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RESUMEN

Este trabajo analiza empiricamente los factores que determinan la tenencia y demanda de vivienda
habitual en Espafia segun la localizacion de la vivienda, empleando los datos microeconométricos
correspondientes a 1999 procedentes de la Encuesta Continua de Presupuestos Familiares (ECPF).
Para el analisis de la tenencia empleamos el modelo logit multinomial mixto y para la estimacion de la
demanda utilizamos una generalizacion del estimador de Heckman en dos etapas para corregir el sesgo
de seleccion muestral.
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1. INTRODUCCION

En el contexto actual, donde las autoridades gubernamentales espaiiolas pretenden
dotar de una mayor repercusion y eficacia a la politica de vivienda, con objeto de
fomentar el régimen de alquiler y frenar el fuerte ritmo de crecimiento experimentado
por los precios residenciales' en estos ultimos afios, resulta fundamental conocer los
principales factores que determinan la eleccion del régimen de tenencia y la demanda
de vivienda principal, ya que ello permitiria un mejor disefio de la politica de vivien-
da, asi como una mejor intervencion publica sobre uno de los sectores claves de la
economia espafiola, el sector de la construccion.

En este sentido, frente a los multiples trabajos que desde una dptica microeconémica
han puesto de manifiesto la necesidad de analizar de forma conjunta las decisiones
de eleccion del tipo de tenencia y demanda de vivienda (Lee y Trost (1978), Rosen
(1979), Rapaport (1997), Ermisch (1996) y Goodman (2002), Jaén y Molina (1994),
Colom y Molés (1998), Colom, Martinez y Molés (2002), entre otros), en este trabajo
aportamos como aspectos mas relevantes: en primer lugar, el empleo del modelo logit
multinomial mixto como modelo de eleccion discreta para el estudio de la tenencia.
En segundo lugar, incluimos entre las variables explicativas, una especificacion “al-
ternativa” para el coste de uso anual del capital residencial en propiedad. Por tltimo,
como procedimiento de correccion del sesgo de seleccion muestral a la hora de estimar
las ecuaciones de demanda, utilizamos el método de Heckman generalizado para un
modelo logit mixto propuesto por Barrios (2004).

El articulo se estructura en los siguientes apartados. En el segundo recogemos
el modelo econométrico empleado para llevar a cabo el estudio de la tenencia y de-
manda de vivienda. El tercer apartado especifica los datos y variables que han sido
utilizados. En el cuarto se detallan los resultados obtenidos por el modelo de tenencia,
mostrandose en el quinto, las ecuaciones de demanda de vivienda estimadas para las
cuatro alternativas establecidas en funcion a la localizacion de la vivienda principal,
calculandose las correspondientes elasticidades renta y precio de demanda. El trabajo
finaliza con el apartado 6 donde se presentan las principales conclusiones obtenidas
y dos apéndices. El apéndice 1 muestra la metodologia empleada para obtener la
renta permanente, los indices de precios hedonicos por comunidades autonomas, y,
la especificacion “alternativa” del coste de uso del capital residencial. El apéndice 2
recoge los detalles sobre el método utilizado para corregir los errores estandar en las
ecuaciones de demanda estimadas.

1 El precio de la vivienda en Espafia ha crecido un 125% entre los afos 1993 y 2003, segun el indice
de precios medios de la vivienda nueva y usada. Fuente: Ministerio de Vivienda.
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2. MODELO ECONOMETRICO

Para llevar a cabo el estudio de la tenencia de vivienda en Espafia segun el grado
de urbanizacion de la zona en el que se encuentra ubicada, se ha considerado como
modelo de eleccion discreta entre alternativas no ordenadas, el denominado logit mixto
(“mixed logit”) bajo una especificacion del tipo de parametros aleatorios. Desde este
punto de vista, los individuos se enfrentan a la eleccion entre J alternativas, modeli-
zandose la utilidad obtenida por el individuo i a causa de la alternativa j como:

Uij= Bij’XiJ.+ g i=1,...,N; j=1,...,J (1)
donde X € R es un vector de variables observables exogenas (relativas al individuo i y alter-
nativa j), B'=(B ... B, )e R¥’ es un vector de parametros que varia entre los individuos
con densidad conjunta f(B|Q2), donde Q representa los parametros fijos de esta distribucion,
Y, g constituye el término aleatorio que se supone independiente e idénticamente distribuido
(iid) Gumbel sobre alternativas e individuos.

Dado el valor de B, la probabilidad de que el individuo i escoja la alternativa j condicionada
aeste valor de Bi vendra determinada como en el modelo logit multinomial por (2), y por tanto,
la probabilidad de eleccién (no condicionada) vendra dada por la integral multiple (3):

eBij'Xij
Ly (B) = 57— 2)
aPik Xik
Z
Pil@) = [ Ly@®)f(BI2)dp D= { p=Ra) 3)

dado que la integral en (3) no posee una expresion matematica cerrada, su calculo es
realizado a través de métodos de simulacién. De este modo, para estimar los parame-
tros desconocidos del modelo, la funcion de verosimilitud logaritmica es aproximada
por la funcién de verosimilitud logaritmica simulada obtenida mediante replicaciones
Halton. Se comprueba que, bajo condiciones de regularidad, el estimador asi obtenido
es consistente y asintoticamente normal. Ademas, cuando el numero de replicaciones
crece mas rapido que la raiz cuadrada del nimero de observaciones, el estimador es
asintoticamente equivalente al estimador maximo verosimil (Hajivassiliou y Ruud
(1994)).

Una vez estimado el modelo de tenencia, calculamos la demanda de servicios de
vivienda de forma separada para los hogares pertenecientes a los distintos regimenes
de tenencia. En este sentido, para corregir el posible sesgo de seleccion muestral en el
que se podria incurrir, aplicamos el método de Heckman generalizado para un modelo
logit mixto propuesto por Barrios (2004). Este método supone para cada alternativa
j una variable enddgena Y, modelizada de la forma:
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Y =o'Z +v, (4)

donde (omitiendo el subindice i para simplificar) Z=(Z,"...Z;’) son caracteristicas
observadas de los individuos y/o alternativas, o=(c,’...0.,') son vectores de paramet-
ros desconocidos, y v=(v,...v))" representa el término aleatorio. Si suponemos las
siguientes hipotesis:

1) v, is iid sobre los individuos, j=1,...,d, ¥ E[VJ.I X,Z]=0, Var[vjl X,Z]=0j2,
Ele| X,Z]=0, Vj=1,...,J.

2) EplBX]< o, v, EpleP M 1< o0, =14,

3) E[v| €] es lineal, Var[v/¢] es constante, y si llamamos p,, =corr( €., V), se verifica

J
que: Zplfj <1, vji=1,...J. .
k=1
entonces la estimacion del vector de parametros de la ecuacion (4) se puede llevar
a cabo consistentemente en dos etapas, de forma analoga al procedimiento en dos
etapas de Heckman (1979), esto es:
1) Estimamos por maxima verosimilitud simulada el modelo logit mixto (1) para
obtener una estimacion de f(B|€2).
2) Utilizando métodos de simulacion evaluamos las variables artificiales:

Lk
—Lk
donde LJ., j=1,...,d, representa la probabilidad logit multinomial de seleccionar la
alternativa j dada en (2). Afiadiendo estas J variables artificiales a la regresion MCO
(4) obtenemos ya una estimacion consistente de los parametros o

Es de observar que los coeficientes estimados en la segunda etapa para las varia-
bles auxiliares ik ,k=1,...,J son proporcionales a la covarianza entre v, y €}, siendo
positivas las constantes de proporcionalidad para k# J y negativa para k=J (Barrios
(2004)).

