propiedad (Green y White (1997), Aaronson (2000), DiPas-
quale y Glaeser (1999), Rossi y Weber (1996)), asi como por la enorme influencia de un

amplio mercado hipotecario, entre otros posibles factores.

Al mismo tiempo, nuestros resultados reflejan una relaciéon aparentemente mas na-
tural, que el desempleo claramente desanima el acceso a la propiedad de una vivienda.
Particularmente, encontramos que en los valores medios, las provincias con un desem-
pleo superior en 10 puntos porcentuales tienen aproximadamente una tasa de vivienda
en propiedad inferior en 1,7 puntos porcentuales. Henley (1998) obtiene similares con-

clusiones empleando datos microecondmétricos del Reino Unido.

Por consiguiente, la persistencia en Espafa de altos niveles de desempleo y vivien-
da principal en propiedad puede ser explicado, contrariamente a la evidencia presentada
para otros paises y regiones por Oswald (1996), (1999), Nickell (1998), Nickell y La-
yard (1999) y Green y Hendershott (2001), en términos de la importancia cultural de la
vivienda en propiedad en Espafia y una larga tradicion de politica de vivienda favorece-
dora de la misma. Por tanto, segiin se desprende de los resultados que hemos obtenido,
no resulta incompatible la consecucion simultanea de dos objetivos que han sido fun-
damentales para la politica econdmica seguida en Espaiia en los tltimos tiempos: facili-
tar el acceso a una vivienda en propiedad y la reduccion del desempleo, como podria ser
deducido de los trabajos de Oswald, Nickell y Layard, y Green y Hendershott. Ademas,
cualquier avance en uno de estos dos objetivos en Espafia, redundara en una mejora del

otro.

4. TENENCIA DE VIVIENDA Y DISENO URBANISTICO

Dentro de las multiples implicaciones econdmicas y sociales que se pueden derivar
de la forma de tenencia de la vivienda principal, ha sido escaso el nimero de trabajos
desarrollados que analicen el posible impacto sobre el disefio urbanistico y el crecimien-
to espacial de las ciudades, a pesar de la existencia de toda una amplia literatura sobre

crecimiento urbano.
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El incremento de la demanda de viviendas constituye el principal factor determi-
nante del crecimiento espacial de las ciudades. Dado que esta mayor demanda de vi-
vienda puede estar generada tanto por propietarios como arrendatarios, se hace necesa-
rio conocer los principales factores que determinan la eleccion del régimen de tenencia
(propiedad o alquiler) de la vivienda habitual asi como su ubicacién en el entorno urba-

no.

Si atendemos a los resultados obtenidos en el estudio de la tenencia de la vivienda
segun el grado de urbanizacidon desarrollado en el punto 3.1.c del capitulo 4 de esta
memoria, podemos observar como la variable renta permanente se convierte (junto con
el precio) en el elemento mas relevante a la hora de explicar las decisiones sobre elec-
cion de tenencia, mostrando esta componente econdmica un signo positivo respecto a la
propiedad en una zona urbana y negativo para las restantes. Por tanto, un incremento en
la renta permanente aumenta la probabilidad de optar por la propiedad de una vivienda
en las zonas urbanas, provocando una disminucion en las probabilidades del alquiler, y
de la propiedad en las zonas rurales, contribuyendo con ello a un mayor crecimiento de

las ciudades.

De igual modo, el precio de los inmuebles constituye un factor determinante a la
hora de decidir el tipo de tenencia y la localizacion de la vivienda. Por tanto, el creci-
miento urbano dependerd en parte de la evolucion que experimenten los precios resi-

denciales en las distintas localizaciones.

Por su parte, otra variable que muestra una gran influencia en la eleccion del tipo de
tenencia es la edad del sustentador principal. Los resultados obtenidos muestran que
aumentos en la edad del sustentador principal incrementan la probabilidad de optar por
la propiedad de una vivienda, principalmente en zonas urbanas medias-inferiores y en el
ambito rural, disminuyendo la probabilidad de acudir al régimen de alquiler. Si atende-
mos al estado civil, son los casados los que manifiestan una mayor preferencia por la
propiedad en las zonas urbanas. De igual modo, una mayor capacidad de ahorro y un
mayor nivel de estudios parecen desempefiar un efecto positivo sobre la propiedad en

zona urbana alta.

Por tanto, segin se desprende de los resultados obtenidos, la incidencia de la forma

de tenencia-localizacion de la vivienda sobre el crecimiento urbano vendra determinada
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en parte por la evolucion que experimenten las variables que mayor influencia desem-

peian en esta decision, principalmente renta, precio y edad.

