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RESUMEN

En este trabajo, empleando datos de corte transversal procedentes de la Encuesta de Presupuestos Fa
res 1990/91, desarrollamos un modelo que persigue explicar las decisiones que adoptan los individuos de
Islas Canarias en materia de tenencia de vivienda, considerandose esta bajo cuatro supuestos: propiedad
mercado libre, propiedad en el mercado de proteccién oficial, alquiler en el mercado libre, y, alquiler en
mercado de proteccion oficial. Para ello se elabora en primer lugar un modelo de precios hedonicos que
permite obtener una estimacion de la valoracion subjetiva que realiza la poblacion sobre las diferentes cara
risticas de la vivienda. Basandonos en este, procedemos a la estimacion de un modelo logit mixto que aprox
las variables fundamentales que determinan la eleccion del régimen de tenencia. Los resultados obteni
permiten superar los supuestos simplificadores propios de la familia de modelos logit mas ampliamente utiliz
dos hasta el momento en la modelizacion de la eleccion de tenencia de vivienda, el logit multinomial y anidac
y que se corresponden con las hipétesis de independencia de alternativas irrelevantes y homoscedasticidz

Palabras claveMercado de vivienda, régimen de tenencia de la vivienda, logit mixto.

ABSTRACT

In this paper, using cross sectional data from the Encuesta de Presupuestos Familiares 1990/91, we dev
a model that seeks to explain the individual decisions in housing tenure choice at the Canary Islands, bei
considered this one under four types: homeownership in the free-market, homeownership in the subsidis
housing market, rent in the free-market, and, rent in the subsidised housing market. With this aim, we fir
elaborate a hedonic price model that allows us to obtain an estimation of the subjective valuation carried by t
people on the different housing characteristics. After that, we proceed to estimate a mixed logit model
approximate the fundamental variables that determine the housing tenure choice. The results obtained per
us to overcome the simplifying assumptions underlying the family of logit models most widely utilized nowaday:
in the modelization of housing tenure choice, these are the multinomial and nested logit, in particular, tt
independence of irrelevant alternatives and the homoscedasticity hypotheses.
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1. INTRODUCCION

La vivienda es un bien de consumo duradero que presenta ciertas caracteristicas pect
liares (necesidad, durabilidad, alto coste de transaccion, ubicacion espacial fija, etc) que
condicionan en gran medida el comportamiento de su mercado, y que hace que su funcic
namiento resulte diferente al del mercado de otros productos. Al mismo tiempo, la vivien-
da puede ser considerada como un potencial bien de inversion, susceptible de generar re
tas financieras a sus propietarios.

Esta doble demanda de vivienda (como bien de consumo y de inversién) de no sel
contrarrestada con un nivel suficiente de oferta, genera fuertes presiones sobre los precio
y con ello, problemas de acceso a una vivienda a los estratos de poblacion mas
desfavorecidos. Por tanto, para aproximar los niveles de renta familiar y precios de vivien-
da se requiere de la realizacion de actuaciones publicas que refuercen el lento pape
equilibrador de este mercado peculiar, a la vez que corrijan algunos efectos negativos de s
funcionamiento.

Es por su influencia sobre el bienestar y por los efectos de arrastre que genera sobr
otros sectores lo que ha dado lugar tanto en Espafia como a nivel internacional a un merc:
do de vivienda con un grado elevado de intervencién por parte del sector publico (Rodriguez
(1990), Eastaway y San Martin (1999), (2002)). De aqui el enorme interés que suele susci
tar el estudio del mercado residencial.

El analisis del mercado de la vivienda se puede llevar a cabo desde distintos puntos d
vista, segun cual sea el objetivo perseguido, si bien los estudios sobre la demanda de vi
vienda y formas de tenencia constituyen uno de los campos en los que mas se ha profund
zado dentro de la literatura de la Economia de la Vivienda. Es dentro de esta parcela dond
se engloba el presente trabajo al marcarse como meta estudiar los factores que determin:
la eleccion del régimen de tenencia de vivienda dentro del ambito canario, considerandose
ésta bajo cuatro tipos principales: propiedad en el mercado libre, propiedad en el mercad
de proteccion oficial, alquiler en mercado libre y alquiler en el mercado de proteccion
oficial. Con este proposito y empleando datos de corte transversal contenidos en la Encues
ta de Presupuestos Familiares (EPF) 1990-91, se especifica un modelo logit mixto que
pretende explicar el proceso de toma de decisiones de los individuos entre las cuatro alter
nativas consideradas. A su vez, este tipo de modelizacion nos permitira superar las hipéte
sis simplificadoras propias de la familia de modelos logit mas ampliamente utilizados has-
ta el momento en la modelizacion de la eleccion de tenencia de vivienda, el logit multinomial
y el logit anidado, y que se corresponden con los supuestos de independencia de alternat
vas irrelevantes y homoscedasticidad.

La organizacion del trabajo es la siguiente. El apartado 2 recoge los principales antece:
dentes, tanto nacionales como internacionales, asi como expone el modelo tedrico de te
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nencia de vivienda que consideramos. En el apartado 3 se definen las variables que in
vienen y se presenta el modelo de eleccién de tenencia estimado. En el 4 se analizan
resultados obtenidos. Por ultimo, en el apartado 5 se detallan las conclusiones del trab

2. ANTECEDENTES Y MODELO TEORICO DE TENENCIA DE VIVIENDA
2.1. Antecedentes

A nivel internacional, cabe destacar los trabajos pioneros de Henderson y loannid
(1983), en el que se desarrolla el fundamento tedrico que persigue explicar los determin
tes de la eleccién entre formas de tenencia de la vivienda, Lee y Trost (1978), en el que
aborda un modelo de variable dependiente limitada que analiza simultdneamente la el
cion de tenencia y el gasto en vivienda, junto con los trabajos en la misma linea de Ki
(1980), Borsch-Supan y Pitkin (1988), Bourassa (1995), o, Gonzalez (1997).