Ademas, como es bien sabido (Murphy y Topel (1985), Newey y McFadden
(1994)) los errores estandar obtenidos en la regresion MCO de la segunda etapa por
el método anterior deben ser corregidos para tener en cuenta la estimacion realizada
en la primera etapa. Para llevar a cabo esta correccion empleamos una variante del
método de Murphy y Topel (1985), tendiendo en cuenta que en nuestro caso la primera
etapa es estimada por maxima verosimilitud simulada. En el apéndice 2 recogemos
los principales aspectos que caracterizan este método de correccion utilizado.

,Rk:Eﬁ[1 InLy 1, k=1,...,J, ke, A =EglinL;], (5)
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3. DATOS Y VARIABLES EMPLEADAS

Para el estudio de la tenencia y demanda de vivienda se ha empleado como base
de datos microeconomica, la Encuesta Continua de Presupuestos Familiares (ECPF)
correspondiente al afio 1999. Para no disminuir el tamafio de la muestra debido a los
turnos de rotacion trimestral propios del disefio de la ECPF, hemos adoptado los datos
del 2° trimestre de 1999, efectuandose las correspondientes anualizaciones para las
variables de renta corriente y alquileres (reales e imputados), que se consideran en
términos nominales. Del total de hogares contenidos en la ECPF (6525), solo 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: los situados en Ceuta y Melilla por no disponer
de un tamafio de muestra adecuado para construir un indice de precios de la vivienda
hedonico; las observaciones pertenecientes a la comunidad autonoma de Navarra y
Pais Vasco, por no disponer de los tipos medios aplicables por tramos de renta en el
IRPF para el ejercicio de 1999, necesarios para el calculo de la variable coste de uso;
asi como aquellos de los que no se dispone informacion sobre alguna de las variables
consideradas.

Las variables explicativas consideradas recogen caracteristicas sociodemogréficas
del hogar, caracteristicas econdmicas, y otras caracteristicas.

Entre las variables sociodemogréficas, 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: una medida de la renta permanente, como
nocion relevante de renta para analizar la eleccion realizada por el consumidor sobre
el régimen de tenencia de la vivienda, y como aproximacion al coste de la vivienda
empleamos una nueva especificacion del coste de uso del capital residencial. Para
esta ultima variable hemos tenido que elaborar en primer lugar, indices de precios de
vivienda hedénicos por comunidades auténomas (considerandose el mismo precio para
los habitantes de la misma comunidad) como aproximacion al precio de la vivienda,
dada la ausencia de informacién muestral sobre la misma. En el apéndice 1 recogemos
la metodologia empleada para obtener la renta permanente, el coste de uso del capital
residencial y los indices de precios hedoénicos por comunidades autonomas.

Aparte de las variables sociodemograficas y econdmicas, se ha considerado en un
tercer grupo, otra variable que clasifica las comunidades autonomas segtin el diferente
nivel de precios residenciales (en base a la clasificacion de las comunidades auténomas
segun el diferente nivel de precios residenciales para el afio 1998 establecido en Tal-
tavull (2000), pg. 212, basada en la estadistica de precio medio de la vivienda nueva
y usada publicada por el Ministerio de Fomento). En los cuadros 1 y 2 se recoge una
definicion detallada de estas variables asi como sus estadisticos descriptivos.
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Cuadro 1. Descripcion de las variables

VARIABLES
EXPLICATIVAS

sexo | Mujer=0; Varon=1.
Edad, Edad? | Edad del sustentador principal y edad al cuadrado.
Nmiemb | Numero de miembros del hogar, incluyendo al sustentador principal.
Estudios: Estudl” | Sin estudios o estudios primarios.
Estud? | Estudios secundarios.
Estud3 | Estudios superiores o universitarios.
Estado civil: casado | Casado
Otrasit”™ | Otra situacion (soltero, viudo, separado o divorciado)

DEFINICION

LnR (Yc) | Renta corriente en logaritmo neperiano
LnR (Y,) | Renta permanente en logaritmo neperiano
Coste de uso viv.
propiedad: Imcuso
Gana
TCFP
Coste de uso viv.
alquiler: Imcuso

Alquiler imputado menos la desgravacion fiscal de la vivienda
(propiedad)

Variacion esperada en los precios de la vivienda

Coste de oportunidad de los fondos propios

Alquiler contratado

Comunidades segun | Comunidades con precios superiores a la media nacional
precios: Ccaal | (Baleares, Catalufia, Madrid, Navarra y Pais Vasco)
Comunidades con precios entre el 80-100% de la media nacional
Ccaa? | (Aragdn, Asturias, Canarias, Cantabria, Castilla-Ledn, Galicia, Rioja)
Comunidades con precios menores al 80% de la media nacional
Ccaa3” | (Andalucia, Castilla-Mancha, C. Valenciana, Extremadura, Murcia)
* Variable de referencia

En el modelo de tenencia de vivienda, la variable dependiente adopta valores
discretos (0,1,2,3) que representan cada una de las alternativas (no ordenadas) de
tenencia que han sido consideradas. En nuestro modelo se analiza de forma conjunta,
el régimen de tenencia y la localizacion de la vivienda habitual en funcion al grado de
urbanizacion de la zona en el que se encuentra ubicada la vivienda, 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. Pertenecen a ella las viviendas localizadas en municipios grandes (generalmente
con mas de 10.000 habitantes), dentro de barrios residenciales de clase media-alta
con urbanizacion cuidada y viviendas confortables. Con comercio escaso o buen
comercio.
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Cuadro 2. Estadisticos descriptivos de la muestra

Variables Media Desv. tipica

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 (Y,)" -0.009 0.381
Caprov 0.424 0.494
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
Tefpl 14501.5 9388.2
Tcfp2 11447.1 7029.9
Tcfp3 11360.6 7514.3

Tamafio % sobre

muetral muestra
Propietarios Urb.A 293 7.2%
Propietarios Urb. M-I 2525 62.4%
Propietarios Rural 744 18.4%
Arrendatarios 488 12.0%
Total 4050 100%
* Se consideran en términos logaritmicos.

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
populares habitados por trabajadores medios con viviendas en general de construc-
cion antigua con comercio popular, o zonas deprimidas, de escasa urbanizacién con

edificaciones baratas habitadas, en su mayoria, por obreros sin cualificar.
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Propiedad rural. Formada por los hogares con vivienda habitual en propiedad
ubicada en municipios pequefios (generalmente con menos de 10.000 habitantes) o
en zonas sin urbanizar.

Alguiler. Incluye a los individuos que disponen en régimen de alquiler de su
vivienda habitual. Esta alternativa no se ha desagregado en funcion al grado de lo-
calizacion, debido a la escasa muestra de vivienda en alquiler disponible en la ECPF
(constituye el 12% de la muestra total), haciendo inviable la estimacion consistente
del modelo.

La cantidad de servicios de vivienda (Hij) consumida constituye la variable de-
pendiente en la estimacion de la ecuacion de demanda, y es aproximada, al igual que
Ermisch (1996), Rapaport (1997) o Goodman (2002) y (2003), entre otros, mediante
el cociente entre el alquiler anual correspondiente a cada individuo (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)) para la
alternativa elegida.

