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UN ANALISIS SOBRE EL GASTO EN
SERVICIOS DE VIVIENDA EN ESPANA

M2 Consuelo Colom y M2 Cruz Molés

RESUMEN

El objetivo del trabajo es estudiar los factores sociodemogréficos y econémicos que
inciden en el gasto de los hogares propietarios en un ambito urbano y en un ambito rural.
Ademas, se pretende constatar que tanto el régimen de tenencia (propietario o inquilino) como
la localizacion de la vivienda en un ambito urbano o rural son factores endégenos en el gasto
en servicios de vivienda.

El andlisis plantea una situacién que combina elecciones de tipo discreto y elecciones
de tipo continuo que estan relacionadas entre si, que debe ser analizada con los modelos con
efectos de composicion endégenos.

Palabras clave: eleccion de vivienda, gasto en vivienda, modelo con efectos de composicion
enddgenos.

ABSTRACT

The paper’s objective is to determine the sociodemographic and economic factors
which influence housing demand of owners in an urban and rural area. In addition, we pretend
to state that the housing tenure and the location of the dwelling in an urban or rural area are
endogenous in the quantity of housing services demanded.

The analysis outlines a situation that combines discrete choices with continuous
choices which are interrelated, and this situation must be analysed by the econometric models
with sample selectivity.

Keywords: housing choice, housing services demand, sample selectivity models.



1. INTRODUCCION

La vivienda es un bien de consumo duradero que tiene gran transcendencia econémica y
presenta ciertas caracteristicas que lo hacen diferente de otros productos. Un andlisis sobre la
demanda de vivienda es de un gran interés tanto a nivel macroeconémico como
microecondémico. En el primer caso debido a que el mercado de la vivienda es un sector muy
importante en la economia de cualquier pais, y en el segundo caso porque para muchas
familias la vivienda es una inversion financiera que representa el activo mas importante de su
cartera.

La literatura econométrica presenta numerosos estudios sobre el andlisis del gasto en
servicios de vivienda y la eleccion del régimen de tenencia. En la mayoria de ellos se concluye
que ambas decisiones se realizan simultdneamente. Lee y Trost (1978), entre otros, han
demostrado que las dos decisiones (eleccion del régimen de tenencia y gasto en servicios de
vivienda) deben derivarse del mismo orden de preferencias, ya que la estimacion por separado
del modelo continuo de gasto lleva a estimadores inconsistentes del vector de parametros.

En la misma linea se encuentran los estudios de Rosen (1979) y King (1980), quienes
aportaron importantes resultados con sus andlisis. Otros trabajos destacables son los de
Henderson e loannides (1986) y Goodman (1988). En Espafa, Jaén y Molina (1994) analizan
esos aspectos de la vivienda para los hogares de la Comunidad de Andalucia.

También es muy interesante un estudio reciente realizado por Rapaport (1997), quien
estima la demanda de vivienda sobre el area metropolitana de Tampa (Florida). Este considera,
por un lado la eleccién del régimen de tenencia y del distrito en el que residir, y por otro el
gasto en servicios de vivienda, llegando a la conclusién que el gasto depende tanto del régimen
de tenencia como del distrito elegido.

En nuestro trabajo se pretende abordar el analisis del gasto en servicios de vivienda para
los hogares espafioles, considerando que el gasto esta condicionado por el régimen de
tenencia, asi como por el ambito de residencia. Se estudian los factores que inciden en las
elecciones del régimen de tenencia de la vivienda y la localizacién de la misma en un ambito
urbano o en un ambito rural, asi como los determinantes del gasto en servicios de vivienda
segun la eleccion del tipo de vivienda, centrandonos fundamentalmente en los hogares
propietarios.



En el analisis los hogares se enfrentan a tres decisiones: la eleccion del régimen de
tenencia, la eleccion entre un ambito urbano o rural y el gasto en servicios de vivienda. El
modelo planteado para la demanda de vivienda considera las tres decisiones simultdneamente.

El estudio mostrara que las caracteristicas econémicas son muy determinantes en la
eleccion del tipo de vivienda y del gasto realizado en ella. Del mismo modo, se comprobara
que tanto el régimen de tenencia como la localizacion de la vivienda son factores endégenos
en el gasto en servicios de vivienda.

El trabajo se ha estructurado del siguiente modo: en el apartado 2 se realiza una revision
sobre el mercado de la vivienda en Espafa, en el apartado 3 se presentan los modelos
economeétricos; el apartado 4 incluye los datos y la definicion de las variables y en el apartado
5 se encuentran los resultados del andlisis. Las principales conclusiones obtenidas se presentan
en el apartado 6.

2. ANTECEDENTES DEL MERCADO DE LA VIVIENDA

El mercado de la vivienda en Espafia presenta algunos rasgos diferenciados respecto del
resto de paises de la Unibn Europea. En 1992, segun un informe de la “Fédération
Hypothécarie aupres de la CE. Rapport Annuel, 1992-1993", el nimero de viviendas en
alquiler (23%) es muy inferior al de Alemania, Francia, o Reino Unido que representaban,
respectivamente el 60%, el 46% y el 32% del total de viviendas ocupadas.