Ya en el marco espafiol tenemos como antecedentes claros, el trabajo de Jaén y Mo
(1994) el cual adapta el modelo de Lee y Trost, para el caso andaluz empleando un moc
probit que intenta reflejar el mecanismo de eleccion de tenencia entre alquilar o comprar
mismo tiempo que el gasto realizado en cada caso. También Duce Tello (1995), y, Colon
Cruz (1997) estudian modelos de eleccidn del régimen de tenencia abarcando el conju
espafiol, la primera un modelo multinomial similar al desarrollado por King (1980) consi
derandose cuatro tipos de tenencia de vivienda: propiedad de vivienda de proteccion ¢
cial, alquiler con renta antigua (previo al Decreto Boyer de 1985), propiedad de vivienc
de renta libre y el alquiler libre (posterior a 1985); mientras que las segundas introducen
modelo logit anidado también con cuatro alternativas de régimen de tenencia: vivienda
propiedad unifamiliar y colectiva, y vivienda en alquiler unifamiliar y colectiva. Esta mis-
ma linea se sigue en el trabajo de Barrios y Rodriguez (2002), en el que se aplica un moc
logit multinomial para el estudio de la eleccidén de tenencia, considerandose esta bajo ¢
tro supuestos: propiedad en el mercado libre, propiedad en el mercado de proteccion
cial, alquiler en el mercado libre, y, alquiler en el mercado de proteccion oficial.

Las bases de datos empleadas en todos los trabajos empiricos a nivel espafiol ante
mente resefiados son fundamentalmente microeconémicas de corte transversal. En el
espafiol, Jaén y Molina utilizan la Encuesta de Presupuestos Familiares (E.P.F.) de 19
Duce Tello emplea la Encuesta Continua de Presupuestos Familiares para los afios 1¢
1990y 1991, mientras que Colomy Cruz, y, Barrios y Rodriguez vuelven a utilizar la E.P.
de 1990/91.

2.2. Modelo Teorico de Tenencia de Vivienda

En este trabajo se pretende abordar conjuntamente el estudio del régimen de tenenc
la calificacién legal, estableciéndose para ello cuatro tipos de tenencia de vivienda: prop
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dad libre, propiedad protegida, alquiler libre, y, alquiler protegido. Para tal analisis se re-
quiere el uso de modelos de respuesta cualitativa, ya que la variable dependiente asi cons
derada es una variable discreta que abarca en nuestro caso concreto cuatro alternativ
(que han sido codificadas con los valores 0, 1, 2, 3, respectivamente), de modo que lo:
individuos tienen que tomar una decisién de entre las cuatro alternativas existentes, pu
diéndose establecer o no un orden entre ellas.

Los modelos de eleccién multiple entre alternativas no ordenadas pueden venir genera
dos por modelos de utilidad aleatoria, modelos que suponen que los individuos son agente
racionales, que disponen de informacién perfecta, y que se enfrentan a un conjunto de
alternativas a las que les asocian una utilidad. Ahora bien, desde el punto de vista de
investigador, esta utilidad no es directamente observable, descomponiéndose en dos con
ponentes, una parte observabl*@,uuue dependera de un conjunto de atributos medibles
para cada individuo y alternativa, y una aleat@jiaUna formulacion habitual es la del
modelo de utilidad aleatoria aditivo:

Uy =Uj+g =1, (1)

donde Lﬂ es la utilidad que al individuo i-ésimo le reporta la alternativa j, y, J es el nimero
de alternativas disponibles.

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
(Uij) es la mayor de todas:

U, 2U, = U;-Uj g -g Okzj, k=1,.J 2)

La decision observada revela cual de las alternativas proporciona mayor utilidad, pero
no sus utilidades, que no son observables.

Dado que no se conoce con exactitud el componente aleatorio, y, por tanto, no se pued
determinar con certeza si (2) se cumple, se debe pasar a un marco probabilistico.

Asi, la probabilidad de que el individuo i escoja la alternativa j viene dada por

Prob(Y, =) =P, = Probg, 2 g, +(U} -U% ), Ok %], k=1..0)  (3)

Dependiendo de la especificacion del componente aleaﬁcyide la parte medible™U
se pueden generar a partir de (3) distintos modelos probabilisticos. Dentro de los modelo:
de eleccion discreta los mas utilizados en la actualidad son el logit multinomial (Mc Fadden
(1974)), que se deriva a partir de asumir que los términos deainmsentan una distri-
buciéon Gumbel homoscedastica e independiente, y el logit jerarquico o anidado (Williams
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(1977)), que es desarrollado como una extension del anterior, en el que se considera
particién disjunta de las alternativas en grupos de tal forma que las alternativas incluid
en cada grupo presentan correlacion en sus términos de error; siguiendo estos también
distribucion Gumbel. Sin embargo, ambos modelos poseen supuestos simplificadores ¢
no siempre son sostenibles. Su principal limitacién es la propiedad conocida con el nomt
de “independencia de alternativas irrelevantes” y que consiste en que el cociente entre
probabilidades de eleccion de dos alternativas cualesquiera no depende de las caractel
cas o atributos del resto de las alternativas. En el modelo logit anidado al agrupar |
alternativas en subgrupos de caracteristicas similares, esta propiedad se mantiene entr
alternativas de un mismo subgrupo, pero no entre ellos. Esta hipotesis, aunque simplifice
proceso de estimacién, supone una restriccion importante en la modelizacion del comp
tamiento de los individuos que no parece muy razonable en numerosas situaciones, put
que el supuesto subyacente es que la eleccién entre dos alternativas cualesquiera no de
de de las caracteristicas o atributos de una tercera.