Esto lo podemos apreciar con mayor claridad si realizamos un ejercicio de simula-
cion empleando, por ejemplo, los modelos microeconométricos de eleccion de tenencia-
grado de urbanizacion recogidos en el apartado B) del punto 3.1.c del capitulo 4 de esta
memoria, en donde estimamos tres modelos logit mixtos que difieren por emplear una
distinta medida del coste de la vivienda: precio, coste de uso “tradicional” (Cu) y éste

dividido por la renta permanente (Cu/Yp).

4.1 EJERCICIO DE SIMULACION SOBRE LA TENENCIA-GRADO DE URBANI-

ZACION

Con objeto de analizar el impacto que sobre la eleccion de las distintas alternativas
de tenencia provocaria un cambio en las variables: edad, nivel de precios y renta perma-
nente, hemos realizado un ejercicio de simulacién® atendiendo a la posible modificacion
que dichas variables puedan experimentar entre nuestro periodo de estudio 1999 y el
ano 2004. Para ello, y basandonos en la evolucion acumulada media experimentada en
estos afios, hemos considerado los siguientes valores para el afio 2004: incremento acu-
mulado de un 13% en la renta permanente” (esto equivaldria a un crecimiento en renta
corriente del 13% si suponemos que la renta transitoria se mantiene constante), aumento
de la edad en 5 afios, un incremento en el nivel de precio de la vivienda de un 80% en la
compra de una vivienda y de un 20% en el precio de alquiler, ademas del efecto conjun-

to que englobe simultdneamente todos estos cambios.

En este ejercicio se ha descartado la posibilidad de realizar una simulacion sobre las
distintas componentes de caracter fiscal contenidas en la variable coste de uso (como
son el tipo de interés, tipos marginales del IRPF, impuesto sobre bienes inmuebles, etc.)
debido al reducido efecto o peso que esta variable presenta sobre las probabilidades de
eleccion de las distintas alternativas, a pesar de resultar ser una variable estadisticamen-

te significativa en el modelo.

3 El sofware empleado para realizar la simulacion ha sido Nlogit 3.0
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Los resultados de la simulacion aplicada sobre los tres modelos logit mixtos esti-
mados con la variable precio y un indicador del coste de uso para la muestra 3, figuran
en el cuadro 5.5, donde se recoge la diferencia que experimenta el porcentaje medio de
individuos que seleccionan cada una de las alternativas, ante los cambios impuestos en

las variables edad, renta permanente y nivel de precios.

Segun los valores obtenidos en el cuadro 5.5, la modificacion conjunta de las tres
variables provocaria una mayor preferencia por la propiedad en una zona urbana alta, y

una disminucién en las probabilidades de optar por la propiedad rural y el alquiler.

Por otra parte, el incremento considerado en el nivel de precios generara un impacto

negativo sobre las alternativas de la propiedad, en favor del régimen de alquiler.

CUADRO 5.5. Efecto estimado sobre la tenencia-grado de urbanizacion
(diferencia en el porcentaje medio de individuos que se decanta
por cada alternativa)

W Propiedad  Propiedad  Propiedad Alquiler
Incrementos Urb. Alta  Urb. Med.-I. Rural q

Modelo logit mixto (Precio)

Edad 2.180 -1.246 0.021 -0.954
Precios Vivienda -0.290 -0.295 -0.098 0.683
Renta Permanente 0.751 0.657 -1.129 -0.278
Ef. Conjunto 2.675 -0.801 -1.160 -0.714
Modelo logit mixto (Cu)
Edad 1.323 0.196 -0.501 -1.019
Precios Vivienda -0.608 -0.573 -0.055 1.236
Renta Permanente 0.654 0.933 -1.128 -0.459
Ef. Conjunto 1.355 0.607 -1.633 -0.328
Modelo logit mixto (Cu/Yp)
Edad 1.656 -1.556 0.491 -0.591
Precios Vivienda -0.769 -0.029 0.198 0.600
Renta Permanente 0.553 0.644 -1.046 -0.151
Ef. Conjunto 1.577 -0.818 -0.389 -0.369

El incremento en la renta permanente favorece la compra de una vivienda en una

zona urbana, generando un efecto negativo sobre el alquiler y la propiedad rural. Por

* Para la realizacion de esta simulacion se ha supuesto que los incrementos en la renta no provocan modi-
ficaciones en la variable coste de uso via modificaciones en los tipos marginales.
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ultimo, la consideracion de un incremento de cinco afios en la edad provocara que los
individuos se decanten mas por la propiedad de una vivienda en una zona urbana alta, y

menos por el alquiler.