Hay varias razones que permiten justificar estas diferencias entre ambos tipos de
tenencia (propiedad/alquiler) en el mercado inmobiliario espafol. Desde el punto de vista de la
oferta, hay que destacar la baja retiti#lnl de las viviendas en alquiler para atraer al inversor
privado, y desde el punto de vista de la demanda, el potencial inquilino se encuentra con la
inseguridad de los nuevos contratos de arrendamiento y sus elevados precios. Estos hacen que
para un hogar el esfuerzo econdémico de un alquiler sea muy parecido al de una adquisicion.

Ademéas no hay que olvidar que en Espafia la politica de vivienda se ha dirigido
principalmente al fomento de la vivienda en propiedad, ya que la adquisicién de una vivienda
presenta unas ventajas fiscales importantes. También se debe sefialar que existe una percepcion
social negativa con respecto al alquiler.



Ultimamente se presenta una demanda creciente de viviendas en alquiler entre los
hogares de rentas bajas debido a la dificultad de éstos para acceder a la vivienda en propiedad,
por ello se esta empezando a fomentar la oferta social de viviendas en alquiler, como sucede
en algunos paises tal como en el Reino Unido donde este tipo de residencias representan la
mitad de las viviendas en régimen de alquiler.

La nueva Ley de Arrendamientos Urbanos de finales de 1994 (LAU) ha intentado
realizar una reforma completa de la legislacion sobre los alquileres y afecta tanto a los
alquileres futuros como a los contratos vigentes. Con ella se pretende compatibilizar las rentas
no abusivas para los inquilinos y la obtencion de una rentabilidad adecuada para los
propietarios. Su objetivo a largo plazo, es ampliar el parque inmobiliario, equilibrar los precios
y ofrecer una cierta estiidbad, tanto para arrendadores como para arrendatarios, suponiendo
una mejora del panorama de la vivienda en Espafa.

Segun los datos que proporciona la EPF 1990/91 se observa que mientras en el periodo
1970/1980, el porcentaje de hogares que disfrutan de su vivienda principal en alquiler se
mantuvo mas o menos estable alrededor del 11,5%, en la década de los 80 este porcentaje
experimentd un gran aumento al crecer del 11,45% existente en 1980 hasta situarse en el
14,9% en 1991, lo que supuso una tasa de variacion del 30,13%, produciéndose el mayor
incremento a partir de 1985 (la tasa de variacion asociada al periodo 1985/1991 fue del
23,04% frente al 5,76% del periodo 1980/1985).

En la distribucién de los hogares inquilinos segun el ambito de residencia se han
observado los siguientes cambios: en &reas rurales se ha pasado del 7,75% en 1985 al 10,1%
en 1991 teniendo por lo tanto una tasa de variacion del 30,32%, mientras que en zonas
urbanas la tasa de crecimiento soélo fue del 1,69%.

Poco a poco las pautas urbanizadoras se van modificando a medida que varian las
preferencias de las familias, lo cual repercute en la fisonomia del parque residencial. La
densidad de poblacion de las grandes ciudades, principalmente Madrid y Barcelona, disminuye
y se produce un movimiento urbanizador orientado hacia pequefios municipios enclavados en
la periferia cada vez mas alejada del centro urbano, generando extensas regiones
metropolitanas.

Los problemas con que se enfrentan las ciudades no son derivados del crecimiento mas o
menos controlado de las mismas, sino de la necesidad de readecuacion del tejido urbano en
aras a incrementar los niveles de calidad de vida y garantizar el acceso a la vivienda a los
sectores mas desfavorecidos.



En los ultimos tiempos garantizar una vivienda digna a determinados sectores de la
poblacion econ6micamente débiles es un problema al que se enfrenta la politica de vivienda
espafiola. Disponer de una amplia y elaborada informaciéon sobre el funcionamiento del
mercado de la vivienda permitird aumentar su transparencia y podria mejorar su eficiencia, asi
como proporcionar una mejora en el disefio de la futura politica de vivienda, facilitando la
eleccion “a priori” entre politicas alternativas, a la vez que abriendo caminos para una
valoracion “a posteriori’ de los efectos producidos por las diferentes politicas desarrolladas a
lo largo del tiempo.

3. ESPECIFICACION ECONOMETRICA

En el problema de eleccion planteado en este trabajo se consideran dos variables de
respuesta cualitativa que indican si el hogar elige un @mbito urbano o rural para vivir y cual es
el régimen de tenencia en el que disfruta de su vivienda, y una variable continua para el gasto
gue el hogar decide realizar en ella.

Las dos decisiones discretas pueden combinarse dando lugar a una Unica variable
respuesta, cuyos valores representen las cuatro posibles alternativas de eleccién. La variable
gasto toma valores que estan condicionados por la eleccion discreta que el hogar haya
efectuado antes.