4. ELECCION DE TENENCIA DE VIVIENDA

Para el estudio de la tenencia de vivienda empleamos el modelo logit mixto el
cual nos permitira superar los supuestos restrictivos que caracterizan a los modelos
logit multinomial y anidado (Barrios y Rodriguez (2005)). Para su estimacion® se han
considerado como aleatorios los coeficientes de la variable edad en las alternativas de
propiedad en zona urbana alta y en zona rural, y la variable renta (corriente o perma-
nente) en la alternativa de propiedad en zona urbana media-inferior, especificindose
para estos parametros una distribucién normal trivariante con correlacion entre ellos.
La seleccion de estos coeficientes aleatorios se ha establecido en base a los resultados
obtenidos por el test de especificacion de McFadden y Train (2000), que parecen
indicar la existencia de cierta heterogeneidad inobservada en el comportamiento de
los individuos respecto a estas variables en las alternativas mencionadas. Al igual
que Goodman (2002), también se ha probado a incluir como variable explicativa en
el modelo de tenencia la componente de renta transitoria, sin embargo, debido a su
no significatividad finalmente ha sido excluida.

En el cuadro 3 se muestran a modo comparativo las estimaciones obtenidas por el
modelo logit mixto y multinomial que emplean la renta permanente (Y ,) como medida
de renta, y el modelo logit mixto que resulta del uso de la variable renta corriente

2 El modelo logit mixto es estimado con el software Nlogit 3.0 por el método de mdxima verosimilitud
simulada, empledndose para ello 200 replicaciones Halton, tras comprobar la robustez de los resultados
obtenidos ante mayor nimero de replicaciones.
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(Y,). Los cuadros 4 y 5 recogen la estimacion de la matriz de choleski® (para los pa-
rametros considerados aleatorios) y los efectos marginales sobre las probabilidades
de eleccion derivadas del modelo logit mixto con renta permanente, respectivamente.
En este cuadro 5 se incluye ademas el efecto marginal de la variable renta corriente
que se desprende del modelo mixto estimado con este indicador de renta, por ser la
Unica que presenta un efecto claramente diferenciado del resto de variables explica-
tivas consideradas.

Cuadro 3. Modelos logit multinomial y mixto de tenencia-grado de urbanizacion

Logit multinomial (Y ) Logit mixto (Y,) Logit mixto(Y )
Variables Coefic. Estad.t Coefic. Estad.t Coefic. Estad.t
Propiedad en zona Urbana Alta (PUA)

Cte -18.7195 -4.151 -25.848 -2.455 -32.874 -4.232
Nmiemb 0.0379 0.470 0.0021 0.013 0.0112 0.073
Edad: Media 0.0963 2.406 0.5164 4.603 0.4485 4.019

D.tipica 0.1181 6.094 0.1040 5.425
Edad2 -0.0003 -0.974 -0.0032 -3.411 -0.0028 -3.108
Sexo -0.1635 -0.565 1.0778 1.643 0.8386 1.385
Estud2 1.4464 5.746 1.8870 4.034 1.8766 4.432
Estud3 1.8948 6.458 0.4303 0.629 0.8359 1.495
Ccaal -1.8390 -5.708 -7.4377 -7.162 -6.1758 -6.196
Ccaa2 -1.3779 -6.455 -3.4712 -6.242 -3.1018 -5.822
Casado 0.7285 2.411 1.8284 3.103 1.6083 2.855
Ahorro 1.6382 4.553 2.4597 4.714 2.2938 4.858
LnR 0.8467 2.561 0.6665 0.897 1.2809 2.540

Propiedad en zona urbana Med.-Inf. (PUMI)

Cte -4.4096 -1.481 -14.113 -1.435 -10.601 -1.694
Nmieb -0.0378 -0.716 -0.0599 -0.371 0.0383 0.267
Edad 0.1061 4.391 0.4181 4.511 0.3974 4.374
Edad2 -0.0008 -3.610 -0.0027 -3.505 -0.0027 -3.713
Sexo 0.2396 1.397 1.5598 2.422 1.3262 2.317
Estud2 -1.7294 -6.375 0.3285 0.761 0.4122 1.098
Estud3 -0.9133 -6.408 -2.6130 -3.730 -1.8249 -3.269
Ccaal -2.2279 -4.833 -7.2826 -7.290 -5.8916 -6.223

3 Lamatriz de Choleski I representa la factorizacién de la matriz de varianzas-covarianzas V asociada
a los pardmetros aleatorios del modelo, esto es, aquella matriz cuadrada triangular inferior del mismo
orden que V tal que I''T"'=V. El factor de Choleski se emplea en el proceso de estimacién para generar
las replicaciones de los pardmetros aleatorios (Train (2003), pg. 236) y es el estimado por Nlogit 3.0
junto con las medias de los pardmetros aleatorios y el resto de pardmetros del modelo.
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Ccaa2 -1.5542 -4.470 -2.9016 -5.403 -2.4589 -4.850
Casado 0.6207 3.550 1.8094 3.220 1.6537 3.185
Ahorro 0.8041 5.783 2.2095 4238 2.2300 4.715
LnR: Media 0.1671 0.764 0.3508 0.498 0.1169 0.285
D.tipca 0.5027 6.342 0.4175 5.433
Propiedad en zona Rural (PR)
Cte 4.8218 1.405 -6.8546 -0.719 -8.6168 -1.342
Nmieb 0.0380 0.614 0.0265 0.170 0.1115 0.784
Edad: Media 0.0917 3.052 0.5161 5.025 0.4482 4.408
D.tipca 0.1219 6.238 0.1081 5.448
Edad2 -0.0007 -2.653 -0.0037 -4.306 -0.0033 -3.937
Sexo 1.2472 5.288 2.7770 4.241 2.6028 4.300
Estud2 -0.6730 -3.920 -0.4531 -1.104 -0.4229 -1.155
Estud3 -1.4813 -5.949 -3.1030 -4.715 -2.6413 -4.840
Ccaal -3.0523 -10.211 -8.5602 -8.480 -7.2731 -7.425
Ccaa2 -0.2825 -1.792 -2.1497 -4.284 -1.7511 -3.725
Casado 0.3225 1.493 1.4328 2.720 1.3450 2.707
Ahorro 0.9624 5.891 2.3571 4.617 2.2420 4.857
LnR -0.5688 -2.253 -0.4575 -0.678 -0.2320 -0.565
Imcuso -0.000002 -3.566 -0.000009 -6.689 -0.000007 -5.170
Gana 0.000005 2.242 0.00003 4.434 0.00002 4.046
Tctp 0.000029 3.068 0.00015 6.106 0.00009 3.318
Log-verosim: -3702.696 Log-verosim.: -3676.776 Log-verosim.: -3661.791
Log-verosim. Log-verosim. Log-verosim.
(s6lo ctes): -4255.848 (solo ctes): -4255.848 (solo ctes): -4255.848

Las principales conclusiones que podemos extraer de este analisis de la tenencia
son las siguientes:

1. Los resultados obtenidos confirman el comportamiento heterogéneo de los
individuos respecto a la influencia desempenada por las variables edad y renta, dada
la significatividad estadistica que muestran las varianzas de los parametros aleato-
rios. 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 test de razon de verosimilitud entre el mismo modelo logit mixto con
y sin correlacion entre los parametros aleatorios.
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Cuadro 4. Matriz de Choleski del logit mixto para la eleccion de
tenencia-grado de urbanizacion

Edad en PUA Edad en PR LnR en PUMI
Edad en PUA ?01(}?913)
BdadenPR | G oios) (0.0868)
ot | o | oo e

Nota: Errores estdndar entre paréntesis.