Frente a este tipo de modelos, en los ultimos afios se ha venido desarrollando el denc
nado modelo Logit Mixto (“Mixed Logit”, también conocidos como modelos logit con
componentes de error o modelos logit con pardmetros aleatorios), aplicado en un princi
al estudio de la demanda de transporte (Boyd y Melman (1980), Cardell y Durban (198(
Brownstone y Train (1999), Train (2002)).

El modelo logit mixto es capaz de afrontar situaciones que superan las hipétesis
independencia de alternativas irrelevantes y homoscedasticidad propias de los mode
logit multinomial y parcialmente del logit anidado. La idea central de esta clase de model
consiste en considerar una parte aleatoria formada por una suma de dos: una compon
Gumbel iid, y, otra componente aleatoria que sigue una distribucion general pudiendo p
sentar correlaciéon y/o heteroscedasticidad. Todo ello supone ganar en generalidad, dific
tando a su vez el procedimiento de estimacion del modelo que, al igual que el Probit,
efectuara a través de simulacion.

En los ultimos tiempos han surgido numerosas aplicaciones del modelo logit mixt
(Train (2002)) alentadas no sélo por su mayor flexibilidad para adaptarse a los patror
complejos de sustitucion entre alternativas, sino también, y no menos importante, por
hecho de que permite aproximar cualquier modelo de maximizacion de la utilidad aleatot
mediante una seleccion adecuada de la especificacion aleatoria (McFadden y Train (20(
y, McFadden (2000)). En el campo particular de la demanda de vivienda, cabe citar cor
unico precedente conocido el trabajo de Rouwendal y Meijer (2001), los cuales aplican
modelo logit mixto para analizar de forma simultdnea las preferencias por vivienda, traba
y distancia de la vivienda al lugar de trabajo.

El modelo logit mixto puede ser motivado desde dos puntos de vista diferentes pe
formalmente equivalentes: bien como un modelo logit con componentes de erre
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(Brownstone y Train (1999)), o bien mediante un modelo logit con parametros aleatorios
(Revelt y Train (1998)). En nuestro trabajo seguiremos una especificacion del tipo de
parametros aleatorios, cuya fundamentacion se basa en permitir cierta heterogeneida
inobservada entre los individuos en cuanto a su respuesta frente a las variables exdgen:
observadas. Desde este punto de vista, los individuos se enfrentan a la eleccién entre
alternativas, modelizandose la utilidad obtenida por el individumausa de la alternativa

j anadlogamente a (1) como:

d=1,.
U = Bitxij *TE; El ) (4)

donde X es un vector de variables observables exdgenas (relativas al individuo i y alterna-
tiva j), B; es un vector de parametros que varia entre los individuos con densidad conjunta
f(B|Q2), dondeQ representa los parametros fijos de esta distribuci(xa, gonstituye el
término aleatorio que se supone independiente e idénticamente distribuido (iid) Gumbel
sobre alternativas e individuos.

Dado el valor d§,, la probabilidad de que el individuo i escoja la alternativa j condicio-
nada a este valor @& vendra determinada como en el modelo logit multinomial:

t
Bi X

L;(B) = Je 5)

Z B

En consecuencia, la probabilidad de eleccion (no condicionada) vendra dada por la
integral multiple:

Pi@ =[ Li(B) f(BIQ)dp  D={BOR} (6)

donde g es el numero de variables exégenas“en X

Como se puede apreciar, la probabilidad de eleccién de un modelo logit mixto no posee
en general una expresiéon matematica cerrada, a diferencia del logit multinomial o del ani-
dado, puesto que la integral anterior no podra resolverse en general analiticamente. Pc
tanto, para calcular las probabilidades de eleccion es preciso evaluar la integral en (6) ¢
través de simulacién, esto es: para un valor dado de los parame®es ebtiene un valor
de B aleatoriamente de su distribucion, y se calt‘.lnl(ﬁ) a partir de (5). Este proceso se
repite para cierto nimero de valores de b (réplicas) obtenidos aleatoriamente de su distri
bucién, y la media de las probabilidades de eleccién condiciorllzﬂqﬁsobtenidas se
toma como la probabilidad de eleccién aproximada o simulada (SP):
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SPij= 2'—“’ (B")

donde R es el numero de replicacionef,de ' es la replicacion r-ésima.
De esta forma, para estimar los pardmetros desconocidos del modelo, la funcién

N
verosimilitud Iogaritmica:Z Ln(R, )es aproximada por la funcion de verosimilitud
1=

N
logaritmica simuladaz Ln( SR )y los parametros estimados son los que maximizan esta
1=

ultima. Se comprueba que, bajo condiciones de regularidad, el estimador asi obtenido
consistente y asintéticamente normal. Ademas, cuando el nimero de replicaciones cr
mas rapido que la raiz cuadrada del nUmero de observaciones, el estimador es asintétican
equivalente al estimador maximo verosimil (Hajivassiliou y Ruud (1994)).