En conjunto, la evolucion simulada para las variables relativas a la edad, precios de
la vivienda, y renta permanente, provocaria un incremento de la propiedad en zonas
urbanas en un rango que va desde un 0.76% (modelo con Cu/Y5p), hasta un 1.8% (mode-
lo con precio hedonico), en detrimento de la propiedad rural o el alquiler. En todo caso
el aumento mas acusado se produciria en la propiedad urbana alta (entre un 1.57% y un

2.67%, respectivamente).

5. OTRAS IMPLICACIONES DE LA TENENCIA DE VIVIENDA

Entre las implicaciones sociales que se pueden derivar de la vivienda en propiedad,
se ha destacado el efecto positivo que este tipo de tenencia genera sobre la formacion y
los resultados escolares obtenidos por los hijos de las familias que son propietarias de

su vivienda.

En este sentido, la evidencia empirica aportada por diversos autores (Green y White
(1997), Aaronson (2000), Haurin y otros (2002), entre otros) encuentra que la vivienda
en propiedad ejerce una influencia positiva sobre los resultados escolares de los hijos de
las familias propietarias, debido a que este tipo de tenencia mejora sus habilidades cog-

nitivas, ademas de generar en ellos conductas socialmente mas aceptables.

Entre las causas que explicarian este resultado se encuentra la mayor estabilidad
geografica y el mejor ambiente familiar que implica la tenencia en propiedad frente al
régimen de alquiler. En este sentido, se ha evidenciado que una alta movilidad por parte
de las familias repercute negativamente en los resultados escolares de sus hijos. Por otra
parte, la mayor inversion financiera que realizan los propietarios en su ambiente resi-
dencial (creando zonas de juego y de mayor equipamiento, y contribuyendo a un mejor
mantenimiento del vecindario) genera un clima mas acorde para la formacion y desarro-

llo de los hijos.

La importancia de estos resultados ha motivado que algunos autores argumenten la

necesidad de llevar a cabo una intervencion gubernamental que favorezca la tenencia de
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vivienda en propiedad para ayudar con ello a la obtencién de mejores resultados escola-
res en los nifios, y para generar en ellos conductas socialmente mas aceptables. En este
sentido, para estos autores el gasto publico destinado a la educacion debe ser reforzado

por una partida de gasto que fomente la tenencia de vivienda en propiedad.

Otra externalidad de la vivienda en propiedad que ha resultado objeto de estudio, es
la relacion entre el tipo de tenencia de la vivienda y la salud de sus inquilinos (Kind y
otros (1998), Fogelman, Fox y Power (1989), Macintyre y otros (1998), entre otros).
Los multiples estudios que han analizado esta relacion muestran la existencia de una
significativa y positiva correlacion entre la tenencia de vivienda en propiedad y la mejor

salud fisica de sus ocupantes.

Desde un punto de vista tedrico se podrian esgrimir diversas razones para apoyar la
tesis de que las familias propietarias de su vivienda gozan de mejor salud que las fami-
lias arrendatarias. En primer lugar, los propietarios de su vivienda llevan a cabo un me-
jor mantenimiento de la vivienda que los arrendatarios, entre otras razones porque no
desean que el valor de su inversion se vea reducido. Este mejor mantenimiento de la
vivienda mejora las condiciones de habitabilidad provocando una incidencia positiva
sobre la salud. En segundo lugar, el hecho de que los propietarios presenten menos mo-
vilidad geografica que los arrendatarios, hace que los propietarios dispongan de un ma-
yor conocimiento sobre los centros de salud y recursos médicos que existen en su co-
munidad. En tercer lugar, la posesion de una vivienda proporciona estabilidad economi-
ca a su propietario en periodos de cambio econdémico, al poder sufragar futuros gastos

sanitarios mediante la venta de su vivienda.

Conviene destacar, que a pesar de que son numerosos los estudios que evidencian
que los propietarios disfrutan de una mejor salud que los arrendatarios, muchos de ellos
adolecen de falta de rigor econométrico, debido en parte, a las limitaciones en la dispo-

nibilidad de datos y a las técnicas econométricas empleadas.

De igual modo, la incidencia de la tenencia en propiedad sobre el nimero de naci-
mientos constituye otro de los efectos sobre los que no existe una evidencia clara en la
literatura. Por otro lado, los estudios aportados parecen indicar que los propietarios se
involucran en mayor medida que los arrendatarios en las actividades sociales y politicas

de su vecindario, ademas de contribuir a una mayor dotacion de bienes publicos durade-
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ros para el vecindario. Este hecho se debe, en parte, a que los propietarios desean ver

incrementado el valor de su inversion en vivienda.