Cuadro 5. Efectos marginales del logit mixto para la eleccion
de tenencia-grado de urbanizacion

Propiedad | Propiedad Propiedad .

Urb.Alta | Urb. M-1 Rural Alquiler
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-1. -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-I -0.0801 0.2243 -0.1227 -0.0214
TCFP Rural -0.0215 -0.1181 0.1515 -0.0118
LnR (Y,) 0.3851 0.9131 -1.3328 0.0346
LnR (Y,) 0.9095 -0.1362 -0.7934 0.0201

Nota: Efectos marginales calculados como promedio sobre el total de 1a muestra

463

2. Segun el cuadro 3, los modelos logit mixtos muestran mayor capacidad explica-
tiva que el multinomial, al presentar un mayor valor en el log-verosimilitud, siendo el
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modelo que emplea la renta corriente el que presenta ligeramente un mejor ajuste. De
igual forma, tanto considerando la renta corriente como la permanente, se justifica el
uso del modelo logit mixto si realizamos un test de razon de verosimilitudes entre el
correspondiente logit multinomial y el mixto (al contemplar las mismas variables),
resultando rechazada la hipdtesis que considera como nulas las varianzas de los para-
metros aleatorios. Idénticos resultados son obtenidos por Rodriguez y Barrios (2003)
o Barrios y Rodriguez (2005).

3. Respecto a las variables empleadas y segun los efectos marginales, la renta y las
distintas componentes de la nueva formulacion del coste de uso en propiedad (Imcuso,
Gana y TCFP) son los factores que mayor influencia desempefan a la hora de decidir
la tenencia de vivienda. El signo de ésta ultima variable es el que cabria esperar, esto
es, incrementos en la variable imcuso aumenta el coste de uso de la vivienda y por
tanto incide negativamente 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 componente TCFP, provoca un efecto positivo sobre dicha probabili-
dad, al reducir el coste de uso de la vivienda en propiedad. Por otro lado, se observan
diferencias en la influencia desempefiada por las distintas medidas de renta. La renta
permanente muestra un signo positivo respecto a la propiedad en zona urbana y un
importante efecto negativo sobre la propiedad en la zona rural, mientras que la renta
corriente aumenta unicamente la probabilidad por la propiedad en zona urbana alta.
En este sentido, el signo y peso de los distintos valores obtenidos para la renta per-
manente parecen ajustarse en mayor medida a lo que cabria esperar.

De las restantes variables, la edad es la que presenta una mayor relevancia. El
signo 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 de alquiler. Por su parte, un mayor nivel de estudios
incide positivamente sobre la probabilidad de acceder a la alternativa de propiedad
urbana alta; las mujeres muestran mayor preferencia por el régimen de alquiler y, al
igual que los casados, por la propiedad en una zona urbana; Los individuos de las
comunidades donde existe un mayor nivel de precios residenciales optan mas por la
opcidn del alquiler (como era de esperar).

5. DEMANDA DE SERVICIOS DE VIVIENDA

Tras estimar en una primera fase las probabilidades de eleccion de las cuatro op-
ciones de tenencia-localizacion consideradas, en una segunda etapa estimamos por
minimos cuadrados ordinarios las ecuaciones de demanda de servicios de vivienda
para los hogares pertenecientes a cada una de las alternativas. Para corregir, por tanto,
el posible sesgo de seleccion muestral, aplicamos el método de Heckman generaliza-
do para un modelo logit mixto en la primera etapa propuesto por Barrios (2004). La
correccion del sesgo es realizada incorporando en la regresion MCO cuatro variables
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auxiliares* A ,A,A,,A, (asociadas a la eleccion del tipo de tenencia) calculadas segiin
se recoge en el apartado 2.

En la estimacion de las ecuaciones de demanda se ha especificado, tras diversas
pruebas, una forma funcional logaritmico lineal por poseer mayor poder explicati-
vo, de la misma forma que Ermisch (1996) o Rapaport (1997), entre otros muchos.
Entre las variables explicativas consideradas se ha excluido la variable edad, sexo
y nimero 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 resulté aceptada la hipdtesis que establece como nulos los
coeficientes de dichas variables. Por otro lado, se ha incorporando adicionalmente
una variable dummy que indica los municipios que son capital de provincia (Caprov),
ademas de una medida de la renta transitoria (Y) en la misma linea que Goodman y
Kawai (1982) o Goodman (2002), (2003). Las variables servicios de vivienda (H),
renta corriente (Y ) o permanente (Y ), renta transitoria (Y.,), € Imcuso son especifi-
cadas en logaritmo neperiano. Ademas, los errores estandar de la estimacion MCO
son corregidos mediante la aplicacion de un método analogo al empleado por Murphy
y Topel (1985), teniendo en cuenta que la primera etapa es estimada por maxima
verosimilitud simulada (véase apéndice 2).

En el cuadro 6 recogemos la estimacion de las ecuaciones de demandas corregidas
para cada una de las alternativas con la variable renta permanente como medida de
renta’, mientras que en el cuadro 7 se muestran las demandas que resultan sin llevar
a cabo correccion del sesgo. La ecuacion de demanda para la alternativa propiedad
rural (cuadro 6) ha sido estimada simplemente por MCO, tras comprobar mediante
un test F la no significatividad® del conjunto de las variables artificiales. Del mismo
modo, no resultaron significativas las componentes TCFP y GANA de la variable
coste de uso.

Para el célculo de las elasticidades renta y precio de demanda hemos tenido que
estimar el efecto total (directo e indirecto), porque ademads del efecto directo que se
deriva de los parametros estimados en la ecuacion de demanda (cuadro 6), Greene
(2003) o Goodman (2002), (2003) sefialan que para las variables que figuran también
en las ecuaciones de tenencia (como la renta permanente o la componente imcuso),
existe un efecto indirecto sobre la demanda derivado de la modificacion de las variables
auxiliares A, al modificarse también las probabilidades de eleccion ante los cambios
en estas variables. En este sentido, la no consideracion de ambos efectos puede dar

4 Para la estimacion de estas variables auxiliares se ha empleado 2000 replicaciones aleatorias.

5 Los resultados de la estimacion de las ecuaciones de demanda empleando la renta corriente
como medida de renta son similares salvo en los coeficientes de la renta y del coste de uso, y
serdn facilitado bajo peticién.