Obsérvese por otra parte que para el modelo logit mixto, el cociente entre las probab
dades de eleccion de dos alternativas diferentes determinadas por (6) depende de las c:
teristicas del resto de alternativas, y por tanto no se encuentra limitado por el supuesto
independencia de alternativas irrelevantes. Adem@ssina variable aleatoria multiple
con media b y desviacidn la expresion (4) se puede escribir también como:

U, = BXG + [ X+g]

y, llamandog; = W X; +¢&; , obtenemos la expresion en forma de componentes de error de
modelo logit mixto, dondé; representara un término aleatorio constituido por la suma de
una componente Gumbﬁrjl independiente e idénticamente distribuida sobre alternativas €
individuos, y porn; = ui‘Xij gue es un término aleatorio de media cero cuya distribucion
sobre los individuos y alternativas depende en general de ciertos parametros subyacent
de datos observables acerca de la alternativa j, y que permite recoger la presencia de c
lacion y heteroscedasticidad entre los términos no observables de la utilidad de las alter

tivas @j) puesto que:
E[En'k 'En'j]:Eknik +8ianij +8U)]:Eh‘k 'ﬂi]-]i 0, en general.

3. MODELO DE ELECCION DE VIVIENDA ESTIMADO
3.1. Datos y Variables

La fuente estadistica utilizada para este trabajo ha sido la Encuesta de Presupue
Familiares (EPF) 1990-91. Esta contempla suficiente informacion tanto sobre los hogar
como sobre los miembros que componen el mismo.
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En este estudio sdlo se han seleccionado los hogares de la EPF que disfrutan de |
vivienda en propiedad o en alquiler, eliminandose aquellos hogares que disfruten de la

misma por cesién gratuita o semigratuita.

Se han considerado en la linea de la literatura que aborda la eleccion de tenenci:
(Henderson y loannides (1983), King (1980)) tres tipos de variables explicativas:
1. Variables que recogen caracteristicas del sustentador principal

2. Caracteristicas econémicas del hogar

3. Caracteristicas sociodemograficas del propio hogar.

3.1.1.Caracteristicas del sustentador principal

Incluimos en este primer grupo:
Sexo: Valor: 0 = Varén
1 = Mujer
Estudios: Variable que adopta cinco valores.
Valor: 0 = Analfabeto o sin estudios
1 = Primarios, EGB o FP1
2 =BUP, COU o FP2
3 = Diplomado universitario
4 =Estudios superiores
Edad: Establecida por intervalo de edades.
Valor: 1 = Intervalo entre 0-17 afios
2 = Intervalo entre 18-29 afios
3 = Intervalo entre 30-44 afios
4 = Intervalo entre 45-64 afios

5 = Intervalo mayores de 65 afios

3.1.2. Caracteristicas econémicas

Renta:

Renta disponible por el hogar en términos logaritmicos. Esta variable se ha introducido
con una transformacion logaritmica (Lnrenta) al presentar mejores resultados que une

relacion lineal.
Precio:

La variable precio es un atributo de las alternativas, que recoge los precios de distintos
regimenes de tenencia para cada individuo (Precio compra de una vivienda libre, precic
compra de una vivienda protegida, precio alquiler vivienda libre y precio alquiler vi-
vienda protegida). Para el precio de compra se considera el costégmtas vivien-

das, en términos logaritmos; el precio de alquiler refleja el alquiler anuaPpler las

viviendas, igualmente en logaritmos.
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Es importante sefalar que la variable precio para cada una de las alternativas no vit
recogida en la EPF. Sin embargo, frente a trabajos como el de Gonzéalez (1997) que of
sencillamente por omitirla por falta de informacion muestral, o por recogerla a través c
medidas de coste de uso de una vivienda en propiedad o en alquiler basadas en indice
precios como es el caso de Lee y Trost (1978), Borsch-Supan y Pollakowski (1990), o Je
y Molina (1994) (este ultimo llega incluso al resultado, que puede parecer antinatural, ¢
que el tipo de tenencia de vivienda en nuestro pais no depende de forma significativa de
precios de compray alquiler), o en una estimacién de costes de uso anuales (King (198(
Borsch-Supan y Pitkin (1988)), nosotros hemos preferido estimar los precios de alquiler
compra a través de sendas regresiones que nos llevan a conformar dos mgaeticde
heddnicosen la linea de, por ejemplo, Ahmad (1994), Skaburskis (1999), o, Colomy Cru
(1997).

Una vez obtenidas dichas regresiones, con los coeficientes estimados se puede prec
un valor para el precio de compray el precio de alquiler que tendria una vivienda cualqu
ra. Basta con considerar las caracteristicas de la vivienda y calcular, a partir de las ecuacic
estimadas, la prediccion del precio de compra y de alquiler. Estas variables asi calcula
no son por tanto los precios de mercado, sino efectivameties hedonicqsndicadores
de la deseabilidad de una vivienda en funcién de sus caracteristicas y entorno. Recogel
en un apéndice final las particularidades y resultados obtenidos en ambas regresiones