A pesar del creciente nimero de estudios realizados, son multiples los huecos aun
existentes en la literatura sobre las consecuencias o implicaciones sociales y economicas
que se derivan de la tenencia de vivienda en propiedad. En este sentido, la mayor canti-
dad y mejor calidad de las actuales fuentes de datos, junto con el empleo de las nuevas
técnicas y modelos econométricos permitird analizar con un mayor rigor muchas de
estas implicaciones, asi como sus consecuencias desde el punto de vista de la politica

econdomica.
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CUESTIONES ABIERTAS

Esta memoria aborda un estudio del mercado de la vivienda a nivel nacional,
analizando desde una perspectiva tanto macroeconomica como microeconomica, los
factores o variables que determinan la eleccién del tipo de tenencia y la demanda de
vivienda en Espafia. Aprovechamos los modelos desarrollados para contrastar desde un
punto de vista empirico, la influencia de la politica fiscal vigente en materia de vivienda
habitual, especialmente de la regulacion del I.R.P.F. sobre el acceso a la vivienda
habitual en propiedad, la posible relacion bidireccional existente entre la tasa de
desempleo y la tasa de vivienda habitual en propiedad, asi como una primera valoracién
sobre los efectos de la evolucion de diferentes variables socioecondmicas, en términos
de localizacion urbana. Para llevar a cabo esta investigacion hemos tenido que asumir
las limitaciones propias derivadas de la disponibilidad de los datos y técnicas
economeétricas existentes en el momento de iniciar esta investigacion. Por otro lado, el
trabajo realizado nos permite afrontar el estudio de nuevos aspectos relacionados con el
mercado de la vivienda. A continuacion destacamos algunas de las posibles lineas de

investigacion futuras.

- Realizar una evaluacion mas adecuada del coste de uso del capital residencial en
propiedad. En esta memoria se ha desarrollado una especificacion “alternativa” a la
recogida hasta ahora en la literatura, que logra mejorar sustancialmente la
significatividad de la variable en el modelo de tenencia de vivienda. No obstante, ambas
especificaciones, la “tradicional y la “alternativa”, muestran el problema habitual de
medir las expectativas de ganancias de capital. EI desconocimiento sobre la formacion
de expectativas que realizan los individuos respecto a la revalorizacion de su vivienda
hace que esta componente del coste de uso adopte un caracter incierto. Por lo tanto, una
mejor calibracion de la misma permitiria un ajuste mas realista de la variable coste de
uso. En este sentido, los datos de panel posibilitan la creacion de expectativas de precios

basadas en modelos autorregresivos.
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- Evaluar a nivel microeconémico el impacto mutuo entre desempleo-vivienda en
propiedad, de la misma forma que llevamos a cabo en el capitulo 5 a un nivel provincial

(apartado 3).

- Analizar, a través del concepto de coste de uso y a un nivel microeconémico, el
impacto que puede generar la adopcion de determinadas medidas de carécter fiscal
conjuntamente sobre la eleccion del tipo de tenencia y la demanda de vivienda que
realizan los individuos. En el capitulo 5, mediante un ejercicio de microsimulacion, se
evalud la posible incidencia que sobre la eleccion de las distintas alternativas de
tenencia de vivienda establecidas en funcion al grado de urbanizacion, se puede derivar
de la reciente reforma del 1.R.P.F. y la supresién de la actual deduccién por vivienda
habitual vigente en el I.R.P.F.. Del mismo modo, se podria simular el impacto de
nuevas reformas tributarias, asi como el efecto de modificaciones en los tipos de interés,

imposicion local, tipos marginales del 1.R.P.F., etc.

- Utilizar el Panel de Hogares de la Union Europea (PHOGUE) como fuente de
datos longitudinales. Para el estudio de la tenencia y demanda de vivienda recogidos en
esta memoria se emplearon los datos microeconémicos de corte transversal de la
Encuesta Continua de Presupuestos Familiares (ECPF) correspondiente al afio 1999
(Gltimo afio disponible cuando comenzamos esta investigacion), debido a que el
PHOGUE para Esparia carecia de paneles lo suficientemente largos y con informacion
adecuada (por ejemplo, carecen de informacion sobre precios de la vivienda habitual y
sobre caracteristicas de la vivienda como son los m? de la vivienda o datos relativos a la
zona de residencia). Sin embargo, en combinacién con otras fuentes de datos la mayor
longitud que actualmente presentan estos paneles (serie anual 1994 a 2001) nos podria

posibilitar el estudio de, entre otras cuestiones:

1. La evolucion del nivel de endeudamiento del hogar, asi como las ayudas

publicas relacionadas con la vivienda.