6 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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lugar a elasticidades renta permanente y precio infravaloradas (o sobrevaloradas). Para
estimar este efecto total (directo e indirecto) hemos procedido de la siguiente manera:
empleando las ecuaciones de regresion recogidas en el cuadro 6, estimamos la demanda
(llamémosla H1) para cada individuo de la muestra, dado los valores originales 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 ), para estos nuevos datos, estimamos la demanda (H2) para cada individuo
con los nuevos valores. El efecto porcentual total sobre la demanda (elasticidad renta
o precio, respectivamente) vendra dado por: 100-(H2-H1)/H1. La media sobre todos
los individuos nos dara una aproximacion al valor medio para cada elasticidad. En el
cuadro 8 recogemos el efecto total estimado para dichas elasticidades. A modo com-
parativo, en este mismo cuadro se muestra el efecto total de las elasticidades renta
y precio que se obtienen de estimar las ecuaciones de demanda empleando la renta
corriente como indicador de renta, asi como las que resultan cuando la demanda es
estimada corrigiendo el sesgo de seleccion con un logit multinomial en la primera
etapa, de forma analoga a Dubin y McFadden (1984) o Rapaport (1997), ademas de
los R? ajustados y los Log-verosimilitud.
Cuadro 6. Estimacion de las ecuaciones de demanda segiin tenencia-grado
de urbanizacion 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 0.2782 0.146( -1.1823] -1.833] -2.9048 -2.306] -0.7709 -0.350
Renta P. 0.1718 1.947| 0.1714 3.388] 0.2378 5.031f 0.7260 5.910
Renta T. 0.1076 1.522| 0.1232 6.078[ 0.0616 1.364] 0.4241 4.327
Limcuso -0.2100]  -2.196] -0.1247] -3.062| -0.0725| -0.864] -0.7769] -7.257
Estud2 -0.1120]  -1.143[ 0.0636 0.569] 0.0999 2.358] 0.4078 3.798
Estud3 0.0184 0.114  0.0514 0.441] 0.1755 2.360] 0.3559 1.778
Casado 0.0350 0.417] 0.0596 2.035 0.1717 3.524( 0.1507 1.507
Caprov. 0.1531 2.720 0.1268 6.033[ 0.1321 1.290] 0.2759 3.386
M, 0.0218 0.432( -0.3320 -2.341 - - 0.0892 0.154
A -0.2126]  -0.483] -0.0483] -0.061 - - -0.3869]  -0.547
. 0.7263 23500 0.0004 1.361 - - -0.5860, -1.252
\, -0.0156 0.029 -0.2938] -1.483 - - 0.1272 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 viviend.
Renta T=Ln(Y,); Limcuso=Ln(Imcuso).

a; Renta P.=LnR (Y, s

Estudios de Economia Aplicada, 2007: 453-484 « Vol. 25-1



ESTIMACION MICROECONOMETRICA DE LA TENENCIA Y DEMANDA DE VIVIENDA EN ESPANA... 467

Cuadro 7. Estimacion de las ecuaciones de demanda segiin tenencia-grado
de urbanizacion sin 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 -1.1410]  -0.666] -1.7972| -3.612] -2.9048 -2.306 2.079 1.057
Renta P. 0.2537 3.085] 0.1758 8.390] 0.2378 5.031] 04619 3.913
Renta T. 0.1120 1.661] 0.1246 6.546] 0.0616 1.364] 0.3022] 3.048
Limcuso -0.2024  -2.121f -0.0743] -2.283] -0.0725 -0.864] -0.7381] -7.901
Estud2 -0.0268] -0.317] 0.1013 5.974  0.0999 2.358 0.5062] 5.165
Estud3 0.1269 1.439| 0.1708 6.753]  0.1755 2.360 0.6113] 4.658
Casado -0.0124]  -0.172] 0.0230 1.206] 0.1717 3.524] -0.0775] -0.888
Caprov. 0.1538 2.703| 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
IN® Observ. 293 2525 744 488

Nota: La variable dependiente es Ln(H), con H los servicios derivados de la vivienda,; Renta P.=Ln(Y,);
Renta T.=Ln(Y); Limcuso=Ln(Imcuso).

De los resultados obtenidos podemos extraer las siguientes conclusiones.

1. El primer hecho a destacar, es la significatividad estadistica que muestran los
coeficientes estimados de las variables artificiales A. Del mismo modo, si realizamos
para las distintas alternativas un test de razoén de verosimilitudes entre el modelo
restringido (sin las A) y el modelo con las variables artificiales, resulta claramente
rechazada la hipdtesis que establece como nulos los coeficientes de las variables A, lo
que evidencia la existencia de sesgo de seleccion muestral, y por tanto, la necesidad
de estimar conjuntamente 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 inconsistentes.
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Cuadro 8. Elasticidades precio y renta de demanda estimadas segiin tenencia-
grado de urbanizacion corrigiendo por sesgo de seleccion muestral segin logit
mixto o multinomial

LOGIT MIXTO LOGIT MULTINOMIAL
Elasticidad | PUA | PUMI PR Alq. PUA | PUMI PR Algq.
Renta P. 0.2402| 0.18421 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
Elasticidad | PUA | PUMI PR Algq. PUA | PUMI PR Algq.

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.

2. Respecto a la estimacion de las distintas ecuaciones de demanda contenidas en el
cuadro 6, podemos destacar lo siguiente: las variables renta (permanente y transitoria)
y 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. La variable nivel de estudios desempefia un efecto positivo y significativo
en los hogares propietarios en zonas rurales y en los hogares inquilinos; los casados
demandan significativamente mas servicios de vivienda cuando son propietarios en
zona urbana media-inferior o rural; en los municipios capital de provincias son los
inquilinos y los propietarios ubicados en un ambito urbano los que muestran una ma-
yor demanda de servicios de vivienda. También podemos interpretar los coeficientes
estimados para las variables artificiales. Por ejemplo, el coeficiente positivo de la
variable artificial A, en las ecuaciones de demanda para los hogares propietarios de
viviendas en zonas urbanas (cuadro 6), indica que las caracteristicas no observadas
que incrementan la probabilidad de optar por la propiedad de una vivienda en &mbi-
to urbano dan lugar a una mayor demanda de vivienda en propiedad en este tipo de
localizaciones.

3. Conrespecto a elasticidades estimadas recogidas en el cuadro 8, son los hogares
inquilinos los que muestran mayor elasticidad renta (0.63 y 0.42) y precio (-1.18)
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 0.24 y -0.32. Esta
menor capacidad de respuesta por parte de los propietarios ante variaciones en renta
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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,
segun se desprende de los resultados, la renta permanente presenta 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 larenta actual. La elasticidad estimada para la renta corriente adopta en 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 componente de renta
permanente y transitoria muestran una ligera mayor capacidad explicativa.

Por otro lado, no se observan diferencias importantes entre las elasticidades precio
y renta de demanda estimadas bajo el modelo logit mixto y multinomial.

6. CONCLUSIONES

Este trabajo aborda, desde un punto de vista empirico, un estudio de los principales
factores que determinan la tenencia y demanda de vivienda habitual en Espaiia, segiin
el grado de urbanizacion de la zona en el que se encuentra ubicada la vivienda.

Para el estudio de la tenencia de vivienda se ha empleado un modelo logit mixto
que incluye entre sus variables explicativas una especificacion alternativa del coste
de uso del capital residencial. Los resultados obtenidos por este modelo evidencian
un comportamiento heterogéneo en los individuos respecto a las variables edad y
renta. Estas dos variables, junto con las distintas componentes del coste de uso, se
convierten en los factores mas influyentes en los individuos a la hora de decidir la
eleccion del tipo de tenencia.

Por otro lado, las estimaciones de las ecuaciones de demanda de vivienda muestran
la existencia de sesgo de seleccion muestral para los hogares propietarios en zona
urbana y para los hogares inquilinos. Para corregir dicho sesgo aplicamos el método de
Heckman generalizado para un modelo logit mixto propuesto por Barrios (2004).

Aligual que en el modelo de tenencia, las variables que resultan mas determinantes
en las ecuaciones de demanda son el precio (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 del modelo, siendo los hogares inqui-
linos los que muestran mayor capacidad de respuesta ante cambios en las variables
renta y precio.
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APENDICE 1

Variable renta permanente

La renta permanente es estimada, al igual que Goodman y Kawai (1982), me-
diante el uso de un modelo de capital humano en donde la renta corriente (Y .) viene
determinada por las desviaciones transitorias (Y ) de la renta permanente (Y,), cons-
tituyendo Y, una funcion (posiblemente no lineal) de los recursos de capital humano
(H) y no humano (N) que posee el individuo. La regresion del logaritmo de la renta
corriente’ (LnY ) sobre las variables relativas al capital humano y no humano que
posee el individuo nos proporcionaria una estimacion del logaritmo de la renta per-
manente, constituyendo la parte residual de la regresion (u) el logaritmo de la renta
transitoria.