3.1.3. Caracteristicas sociodemograficas

Estrato:
Variable que indica el tamafio del municipio (medido en términos de habitantes) en
que se encuentra ubicado el hogar, y que adopta nueve valores, correspondiendo
valores 1,2,3,4 a un conjunto urbano, y los restantes a un conjunto no urbano.
Valor: 1 = Municipio capital de provincia.
2 = Municipio de importancia inferior a capital de provincia
3 = Municipio de mas de 100.000 habitantes
4 =50.000-100.000 habitantes
5 =20.000-50.000 habitantes
6 = 10.000-20.000 habitantes
7 = 5.000-10.000 habitantes
8 = 2.000-5.000 habitantes
9 = Municipio inferior a 2.000 habitantes
Numero de miembros (“Nmiemb”): Refleja el nimero de miembros del hogar, incluyen-
do al sustentador principal. Sus valores oscilan de 1-12.
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3.2. Modelo de Eleccion de Tenencia Estimado

En este trabajo estimamos un modelo logit mixto en el que se ha considerado coma
aleatorios los coeficientes de la variable renta en la alternativa propiedad libre y alquiler
libre, con una distribucion Log-normal, mientras que el resto de los coeficientes se han
considerado constantes. La distribucion Log-normal se ha establecido en la medida que s
espera que el coeficiente tenga el mismo signo para todos los individuos de la muestra
Ademads, permitimos la existencia de correlacion entre los parametros aleatorios. La selec
cion de los coeficientes aleatorios se ha realizado atendiendo a los resultado obtenidos co
el test de especificacion para el modelo logit mixto propuesto por McFadden y Train (2000).

Para llevar a cabo la estimacion del modelo por el método de méaxima verosimilitud
simulada se ha utilizado el software LIMDEP 7.1 Nlogit 2.1, empleandose 250 replicaciones.
En el cuadro 1 se detallan a modo comparativo los resultados de la estimacion de los mode
los logit multinomial y logit mixto para las distintas alternativas consideraga®gién-
dose en los cuadros 2 y 3 los efectos marginales (calculados como promedio sobre el tote
de la muestra) de cada uno de los modelos. El cuadro 4 incluye la estimacion obtenida par
la matriz de Choleski.

4. ANALISIS DE LOS RESULTADOS

El cuadro 1 recoge la estimacion del modelo logit mixto. En él queda de manifiesto la
significatividad de la varianza de los parametros considerados aleatorios, lo que indica que
en realidad dichos pardmetros no son fijos sino que varian entre los distintos individuos.
En otras palabras, se evidencia que el peso de la variable renta en el modelo de eleccidn
tenencia no es percibido de la misma manera por todos los individuos. En consecuencia,
a pesar de recoger diversas caracteristicas de los individuos como factores explicativos d
su proceso de toma de decisiones, se constata que aun persiste cierta heterogeneid
inobservada en la conducta de los mismos reflejada en el comportamiento aleatorio de lo:
coeficientes de la variable renta.

Los elementos de la matriz de Choleski contenida en el cuadro 4, son significativos a un
nivel de confianza del 95% indicando esto, como parece natural, que existe correlacién
entre los coeficientes aleatorios considerados (LnrentaO,Lnrenta2).

1. La Probabilidad asociada a la opcion Alquiler Protegido se obtiene a partir del resto:

Prob (Y:S):l-i Prob(y=i)
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CUADRO 1. ESTIMACION DE LOS MODELOS LOGIT MULTINOMIAL Y MIXTO

Modelo logit multinomial

Variables Coeficiente Estad.t Nivel sig
Propiedad Libre (Prob(Y=0))
Cte -16.16859 -4.560 0.000
Estrat 0.45557 4.078 0.000
Nmiemb -0.22748 -1.746 0.080
Edad 1.09106 4.221 0.000
Sexo 2.27869 2.164 0.030
Estudios -0.07067 -0.284 0.776
Lnrenta Media 1.26485 4.648 0.00c
Desv.tipica - - -
Propiedad Protegida (Prob(Y=1))
Cte -13.22389 -3.376 0.000
Estrat 0.09539 0.810 0.417
Nmiemb -0.15409 -1.145 0.252
Edad 0.92560 3.455 0.000
Sexo 2.11022 1.982 0.047
Estudios -0.11223 -0.435 0.663
Lnrenta 1.08340 3.634 0.000
Alquiler libre (Prob(Y=2))
Estrat 0.30877 2.608 0.009
Nmiemb -0.32046 -2.159 0.030
Edad -0.19990 -0.750 0.453
Sexo 2.07251 1.932 0.053
Estudios 0.43941 1.726 0.084
Lnrenta Media 0.15213 1.519 0.128
Desv.tipica - - -
Precio -0.82680 -4.487 0.000

N° observaciones: 599
Log-verosimilitud: -547.3719
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Modelo logit mixto

Coeficiente Estad.t  Nivel sig.

Propiedad Libre (Prob(Y=0))
-49.05496 -1.599 0.109
1.46103 1.691 0.090
-0.41943 -1.235 0.216
2.81743 1.829 0.067
3.45683 1.892 0.058
-0.21498 -0.397 0.691
1.20472 2.097 0.036
0.15101 2.721 0.006
Propiedad Protegida (Prob(Y=1))
-18.52979 -2.417 0.015
0.08330 0.064 0.520
-0.16119 -1.093 0.274
1.33236 3.802 0.000
2.23573 1.750 0.080
-0.15649 -0.523 0.601
1.56909 2.753 0.005
Alquiler libre (Prob(Y=2))
0.63401 2.407 0.016
-0.42513 -1.259 0.208
-0.78765 -1.093 0.274
3.34888 2.058 0.039
1.08607 2.897 0.003
-1.84843 -1.698 0.089
1.16990 3.234 0.001

-1.47532 -2.994 0.002

N° observaciones: 599
Log-verosimilitud: -540.6962
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CUADRO 2. EFECTOS MARGINALES DEL LOGIT MULTINOMIAL