2. La evolucion de los ingresos segun el nivel de formacion, la estabilidad en
el empleo y la frecuencia en los cambios de empleo en relacién con la

formacion.
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3. Analizar de forma simulténea las decisiones de movilidad-forma de tenencia
y gasto en vivienda (al igual que Ermisch (1996), Goodman (2002) o Colom
y Cruz (2003)).

- En caso de disponer de mejores bases de datos de vivienda que posean, por
ejemplo, una informacion mas detallada sobre la localizacion de la vivienda, esto nos
permitiria abordar un estudio de la tenencia y demanda de vivienda segun se trate de
una zona costera 0 no costera, o incluso por ubicacion turistica. Del mismo modo, una
mayor disponibilidad de datos posibilitaria analizar otro tipo de externalidades de la

tenencia de vivienda en Espafa.

- Medicion del exceso de gravamen. Lopez Garcia (2003a), (2003b) realiza una
primera aproximacion al calculo del exceso de gravamen generado por el tratamiento
fiscal favorable a la vivienda en propiedad vigente actualmente en Espafia, empleando
un modelo tedrico dinamico de evolucion de precios e inversion residencial bruta en la
linea de Poterba (1984), distinguiendo precios del suelo exdgenos y enddgenos. Su
analisis se basa en la evolucion del exceso de gravamen mediante aproximaciones del
tipo triangulo de Harberger a un estado estacionario definido y, en consecuencia,
reduciendo el problema al analisis “tradicional” del exceso de gravamen en un marco

estatico.

Por el contrario, trabajos reconocidos como los de Small y Rosen (1981) y
Hanneman (1985), o mas reciente de Dagsvik y Karlstrom (2004), muestran que cuando
un bien puede ser adquirido bajo un numero discreto de variedades mutuamente
exclusivas, como es el caso de la vivienda, cualquier variacion en el precio de una
variedad (o cualquiera de las variables exdgenas que determinen sus caracteristicas o las
del consumidor), afectara a la eleccidn entre las alternativas disponibles que realiza el
consumidor. En consecuencia, a la hora de medir el cambio en el bienestar producido en
el consumidor o el exceso de gravamen, habréa que tener en cuenta la posibilidad de que
los individuos elijan permanecer en el consumo de la variedad afectada o, por el
contrario, abandonarla o acceder a ella en el caso de que no la consumiera anterior-

mente.
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Los modelos microeconométricos de eleccion de tenencia y demanda de vivienda
desarrollados en el capitulo 4 pueden hacer factible el andlisis del exceso de gravamen

teniendo en cuenta estas consideraciones.

- Ajustar los modelos macroeconométricos desarrollados en esta memoria a los
nuevos datos disponibles del Censo de Poblacion y Viviendas de 2001. De este modo,
podriamos analizar la posible variacion temporal de los efectos de las variables
explicativas (consideradas en dichos modelos) sobre el régimen de tenencia. Al mismo
tiempo, este nuevo modelo nos permitiria realizar una simulacion mas ajustada del
impacto de otras medidas de politica econdmica alternativas sobre la tenencia de
vivienda, aunque siempre bajo la limitacion inherente al uso de datos agregados o

medios.
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APENDICE

REGRESIONES DE PRECIOS HEDONICOS

POR CC.AA. ANO 1999.
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ANDALUCIA

90.678
-1.330
-4.578

3.921
1.759
-1.909
10.879
2.523
-7.441
-3.673

4.190

COMPRA
Variables  Coeficiente Estadist. t
Cte 12.722
Tedif -0.04477
Antiguo -0.003879
Antiguo2 0.0000039
Nhab 0.0714
Nhab2 -0.00614
M2 0.004321
Calefac 0.120
Urbmeinf -0.352
Drural -0.231
Densl 0.224
Dens2 0.213

5.334

ALQUILER
Variables Coeficiente Estadist. t
Cte 9.805 5.708
Tedif 0.157 0.234
Antiguo -0.0504 -1.728
Antiguo2 0.000343 1.465
M2 0.02593 3.140
Calefac 0.680 0.819
Urbmeinf -0.650 -1.278
Drural 0.258 0.207
Densl 2.137 1.736
Dens2 1.734 1.451

NC observaciones: 837

R? ajustado: 0.484

F: 49.567

Nivel significacion: 0.000

N° observaciones: 69

R? ajustado: 0.268
F:2.749

Nivel significacion: 0.016

ARAGON/NAVARRA/RIOJA

ALQUILER (Total)