Y= YrYo =YY (HN) = LnY =LnY +LnY, =LnY +u (A1.1)

Los resultados de la estimacion y los t-ratios robustos a heterocedasticidad (con-

traste de White) son recogidos en el cuadro 9.

Cuadro 9. Renta permanente (Lnrep)

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
Fteing?2 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 (Nivel signif.: 0,000) Durbin-Watson: 1.779

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

7 Lamedida de renta corriente empleada ha sido la renta disponible nominal del hogar que figura
en la ECPF.
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LnY .: Logaritmo neperiano de la renta corriente (disponible).

LnYp: Renta permanente en logaritmo neperiano. (LnY = LnY,+ LnY )

Cte: Constante o intercepto.

Edad, Edad2: Edad y edad al cuadrado del sustentador principal.

Nmieocup: Numero de miembros ocupados en el ultimo trimestre.

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

Estud? : 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 Ocupa
ciones (CNO94). El valor 0 se corresponde con el Grupo 9: Trabajadores no cua
lificados.

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 pro-
piedad y capital.

Fteing1: Principal fuente de ingresos derivada de trabajo por cuenta propia o
ajena.

Fteing2: Principal fuente de ingresos derivada de pensiones, subsidios y presta-
ciones.

Fteing3: Principal fuente de ingresos derivada de rentas de la propiedad y capital.
Finalmes: Facilidad para llegar a final de mes.

Como sefiala Goodman (2002), una critica a la estimacion de la renta permanente a
través de la ecuacion (A1.1) es que el término de error u puede contener componentes
especificos del individuo atribuibles, por ejemplo, a factores de habilidad o esfuerzo
individual no observados, que pudieran estar correlacionados en consecuencia con las
variables observadas incluidas como explicativas. Este problema se podria subsanar a
través de un estimador de variables instrumentales o mediante la utilizacion de datos
de panel (como describe Goodman (2002), p. 12). En nuestro caso, ninguna de las dos
soluciones es factible dada la informacion disponible en la E.C.P.F., quedando sujetos
por tanto los resultados obtenidos respecto de la renta permanente a las precauciones
necesarias en cuanto a que una medicion mas adecuada de la misma podria producir
resultados mas fidedignos®.

8 Agradecemos a un evaluador anénimo esta apreciacion.
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Variable precio

Ante la ausencia de informacion muestral sobre los precios de los distintos re-
gimenes de tenencia para cada individuo (precio compra de una vivienda en zona
urbana o rural y alquiler de una vivienda), al igual que Goodman y Kawai (1982),
Thibodeau (1995), Ermisch (1996) o Rapaport (1997), entre otros, optamos por esti-
mar indices de precios de vivienda hedénicos para cada comunidad auténoma. Para
ello, en primer lugar estimamos un precio compra y alquiler de las viviendas en cada
comunidad auténoma mediante dos regresiones lineales una vez separada la muestra
de hogares entre propietarios e inquilinos, empleando como variable dependiente’
en la regresion, 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: caracteristicas de la
vivienda y caracteristicas del entorno como son la densidad de poblacion y el grado
de urbanizacion de la zona.

Ciertamente, se podria criticar la posible existencia de sesgo de seleccion al estimar
por separado las ecuaciones de precios de la vivienda para propietarios e inquilinos,
no siendo en consecuencia las muestras utilizadas aleatorias. Sin embargo, tampoco
parece adecuada la correccion del mismo como en Ermisch et al. (1996) mediante
el procedimiento en dos etapas de Heckman (1979), considerando previamente el
modelo de eleccidon de tenencia que selecciona la muestra, debido al claro caracter
endogeno del precio de la vivienda. En consecuencia, optamos por no corregir el
posible sesgo de seleccion, al igual que los autores resefiados en el parrafo anterior,
asumiendo implicitamente, que las consecuencias del mismo no resultan cuantitati-
vamente importantes.

En segundo lugar, definimos del mismo modo que 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 caracteristicas
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, a través
de los parametros estimados en las regresiones hedonicas.

9 Los precios de compra y alquiler se han considerado en logaritmos por las ventajas que presenta
sobre la forma lineal (Malpezzi (2003)).

10 Determinadas comunidades han sido agrupadas en base a un criterio de cercania territorial,
debido al tamafio inadecuado de su muestra.
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Cuadro 10. Caracteristicas de la vivienda estandar

Estadisticos descriptivos
Media Desviacion tipica
Tedif = 0,1 (colectivo/unifamiliar) 0,34 0,48
Antiguo = 30 afios 30 34,19
Antiguo2 =900 2073,85 43361,2
Nhab =5 5,13 1,32
Nhab2 =25 28,11 17,72
m2 =95 95,96 39,35
Durbalt =0 0,083 0,28
Durbamed =1 0,67 0,47
Drural =0 0,24 0,43
Caprov=0 0,41 0,49
Densl =1 0,51 0,50
Dens2 =0 0,18 0,38
Dens3 =0 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 (Antiguo2): Numero de afios de la vivienda (nimero de afios al cuadrado)

Nhab: Numero total de habitaciones incluidos trasteros, sotanos y desvanes

Nhab2: Variable “Nhab” al cuadrado

m2: Metros cuadrados totales ttiles de la vivienda

Calefac: Calefaccion en la vivienda.(0=No dispone; 1=Si dispone)

Dens: Variable que recoge la densidad de poblacion de la zona y que viene expresada
con tres variables dummies:

Densl: Zona densamente poblada, es aquél conjunto de municipios contiguos que
poseen todos una densidad de mas de 500 habitantes por kildémetro cuadrado y
cuya poblacion conjunta es superior a 50.000 habitantes.

Dens2: Zona intermedia, es 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 kildbmetro 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 nimero de habitantes del conjunto.

Dens3: Zona diseminada (los que no constituyen dens1 ni dens?2).

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:
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Durbalt: Zona catalogada como urbana alta. Pertenecen a ella las viviendas localizadas
en municipios grandes (generalmente con mas de 10.000 habitantes), dentro de
barrios residenciales de clase media-alta con urbanizacioén cuidada y viviendas
confortables. Con comercio escaso o buen comercio.

Durbamed: Zona urbana media — inferior. Constituida por barrios populares habitados
por trabajadores medios con viviendas en general de construccion antigua con
comercio popular, o zonas deprimidas, de escasa urbanizacioén con edificaciones
baratas habitadas, en su mayoria, por obreros sin cualificar.

Drural: Zona rural. Formada por los hogares ubicados en municipios pequefios (ge-
neralmente con menos de 10.000 habitantes) o en zonas sin urbanizar

Caprov: Variable dummy que recoge los municipios que son capital de provincia.

Cuadro 11. Indices de precios hedénicos de la vivienda segiin tipo de urbanizacion

C. Auténoma Compra Alquiler
Urb. Alta Urb. M-I Rural
Andalucia 13.447 13.095 13.216 12.552
Aragon / 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 Le6n 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 12.962 12.380
Galicia 12.936 13.155 12.936 13.041
Madrid 13.776 13.573 13.776 13.382
Pais Vasco 13.219 13.219 13.219 13.647

El coste de uso del capital residencial

En este trabajo hemos empleado como variable explicativa indicadora del coste
de la vivienda, una especificacion alternativa para el coste de uso anual del capital
residencial en propiedad!!. Esta nueva formulacion se basa en suponer que los propie-
tarios se fijan en el mercado de alquiler para establecer su alquiler imputado.