Propiedad Propiedad Alquiler Alquiler
libre protegida libre protegido

Estrat 0.06105 -0.04690 0.00049 -0.01466
Nmiemb -0.00782 0.01105 -0.01395 0.01073
Edad 0.12139 0.02387 -0.11162 -0.03363
Sexo 0.08102 0.01016 0.01078 -0.10196
Estudios -0.02768 -0.02144 0.05125 -0.00212
Lnrenta 0.11611 0.01887 -0.09134 -0.04365
Precio Compra Libre -0.16531 0.09731 0.05036 0.01764
Precio Compra Prot. 0.09731 -0.13116 0.02251 0.01134
Precio Alquiler. Libre 0.05036 0.02251 -0.08259 0.00972
Precio Alquiler Prot. 0.01764 0.01134 0.00972 -0.03871

Nota: Los efectos marginales han sido calculados como promedio sobre el total de la muestra

CUADRO 3. EFECTOS MARGINALES DEL LOGIT MIXTO

Propiedad Propiedad Alquiler Alquiler
libre protegida libre protegido

Estrat 0.17628 -0.12627 -0.01524 -0.03477
Nmiemb -0.03662 0.02552 -0.02598 0.03707
Edad 0.42610 0.06041 -0.33458 -0.15194
Sexo 0.00736 -0.00852 0.00601 -0.00484
Estudios -0.06285 -0.05676 0.12821 -0.00860
Lnrenta 1.61927 0.26386 -1.05399 -0.82915
Precio Compra Libre -0.81749 0.45576 0.28229 0.07943
Precio Compra Prot. 0.44358 -1.09643 0.24384 0.40901
Precio Alquiler. Libre 0.20002 0.17952 -0.46387 0.08434
Precio Alquiler Prot. 0.04334 0.23498 0.06644 -0.34476

Nota: Los efectos marginales han sido calculados como promedio sobre el total de la muestra

CUADRO 4. MATRIZ DE CHOLESKI
(Errores estandar entre paréntesis)

LnrentaO Lnrenta2
LnrentaO 0.1510
(0.0555)
Lnrenta2 0.8517 0.8020
(0.4500) (0.4072)
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Por otra parte, si se analiza el valor del Log-verosimilitud de los dos modelos (al cot
templar las mismas variables), se observa como presenta un mayor valor en el logit mix
lo que muestra la mayor capacidad explicativa del mixto respecto al multinomial.

Las principales pautas de comportamiento que se desprenden del modelo mixto en
valores promedio de la muestra son los siguientes:

Cuanto mayor es el nivel de edad, mayor es la probabilidad de acceder a la propiedac
una vivienda, principalmente en el mercado libre. Un mayor nivel de estudios hace que |
individuos se decanten mas por el alquiler libre, afectando negativamente a la probabilid
de eleccion del resto de las alternativas. Esta afirmacién se matiza si consideramos con
tamente las variables nivel de estudios y renta obteniéndose que un incremento de am
simultaneamente genera una mayor probabilidad de poseer la vivienda en propiedad lik

A medida que el individuo ubica su vivienda en un nucleo poblacional de mayor tamg
fo, da lugar a que considere menaos la opcién de la propiedad en el mercado libre y ma
resto, principalmente la propiedad protegida. Circunstancia ésta que podria venir explic
da por el alto precio de las viviendas en los ndcleos de mayor tamafio.

En cuanto al sexo del sustentador principal, el hecho de ser mujer parece disminuir la prol
bilidad de optar por las alternativas de régimen protegido (propiedad y alquiler protegido).

Un mayor numero de miembros del hogar da lugar a que los individuos se decanten n
por el régimen protegido y menos por el libre.

En lo que respecta a las variables econémicas (renta y precio), su signo y peso en
distintas probabilidades es la que cabria esperar en un principio, de modo que aumento
los niveles de renta suponen aumentos en la probabilidad de la propiedad (principalme
libre) y disminucién en las probabilidades de alquiler. Es de destacar la gran importanc
que en este modelo desempenfa la variable renta en la toma de decisiones, present:
incluso un efecto marginal superior al que resulta en el modelo multinomial. Esta misn
situacion se traslada a la variable precio que, por otro lado, se comporta de forma natu
esto es, subidas en el precio hacen disminuir la probabilidad de eleccion de la alternat
que se encarece, provocando un aumento en el resto de las probabilidades. Se afiad
evidencia empirica, al igual que ha sucedido en otras situaciones paralelas como la valc
cion del ahorro en el tiempo de viaje en modelos de transporte (Hensher (2001a), (20011
que apunta a que el modelo logit multinomial, al proponer un marco mas restrictivo pue
subestimar los efectos marginales en nuestro caso de las variables renta y precio, en c
paracion con el modelo logit mixto.

5. CONCLUSIONES

Con el objetivo de analizar la eleccion del régimen de tenencia de vivienda en Canari
como modelo de probabilidad multiple se ha especificado un modelo logit mixto por trata
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se de un modelo mas general, que permite modelar situaciones practicas que pueden pr
sentar correlacion y/o heteroscedasticidad, al permitir que los coeficientes de las variable:
observadas, la renta de los individuos en este caso, puedan variar aleatoriamente sobre |
individuos en vez de ser fijos como en el caso multinomial.