COMPRA
Variables Coeficiente  Estadist. t
Cte 12.332 64.061
Antiguo -0.00362 -2.257
Antiguo2  0.00001914 1.714
Nhab 0.189 4.078
Nhab2 -0.0175 -4.869
M2 0.00422 7.086
Calefac 0.276 5.537
Urbmeinf -0.326 -5.803
Drural -0.463 -6.592
Densl 0.356 7.523
Dens2 0.299 1.995

Variables Coeficiente Estadist. t
Cte 8.673 5.972
Tedif 0.372 -0.728
Antiguo -0.04052 -3.255
Antiguo2 0.0002656 2.366
M2 0.003074 0.735
Urbalt 0.468 0.805
Urbmeinf 0.162 0.381
Densl 0.817 3.588
Dens2 0.668 1.501

N° observaciones: 728

R? ajustado: 0.448

F: 47.316

Nivel significacion: 0.000

N° observaciones: 49

R? ajustado: 0.619
F:5.871

Nivel significacion: 0.000
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ALQUILER (s6lo Dens)

ALQUILER (s6lo Urban)

Variables Coeficiente  Estadist. t Variables Coeficiente Estadist. t
Cte 8.497 6.206 Cte 10.041 5.613
Tedif -0.507 -1.310 Tedif -0.770 -1.464
Antiguo -0.04244 -3.612 Antiguo -0.03934 -2.555
Antiguo2 0.02773 2.585 Antiguo2 0.0002701 1.924
Nhab 1.605 3.160 Nhab 1.156 1.734
Nhab2 -0.136 -3.205 Nhab2 -0.104 -1.876
M2 0.002911 0.731 M2 0.004998 0.949
Densl 0.883 4.585 Urbalt 0.899 1.697
Dens2 0.546 1.836 Urbmeinf 0.391 1.381
N° observaciones: 49 N° observaciones: 49
R? ajustado: 0.640 R? ajustado: 0.385
F:7.672 F:3.344
Nivel significacion: 0.000 Nivel significacion: 0.012
ASTURIAS

COMPRA ALQUILER
Variables Coeficiente Estadist. t Variables Coeficiente Estadist. t
Cte 12.709 50.692 Cte 13.279 25.344
Tedif 0.381 3.811 Tedif -0.828 -2.412
Nhab 0.105 1.397 Calefac 0.639 3.051
Nhab2 -0.01071 -1.670 Urbmeinf -1.187 -2.143
M2 0.004482 4.382 Rural -0.860 -1.351
Calefac 0.159 3.499 Dens2 -0.01492 -0.054
Urbmeinf -0.285 -3.212 Dens3 0.246 0.703
Rural -0.136 -1.051 Caprov 0.813 3.194
Dens2 -0.286 -4.772 N° observaciones: 35
Dens3 -0.775 -7.824 R? ajustado: 0.504
Caprov 0.235 4578 F: 5.350

NC observaciones: 339

R? ajustado: 0.483

F: 27.521

Nivel significacion: 0.000

Nivel significacion: 0.001
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BALEARES
COMPRA ALQUILER

Variables  Coeficiente Estadist. t Variables Coeficiente Estadist. t
Cte 12.755 102.204 Cte 9.732 6.970
Tedif -0.138 -2.578 Antiguo -0.01678 -2.320
Nhab 0.07541 2.184 Antiguo2 0.0001143 2.207
Nhab2 -0.001317 -0.610 Nhab 2.443 3.169
M2 0.00130 2.272 Nhab2 -0.258 -3.053
Calefac 0.296 4.053 M2 0.002987 0.930
Densl 0.01912 0.334 Urbmeinf -2.246 -2.260
Dens2 0.145 2.005 Rural -2.258 -1.935
N° observaciones: 228 Dens2 0.225 0.599
R? ajustado: 0.239 Dens3 -0.139 -0.875
F:9.758 N° observaciones: 35

Nivel significacion: 0.000 R? ajustado: 0.402

F: 2.942
Nivel significacion: 0.027
CANARIAS
COMPRA ALQUILER

Variables Coeficiente Estadist. t Variables Coeficiente Estadist. t
Cte 13.522 62.377 Cte 11.739 7.212
Tedif -0.05129 -0.893 Tedif -0.755 -1.089
Antiguo -0.01202 -3.346 Antiguo2 -0.0000486 -0.416
Antiguo2 0.0001016 2.391 Nhab 0.272 0.404
Nhab 0.141 2.518 Nhab2 -0.06218 -0.729
Nhab2 -0.007514 -1.678 M2 0.01274 1.590
M2 0.001642 2.150 Urbmeinf -0.813 -1.915
Urbmeinf -0.743 -7.563 Rural 0.865 0.644
Rural -0.783 -6.731 Dens2 -3.387 -4.120
Dens2 0.05959 0.774 Dens3 -0.481 -0.312
Dens3 0.06169 0.876 N° observaciones: 51