11 El coste de uso para una vivienda en alquiler coincidird con el alquiler desembolsado.

Estudios de Economia Aplicada, 2007: 453-484 « Vol. 25-1



ESTIMACION MICROECONOMETRICA DE LA TENENCIA Y DEMANDA DE VIVIENDA EN ESPANA... 475

En este sentido, respecto a la expresion del coste de uso anual derivado de la vi-
vienda habitual en propiedad desarrollada por Lopez Garcia (1999), (2001) o Barrios
(2001):

C,, = CFP + HIP + DEP + MAN + IBI + IRPF, — APV® + 1, (A1.2)

(donde 7, 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'?,
CFP recoge el coste de oportunidad de los fondos propios invertidos en la vivienda,
DEP y MAN representa los costes de depreciacion y mantenimiento, HIP el pago
de intereses por préstamos hipotecario, IRPF, la parte del impuesto sobre la renta
asociada a la vivienda habitual en propiedad, APV® representa las expectativas de
ganancias/pérdidas de capital), la nueva especificacion que proponemos se basa en
analizar como se determina el alquiler en el mercado de vivienda en alquiler.

En este sentido, bajo el supuesto de un mercado perfecto de capitales, el ingreso
que recibe un arrendador por invertir una determinada cantidad en una vivienda para
alquilar, coincidiré con el ingreso derivado de invertir la misma cantidad en un activo
con un nivel de riesgo similar (CFP):

CFP =A—[HIP + DEP + MAN + IBI + IRPF, + mt,] + APV® (A1.3)

donde A es el alquiler bruto contratado, IRPF, representa el pago que debe realizar el
arrendador en concepto de I.R.P.F. derivado de la vivienda arrendada, que segun la
regulacion del .LR.P.F. en 1999 (Ley 40/1998) vendra dado por la expresion:

IRPF, = 7o [A— HIP — DEP — MAN — IBI] (A1.4)

(Trpr ©s el tipo marginal en el LR.P.F. aplicado al arrendador) mientras que 7, consti-
tuye una prima de riesgo que pretende cubrir (desde el punto de vista del arrendador)
aquellos costes adicionales que pudieran surgir (debido a impago, formalizacion de
contratos, fluctuaciones no esperadas en el precio de la vivienda, etc). Insertando
(Al.4) en (A1.3) y despejando el alquiler bruto contratado (A) obtenemos:

1

~ TrpF

A=HIP + DEP + MAN + IBI +

[CFP + 1, — APV] (A1.5)

12, 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” diversificacién de su cartera (si el
activo de la vivienda ocupa gran parte de ella), asi como fluctuaciones no esperadas en el precio de la
vivienda (esto es, no incorporadas en APVe).
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Segun (A1.5), los incrementos (esperados) en los precios de la vivienda se deben
traducir en alquileres mas bajos (siempre que las demas componentes a la derecha en
(A1.5) permanezcan constantes), cuestion ésta que parece no corresponderse con la
realidad econdmica espafola. Por tanto, sostendremos como hipotesis que en el caso
del arrendador: w, — APV® = 0, es decir, la prima de riesgo para el arrendador cubre
aproximadamente las ganancias implicitas de capital previstas. En consecuencia, bajo
este ultimo supuesto, si consideramos que los tipos marginales del .R.P.F., los gastos
de mantenimiento, de depreciacion, de coste de oportunidad de los fondos propios
invertidos y pago por intereses hipotecarios e IBI, coinciden para arrendadores y
propietarios, obtenemos a partir de (A1.2) y (A1.5).

T
C, =A+IRPF,—APVe— —RFE_.CFP + 1, (A1.6)
~ UrpF
En caso de existir alguna diferencia entre los gastos supuestos idénticos para
arrendadores y propietarios, estas pueden ser recogidas a través del término o:

C, =A+IRPF,—APVe— —IRF _CFP+m +5  (A17)
~ UrpF
Dado que el término 7, + 0 resulta de dificil cuantificacion en la practica, supone-
mos implicitamente que la prima de riesgo de los propietarios cubre las diferencias
incluidas en d. Por tanto, a partir de (A1.7) especificaremos el coste de uso anual para
una vivienda en propiedad como suma de tres componentes, que definimos como:

Cuv =Imcuso + TCFP + GANA (A1.8)

- Imcuso= A + IRPF_ . Esto es, coincide con el alquiler (imputado) para una
vivienda estandar en cada localizacion (A), disminuido en la cuantia de la desgra-
vacion fiscal vigente en 1999 a favor de la vivienda en propiedad (IRPF_) en virtud
de la Ley 40/1998.

- TCFP= %CFR Siendo UreF el tipo marginal al que se grava al indi-
~ YIRPF

viduo en concepto de IRPF, y CFP el coste de oportunidad de los fondos propios

invertidos.

- GANA=APVe. Representara la variacion esperada en el precio nominal de la
vivienda estdndar de cada tipo de tenencia. Para su calculo, tras realizar distintos
ensayos, hemos supuesto que los individuos adoptan expectativas “perfectas” o “ex
post” (al resultar estadisticamente mas significativa y ofrecer un mayor valor en el
log-verosimilitud del modelo) de la forma: GANA=q-p_, donde q representa la tasa
de incremento en los precios de la vivienda durante 1999 para la comunidad autonoma
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donde reside el hogar", y p, el precio estimado para la vivienda estdndar en cada una
de las alternativas de tenencia consideradas.

A continuacion mostramos los supuestos realizados y los valores considerados
(cuadro 12) en el calculo de las distintas componentes que conforman esta nueva
especificacion del coste de uso del capital residencial en propiedad (véase Barrios
(2001) para un mayor detalle).

Supuestos realizados

Sobre los indices de precios hedoénicos por comunidades autonomas obtenidos
para cada una de las alternativas consideradas, realizamos una retransformacion (an-
tilogaritmo) para obtener el alquiler anual imputado para una vivienda estandar en
cada localizacion'. Aplicando una tasa de capitalizacion del 5% sobre este alquiler
imputado obtenemos el precio de la vivienda estandar p_ (al productor) para cada una
de las alternativas en las distintas comunidades autdnomas. Esta tasa de capitalizacion
se adopta después de comparar para 1999 los datos de precio de compra medio para
vivienda nueva en las capitales de provincia (Fuente: Sociedad de Tasacion) y los
datos de alquiler medio por provincias (Fuente: Rodriguez de Acufia y Asoc.).

El tipo marginal del .LR.P.F. txpr que afecta al individuo se calcula atendiendo a
los tipos medios del I.R.P.F. por tramos de renta para el afio 1999. Para ello en primer
lugar, la renta anual disponible del hogar reportada por la ECPF se transforma en renta
anual bruta utilizando los tipos efectivos por tramos de renta del I.R.P.F.. (Fuente:
Memoria de la Administracion Tributaria. Ministerio de Hacienda. 2000).