La estimaciéon del modelo pone de manifiesto la significatividad de la varianza de los
paradmetros considerados aleatorios, 10 que revela que en realidad dichos parametros n
son fijos sino que varian entre los distintos individuos. Por tanto se evidencia que el pesc
de la variable renta en este modelo de eleccion de tenencia no es percibido de la mism
manera por todos los individuos.

De los resultados obtenidos en este trabajo, es de destacar el comportamiento de le
variables econémicas segun lo esperado, de modo que mayores niveles de renta aument
la probabilidad de la propiedad (principalmente libre), disminuyendo las probabilidades de
alquiler, mientras que una subida en el precio de una alternativa hace disminuir la probabi-
lidad de optar por ella.

Por otra parte, mayor nivel de edad provoca principalmente una mayor preferencia por
la propiedad libre, mientras que un mayor nivel de estudio da lugar a que los individuos
opten mas por el alquiler libre. Si se considera conjuntamente las variables nivel de estu:
dios y renta se obtiene que un incremento simultaneo de ambas genera una mayor probak
lidad de poseer la vivienda en propiedad libre.

Cabe sefalar que en el modelo que se ha estimado se evidencia la importancia de |
inclusion de la variable precio (variable atributo de las alternativas), presentando ésta une
alta significatividad estadistica. Por tanto, a pesar de la ausencia de informacion muestra
sobre esta variable, se hace necesaria su inclusion, resultando una alternativa valida pa
ello el método de los precios heddnicos utilizado.

Del modelo estimado se extraen interesantes consecuencias para la comunidad autone
ma de Canarias. La consideracion del mismo podria servir de ayuda a la hora de redisefic
la politica de vivienda de proteccion oficial en dicha comunidad, ya que si el objetivo de la
misma es favorecer el acceso a una vivienda en propiedad o alquiler a los estratos de pobl:
cion con menores hiveles de renta, resulta de sumo interés conocer qué factores son los g
desempefian un mayor peso en los individuos a la hora de decantarse por el régimen libre
protegido. En este sentido, podemos subrayar que la mayor preferencia manifestada por ¢
régimen protegido en las grandes ciudades, en detrimento del régimen libre, pudiera se
debido al alto precio existente de las viviendas en dichas urbes. Por tanto entre las posible
medidas que se podrian adoptar estaria el incremento de la oferta de vivienda publica e
propiedad y alquiler, mediante nueva construccion y rehabilitacién, principalmente en las
grandes ciudades, dado que es en esas zonas donde el problema de la insuficiente promr
cion de VPO se agrava. Al mismo tiempo parece necesario arbitrar medidas encaminadas
afrontar el problema de especulacion del suelo, para evitar su posible repercusion sobre ¢
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precio de las viviendas, como el aumento de la disponibilidad de suelo publico, por pat
de la administracion autonémica y locales, para ser destinado a la construccion de Vvivie
das sociales. Por otra parte, de cara a fomentar las viviendas en alquiler (tanto a precio |
como tasado) ademas de incrementar su oferta, parece necesario llevar a cabo una n
regulacién de los contratos de arrendamiento y condiciones de proteccion oficial, de mo
que proporcionen mayores posibilidades de acceso, estabilidad y garantias tanto a inqt
nos como a arrendatarios, con el objetivo de intentar aumentar asi la probabilidad de el
cion tanto del alquiler libre como del protegido

De igual modo, deben de ser tenidos en cuenta los rasgos o elementos condicionat
que segun establece este modelo dan lugar a que un determinado colectivo de individ
prefiera optar mas por el régimen protegido, ya que ello podria permitir una mayor eficac
en las posibles medidas de apoyo que se puedan establecer (como medidas fiscales)
favorecer el acceso a una vivienda a este tipo de colectivo. Asi habria que sefialar co
elementos condicionantes de este colectivo, su bajo nivel de renta, corta edad y el cor
con un mayor numero de miembros en el hogar. La consideracién de estos elementos pt
plasmarse mediante el establecimiento de una serie de beneficios fiscales como desgr:
ciones a inquilinos, o subvenciones establecidas en funcion al nivel de renta, nimero
hijos y edad, etc.

Igualmente se debe destacar el hecho del acceso limitado que parece experimente
mujer en el régimen protegido, lo que deberia igualmente de ser motivo de reflexion a
hora de establecer posibles medidas.

Para finalizar, nos parece interesante resaltar las ampliaciones que sobre este tral
pretendemos llevar a cabo, como estudiar paralelamente la eleccion de tenencia y el gz
gue se esta dispuesto a realizar (al igual que Jaen y Molina (1994), Lee y Trost (1978)
Rosen (1979)) en el caso multinomial. De igual forma, puede ser importante analizar
impacto de variables econdmicas que en la literatura de Economia de la vivienda se |
revelado fundamentales en la toma de decisiones de los individuos cornosts de uso
del capital residencial en propiedad o en alqui(@®ourassa (1995), Borsch-Supan y
Pollakowski (1990), Haurin, Hendershott y Kin (1994), Lépez Garcia (1996), Barrios
(2001)), ademas de llevar a cabo la actualizacion del modelo con datos del nuevo proce
miento estadistico que sustituye a la Encuesta de Presupuestos Familiares (EPF), la
cuesta Continua de Presupuestos Familiares (ECPF, base 1997).

APENDICE

La variable precio recoge los precios de las distintas alternativas para cada individ
(precio compra de una vivienda libre, precio compra de una vivienda protegida, prec
alquiler vivienda libre y precio alquiler vivienda protegida).
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La obtencion de las variables precio pérda compra y alquiler de las viviendas se ha
llevado a cabo mediante dos regresiones lineales que se han estimado una vez separadz
muestra de hogares entre propietarios e inquilinos.