N° observaciones: 278

R? ajustado: 0.355

F: 15.513

Nivel significacion: 0.000

R? ajustado: 0.408
F: 4.058
Nivel significacion: 0.002
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CANTABRIA
COMPRA ALQUILER
Variables Coeficiente  Estadist. t Variables Coeficiente  Estadist. t
Cte 12.310 24.616 Cte 13.723 28.059
Tedif -0.115 -1.679 Tedif 0.207 0.489
Antiguo -0.01011 -3.312 Antiguo -0.01665 -1.860
Antiguo2 0.00005337 2.480 Antiguo2 0.00003936 1.108
Nhab 0.384 2.203 Urbmeinf -0.356 -0.724
Nhab2 -0.03043 -1.935 Rural -0.462 -1.001
M2 0.004830 3.848 Dens2 -1.238 -2.843
Urbmeinf -0.318 -3.713 Dens3 0.04831 0.064
Rural -0.409 -3.810 N° observaciones: 18
Dens2 -0.172 -1.931 R? ajustado: 0.598
Dens3 -0.293 -3.655 F: 4.186
N° observaciones: 163 Nivel significacién: 0.031
R? ajustado: 0.589
F: 20.491
Nivel significacion: 0.000
CASTILLAY LEON
COMPRA ALQUILER
Variables  Coeficiente Estadist. t Variables Coeficiente Estadist. t
Cte 12.711 41.461 Cte 12.132 18.854
Tedif -0.277 -4.296 Tedif 0.349 0.928
Antiguo -0.01677 -6.704 Antiguo -0.02761 -1.990
Antiguo2 0.0001008 5.144 Antiguo2 0.0001708 1.218
Nhab 0.185 2.022 M2 0.003405 0.737
Nhab2 -0.0144 -1.948 Urbalt 0.809 1.901
M2 0.002863 5.019 Urbmeinf 0.944 2.557
Urbmeinf -0.151 -1.705 N° observaciones: 45
Rural -0.245 -2.150 R? ajustado: 0.266
Densl 0.112 1.676 F: 2.807
Dens2 0.176 1.807 Nivel significacion: 0.033
Caprov 0.288 3.532

N° observaciones: 572
R? ajustado: 0.473

F: 35.939

Nivel significacion: 0.000
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CASTILLA LA
MANCHA/EXTREMADURA
COMPRA ALQUILER
Variables Coeficiente  Estadist. t Variables Coeficiente Estadist. t
Cte 12.744 69.576 Cte 12.650 18.857
Tedif -0.162 -3.606 Tedif -0.458 -1.063
Antiguo -0.01090 -4.942 Antiguo2 -0.0001526 -2.070
Antiguo2 0.00004925 2.359 M2 0.006363 1.398
Nhab 0.274 5.226 Urbmeinf -0.986 -2.778
Nhab2 -0.01666 -3.993 Rural -0.966 -1.907
Urbmeinf -0.357 -4.315 Dens3 -0.111 -0.391
Rural -0.579 -6.524 N° observaciones: 46
Dens3 -0.09448 -2.001 R? ajustado: 0.376
N° observaciones: 649 F:5.112
R? ajustado: 0.418 Nivel significacion: 0.001
F: 44.005
Nivel significacion: 0.000
CATALUNA
COMPRA ALQUILER
Variables Coeficiente  Estadist. t Variables Coeficiente Estadist. t
Cte 13.307 167.748 Cte 12.367 12.736
Tedif 0.126 3.259 Tedif -0.03804 -0.132
Antiguo -0.00389 -3.420 Antiguo -0.02465 -4.325
Antiguo2  0.00001664 3.070 Antiguo2 0.0001059 3.237
M2 0.002488 6.011 Nhab 0.562 1.562
Calefac 0.112 3.644 Nhab2 -0.04691 -1.316
Urbmeinf -0.07223 -1.428 M2 0.003883 1.228
Rural -0.152 -2.178 Urbmeinf -0.548 -1.686
Dens2 -0.162 -3.521 Rural -0.862 -1.770
Dens3 -0.286 -6.695 Dens2 0.102 0.310
Caprov 0.102 2.930 Dens3 -0.341 -1.730