13 Segun la estadistica de precio medio de la vivienda nueva y usada publicada por el Ministerio de
Fomento.

14 En el cdlculo del alquiler anual no se comete el sesgo de retransformacién al incluirse el factor de
correccion que considera la media del antilogaritmo de los residuos (véase Duan (1983)).
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Cuadro 12. Valores considerados en las componentes que conforman la variable
coste de uso

Variables Valores Descripcion
P = precio final de la vivienda; p =precio estimado de 1
P =(1+Tp)p tITP=6% f. P , . . P, .p ..

f ITP JEy L =05 vivienda estandar; t =tipo del IVA/impuesto transmisiones
_ IAJD 7° 1 1 . =t1 1 turidi
e =t o o 20.8% patrimoniales; t, =tipo del }mp.L!esto a.ctos juridicos

HIP ldocumentados; ¢, =coste formalizacion de hipoteca.

HIP

CFP=coste de oportunidad de los fondos propios; i =tipoj
1=4.73% [interés mejor activo alternativo (Bonos del Estado a 10 afios);
CFP=(1-Tgpg )i(1-1)) r=0.8  |r=proporcién de p, financiado en mercado hipotecario; T =tipo
marginal del IRPF.

HIP=i rp, i,,=4.72% [HIP=pago anual de intereses; i

ap=tipo de interés hipotecario.

DEP+MAN=(3 +m)p. |8 +m=3% IDEP+MAN=depreciacion y mantenimiento.

k=0.28 | Tjg =tipo del IBI urbano medio en cada comunidad auténoma;

IBI=Tig kp, kp =valor catastral.
¢ =15% IRPFp=desgravaci()n fiscal de vivienda en propiedad; t;j =tipo
d ® ldescuento en la cuota integra del IRPF; C =capital amortizado
IRPF, t; =025 L . N
! en el periodo; t ;; =0.25 (primer o segundo afio de la compra);
2 :210/ 6 =1 (Gastos por amortizacion e intereses superan las 750000
. o
a ts.).
Gana=expectativas de ganancias de capital; g =tasa de|
Gana=APV ©= crecimiento de los precios de la vivienda de 1999 por
9P comunidad auténoma.
[ . 750000 (. . 750000 )]
* IRPFP=—-J (1=)t,[C, = My 1+ B[ ty ==+ £, | C, 1y - ‘;-pf
l P L )

Fuente: i, .: serie anual del tipo medio del conjunto de entidades de crédito para

préstamos hipotecarios a mas de tres afios (Boletin Estadistico del Banco de Espafia);

i Bo!etin Estadistico del Banco de Espaiia. 1,5 : Imposicion Local (Tipos de Grava-
men, Indices y Coeficientes). Direccion General de Coordinacion con las Haciendas
Territoriales. Ministerio de Economia y Hacienda. q : estadistica de precio medio de
la vivienda nueva y usada por comunidades autéonomas. Ministerio de Fomento.
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APENDICE 2

Estimacion de la matriz de varianzas-covarianzas para la segunda etapa
Los errores estandar obtenidos en la regresion minimo cuadratico ordinaria (MCO)
de la segunda etapa deben corregirse para tener en cuenta la estimacion realizada en
la primera etapa (Murphy y Topel (1985), Newey y McFadden (1994)). Para ello,
modificamos el método de Murphy y Topel (1985) teniendo en cuenta que en nuestro
caso la primera etapa es estimada por maxima verosimilitud simulada.
Especificamente, consideremos el modelo en dos etapas:
1? Etapa: Estimacion por méaxima verosimilitud simulada
y=f(x,,o) (A2.1)
2" Etapa: Regresion MCO
Y,7X B 9T +v (A2.2)

donde: x =(x,,...X,,)” €s un vector de k variables exdgenas que determinan el valor

. . . _ . ,
de las m variables endogenas en la primera etapa y =(y,,... y, )", & =(0;...0) es el
vector de s parametros desconocidos que se estiman en la primera etapa por maxima

verosimilitud simulada a partir de los valores observados de x,. §,=f(x,,a ) es el vector
de predicciones para las m variables enddgenas de la primera etapa que se introducen
como regresores en la segunda. x,=(x,,...X,,)” es un vector de I variables exdgenas

que determinan el valor de la unica variable endogena en la segunda etapa y,. B =(B,

By v=(Y4... v, ) son los vectores de pardmetros desconocidos que se estiman
en la segunda etapa por medio de una regresion MCO, mientras que v representara el
componente aleatorio de esta regresion. Si llamamos Y,eM_, X €M ,FeM |
y X,€M,,, a las matrices de observaciones para la variable endogena y,, para x,,
y,=f(x,,0 ),y x,, donde lanotacion M__, representa una matriz compuesta por n filas y k
columnas. Denotamos por Z=(X,|F)eM, . vy VEM  alamatrizde observaciones
para las variables exdgenas y al vector columna de errores de la regresion (A2.2).
Asumiendo las siguientes hipotesis:

2. .
H1) E[v[x,,x,]=0, y, E[V}|x ,x,]=0", siendo estos componentes de error indepen-
dientes entre observaciones.

H2) lim 1 7°7=Q,. Donde Qes definida positiva y simétrica (esta es la hipotesis
n

N—eo
clasica en la regresion MCO para asegurar que el estimador MCO de (A2.2) es con-

sistente y asintoticamente normal, véase Greene (2003)). Llamemos X = c? Q'EM,
a la matriz de varianzas-covarianzas usual para la regresion MCO (A2.2).

H3) f(x .0 ) es dos veces continuamente diferenciable respecto a o, \v4 x, € R,

con lim 1 Z’F'=Q,. Donde la matriz F* es aquella cuyas filas se corresponden con

n—e N
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las derivadas del lado derecho de (A2.2) respecto a los parametros estimados en la

primera etapa (o ), evaluadas en cada una de las observaciones de la segunda etapa:

m
Z Xﬂ i
=1 ‘J

'\ J

1o € Mug (A2.3)
1

-

Adicionalmente, los momentos muestrales de segundo orden de las derivadas
segundas de f estan uniformemente acotados en el sentido de que verifican la con-
dicion:

2*(z.B) | -
— M(z), para < 8, con &>0, donde lim M(z;) <o
e | S M@ para 8- Wz

H4) ¢ es un estimador maximo verosimil simulado de o en la primera etapa
(A2.1) que es independiente de v. En consecuencia, bajo condiciones de regularidad

d
que suponemos (Hajivassiliou y Ruud (1994)): +N (& -o.) —N(0,X)). Esto es, o es
un estimador asintéticamente normal, consistente, y con matriz de varianzas-cova-
rianzas asintética X, € M_.
Entonces, podemos enunciar el siguiente resultado.
Teorema. “Bajo la notacion anterior y las hipotesis H1-H4, el estimador MCO

de los parametros desconocidos en (A2.2), B y 7 es consistente y asintoticamente
normal con matriz de varianzas-covarianzas asintotica dada por:

=3+ (Ol % ,(Cz,C'-Cz,D'-DxC)z; (A2.4)
donde ¢* y las matrices C y D pueden ser estimadas consistentemente por:
,2=%VV C——ZF (A2.5)
n aLnSL(a. X,
D=1 7y, 220 (A2.6)
n i=t oal

denotando en la parte derecha de (A2.6) por Z la fila i-¢sima de la matriz Z, V€ R

L ., oLnSL(a, Xy,) .
el error i—¢ésimo de la regresion, y por T‘ el sumando i-ésimo (el corres-
o
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pondiente a la observacion Xli , esto es, a la fila i de la matriz de observaciones X,
de la derivada de la funcion de log-verosimilitud simulada de la primera etapa)”.
Los detalles sobre este método se encuentran recogidos en Rodriguez (2005).
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