En la submuestra de alquiler se ha llevado a cabo una depuracion de las observacione
mas concretamente, se han eliminado las observaciones correspondientes a los alquilere
anteriores a 1985, al tratarse de alquileres no afectadospecretoBoyer(liberaliza los
contratos de arrendamientos), y que por tanto estaban amparados por la antigua Ley d
Arrendamientos Urbanos de 1964 que establecia una prorroga forzosa y practicaments
congelacion de rentas.

Para la estimacion del precio pof de compra en la submuestra de propietarios se ha
realizado dos regresiones con distinta variable dependiente: Por utaladtgracion
subjetivaque los individuos otorgan a su vivienda en el momento de la encuesta, y por otro
el costerealmente desembolsado en el momento de la compra. Variable ésta Gltima que tra:
llevar a cabo su actualizacion (segun el IPC para viviendas) al afio de estudio 1991 y reali
zar la regresion lineal, presentaba peores resultados que la regresion resultante de utilize
la variable subjetiva, ademas de apreciarse como poco fiable.

Como variables independientes se han utilizado aquellas que recogen las caracteristice
del edificio donde esta ubicada, los servicios, las instalaciones y comodidades de la vivien-
da, al igual que la ubicacién provincial segun se trate de la provincia de Las Palmas o la de
Santa Cruz de Tenerife.

En funcion a dichas variables independientes se han realizado dos regresiones separ:
das, cada una con la muestra de hogares correspondientes.

Poi = XpiBp +Mpi  1=1.2....0 (propietarios)

Py =%4iBa tHy j=1.2.... n (inquilinos)
dondePpi y P, son respectivamente, el coste pdr(en logaritmo) de la vivienda y el
alquiler anual por f(en logaritmo) que paga el hogar j por su vivienglay Xy SON los
vectores de caracteristicas de la vivienda y del entorno del hogalﬁli) y 3, son los
vectores de parametros desconocid:glw u,; son las perturbaciones aleatorias.

Los precios por fde compray de alquiler se han considerado en logaritmos al compro-
barse que en los andlisis sobre precios de vivienda, dicha transformacién es la mas usual;
bien a nivel comparativo, se ha procedido a estimar dicha regresién con y sin dicha trans
formacion, obteniéndose mejores resultados con la transformacion logaritmica.

Una vez calculadas las estimaciones de los vectores de parametros se puede obtener
precio de compra porfde una vivienda si la hubiera comprado y un precio de alquiler por
m? si fuera inquilino, tanto en régimen libre como protegido, independientemente de si el
hogar es propietario o inquilino. Es importante subrayar que los precios calculados no sor
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los precios de mercado sino precios hedoénicos establecidos en funcién de las caracter
cas de las viviendas, indicadores de la valoracién que hacen los individuos de estas.

CUADRO 5. ESTIMACION DEL MODELO DE REGRESION LINEAL PARA EL
PRECIO DE COMPRA Y ALQUILER DE LAS VIVIENDAS

COMPRA (log(coste/m2)) ALQUILER (log(alquiler/m?2)
Variables Coeficiente  Estad. t Nivel sig. Variables Coeficiente  Estad.t Nivel sig.
Cte 5,887 2,685 0,008 Cte -43,537 -3,564 0,001
Prov -0,103 -2,251 0,025 Prov -0,513 -2,318 0,022
Tedif 0,192 6,176 0,000 Clegal -1,604 -7,212 0,000
Afioconst. 0,002 1,826 0,068 Afoconst. 0,023 3,785 0,000
Clegal -0,291 -5,026 0,000 Estrat 0,741 3,589 0,000
Hab 0,122 2,346 0,019 Wc2 -0,958 -2,152 0,034
Hab2 -0,010 -2,855 0,004 Ascen 1,012 4,276 0,000
Bafiol 0,163 3,017 0,003 Tmunic2 0,276 3,477 0,001
Bafio2 0,284 3,160 0,002 N° observaciones: 116
Ascen 0,284 4,040 0,000 R2 Ajustado: 0,479
Garaj 0,235 4,319 0,000 F: 16215
Piscpr 1,073 4,100 0,000

Nivel significacién: 0,000

N° observaciones: 478
R? Ajustado: 0,333
F:22,736

Nivel significacién: 0,000

Nota: las variables que figuran en la regresion son:
Afoconst.: Afio de construccion de la vivienda
Bafiol: Numero de cuartos de bafio compuestos de wc, lavabo y bafiera, ducha o polivan
Bafio2: Numero de cuartos de bafio compuestos de wc y lavabo, o wc y bafiera o ducha o polivan
Wc2: Namero de cuartos con agua corriente y wc (variable al cuadrado)
Estrat y Tmunic2: Estrato y tamafio del municipio al cuadrado
Hab: Numero de habitaciones de la vivienda
Hab2=Variable Nhab al cuadrado
Prov: Provincia canaria. Valor: O=Las Palmas
1=Santa Cruz de Tenerife
Tedif: Tipo de edificio. Valor: 1=Edificio de una sola vivienda
2=Edificio de dos viviendas
3=Edificio de tres o0 més viviendas
Clegal: Calificacion legal de la vivienda. Valor: O=Libre
1=Protegida
Las siguientes variables estan codificadas con valor:  0=No dispone
1= Si dispone

Ascen: Ascensor
Garaj: Plaza de garaje
Piscpr: Piscina privada
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