N° observaciones: 753
R? ajustado: 0.317

F:22.724

Nivel significacion: 0.000

N° observaciones: 156
R? ajustado: 0.282

F:4.451

Nivel significacion: 0.000



240 ANALISIS DE LAS DECISIONES DE TENENCIA Y DEMANDA DE VIVIENDA EN ESPARA

CD. VALENCIANA/MURCIA

COMPRA ALQUILER
Variables Coeficiente Estadist. t Variables Coeficiente Estadist. t
Cte 12.692 71.114 Cte 12.274 15.296
Tedif 0.01724 0.572 Tedif 0.288 0.596
Antiguo -0.004384 -2.331 Antiguo -0.01689 -1.061
Antiguo2 0.0000229 1.009 Antiguo2 -0.000047 -0.250
Nhab 0.123 2.162 M2 0.002778 0.719
Nhab2 -0.01066 -2.201 Urbmeinf -0.460 -1.758
M2 0.002494 5.343 Rural -1.404 -1.844
Urbmeinf -0.292 -5.975 Densl 1.073 1.967
Rural -0.303 -5.084 Dens2 1.108 1.981
Densl 0.09881 2.577 N° observaciones: 51
Dens2 0.124 3.580 R? ajustado: 0.221
Caprov 0.131 5.082 F: 2.204
NC observaciones: 912 Nivel significacion: 0.061
R? ajustado: 0.232
F: 18.168
Nivel significacion: 0.000

GALICIA

COMPRA ALQUILER
Variables Coeficiente  Estadist. t Variables Coeficiente Estadist. t
Cte 12.430 48.024 Cte 13.248 34.698
Tedif -0.152 -1.855 Tedif 0.07022 0.231
Antiguo -0.01153 -3.985 Antiguo -0.02535 -1.700
Antiguo2 0.00006852 2.624 Antiguo2 0.0002425 1.364
Nhab 0.173 2.266 M2 0.003524 1.590
Nhab2 -0.008943 -1.348 Calefac 0.244 1.814
M2 0.001566 1.780 Urbmeinf -0.005256 -0.019
Calefac 0.175 3.343 Rural 0.08020 0.217
Urbalt 0.196 0.948 Dens2 -0.463 -3.218
Urbmeinf 0.219 2.560 Dens3 -0.415 -1.767
Dens2 -0.154 -2.198 N° observaciones: 55
Dens3 -0.312 -4.377 R? ajustado: 0.301

N° observaciones: 530

R? ajustado: 0.388

F: 24.231

Nivel significacion: 0.000

F:2.722

Nivel significacion: 0.021
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MADRID
COMPRA ALQUILER
Variables  Coeficiente Estadist. t Variables Coeficiente Estadist. t
Cte 13.202 81.314 Cte 12.191 19.340
Tedif 0.07926 1.002 Tedif -0.543 -1.035
Antiguo -0.006753 -3.099 Antiguo -0.04760 -2.422
Antiguo2 0.0000429 1.969 Antiguo2 0.0002177 1.297
Nhab 0.09933 2.094 Nhab 0.565 4172
Nhab2 -0.007313 -1.757 Nhab2 -0.01606 -3.373
M2 0.004466 9.676 Dens2 -0.857 -1.968
Calefac 0.09622 2.474 Dens3 -0.645 -0.696
Urbmeinf -0.203 -4.502 N° observaciones: 96
Rural -0.164 -0.933 R? ajustado: 0.419
Dens2 -0.359 -5.099 F: 6.884
Dens3 -0.123 -0.655 Nivel significacién: 0.000
Caprov 0.134 4.367
N° observaciones: 565
R? ajustado: 0.562
F: 45.657
Nivel significacion: 0.000
PAIS VASCO
COMPRA ALQUILER
Variables Coeficiente Estadist. t Variables Coeficiente Estadist. t
Cte 13.153 60.224 Cte 10.865 10.609
Tedif -0.119 -2.034 M2 0.02674 2.306
Nhab 0.0512 0.825 Calefac -0.953 -1.724
Nhab2 -0.0091 -1.410 Rural -1.567 -1.145
M2 0.002 3.160 Densl -0.573 -1.062
Urbmeinf -0.0083 -0.186 Dens2 1.522 1.363
Rural 0.0447 0.630 Caprov 1.008 2.356
Densl 0.103 2.520 N° observaciones: 25
Dens2 0.0922 1.920 R? ajustado: 0.273
Caprov 0.171 6.642 F:2.438

N° observaciones: 431
R? ajustado: 0.209

F:11.424

Nivel significacién: 0.000

Nivel significacion: 0.069
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