Los modelos adecuados para analizar las situaciones que combinan elecciones de tipo
discreto y elecciones de tipo continuo que estan relacionadas entre si, se obtienen como un
resultado derivado de la aplicacién de la teoria microecondémica de imizagion de la
utilidad.

El individuo se enfrenta a dos decisiones, en la primera de ellas elige entre un conjunto
finito de bienes o alternativas, y en la segunda eleccion se plantea qué cantidad (representada
por una variable continua) de bien consumir. A partir de una funcion de utilidad que refleja la
relacién de preferencias del consumidor, se elige la combinacién de bien y cantidad a consumir
gue maximiza el nivel de utilidad.

Desde dicha funcidn, asumiendo las condiciones habituales de concavidad, monotonia y
separabilidad, se deriva la funcion de utilidad indirecta que da la maxima utilidad que un



individuo puede obtener, dado que ha elegido la combinacibn de bien y cantidad
correspondiente:

Uy =U; (XJ ’§) (3.1)

dondeXx; es el vector de caracteristicas observables sobre el indivydiacalternativg y s;

recoge los factores no observables.

El individuo i elige la alternativa si la utilidad indirecta condicionada a esta alternativa
es mayor que la de cualquier otra alternativa=> U, Ok # j.

Asumiendo una descomposicion de la funcion de utilidad en un factor deterivjnista
obtenido a partir de las caracteristicas observagay otro factor aleatoric; , funcion de

los factores no observadgs, se tendra que la probabilidad de elegir la alternptéa

P, :P(\/ij(>ﬁ)+% >y (x )+& ; Ok j) =L (3.2)

La demanda para el bien continuo se determina desde las funciones de utilidad indirecta
a partir de la identidad de Roy. Denotando gpra la demanda de vivienda que tiene el hogar

i condicionada a haber elegido la alternatisa obtiene que:

— dUij (XJ ! §%preci0
]

7t (X,— . )drenta

Yi = (3.3)

La especificacion de la parte determinista de llidad y la asignacion de una
distribucion de probabilidad a la parte aleatagiadara lugar a las ecuaciones de demanda y

las probabilidades deeglcion correspondientes.



Para la parte determinista de la utilidad se elegird una forma funcional lineal, es decir,
Vi =x%B.

Si las variables aleatoriagg se asumen independientes y con una distribucion del valor

extremo, se tendra un modelo logit condicional para la eleccion discreta y a partir de la
ecuacion (3.2) la probabilidad de que un individwdija la alternativg se calculara mediante
la expresion:

e’ e"

i =3 =73
Z Vi Z oXib
=1 =1

siendo 3 un vector de parametros desconocidos.

B
P

i=1...3 (3.4)

La ecuacion de demanda del bigrdado que se ha elegido la alternajivendrd dada

por la funcion:
Yi :xj’y] +n ,1=1...,d (3.5)

donde y; es un vector de parametros desconocidayg \es la perturbacion aleatoria del

modelo de demanda que recoge los factores no observables.

En la literatura econométrica se encuentran diferentes métodos para especificar y estimar
modelos de demanda continua/discreta. Los dos tipos de elecciones no se pueden analizar de
forma separada, porque no se reflejaria adecuadamente la existencia de la simultaneidad de
ambas decisiones.

La forma de analizar conjuntamente la demanda continua/discreta es mediante los
denominados modelos con efectos de composicion enddégenos.

Para la estimacion del modelo, en primer lugar se estima la eleccion discreta (3.4)
planteada con cuatro alternativas de eleccién por alguno de los iprieotus habituales
(como por ejemplo méxima verosimilitud) utilizando la muestra completa de individuos.

En segundo lugar, se realiza la estimacion de la ecuaciéon de demanda (3.5). El método
de los minimos cuadrados ordinarios lleva a estimaciones sesgadas e inconsistentes, ya que



existe correlacion entre el residuo y las variables explicativas del modelo. Esta correlacion
lleva a que la esperanza del residuo condicionada a la eleccion sea diferente de cero,

E[nij /eleccion ] £0.

Un procedimiento para resolver este problema es estimar las ecuaciones de demanda por
minimos cuadrados ordinarios, en cada una de las submuestras de individuos correspondientes,
pero corrigiendo esas ecuaciones con el sesgo de seleccion asociado a cada una de ellas. Este
procedimiento recibe el nombre de @mcion de la esperanza condicionada.

Si se considera un modelo logit condicional para la eleccién discreta y un modelo normal
para la perturbacion aleatoria de las ecuaciones de demanda, Dubin y McFadden (1984)
obtuvieron el valor de la esperanza condiciohage permite corregir el sesgo de seleccion
correspondiente. Sustituyendo este valor en la ecuacién de demanda (3.5) se tiene:

J ~
Yi =XV, +E[nJ /eleccion]+§ =Xy, +Zrkj/\kj +& ,1=1...,0(3.6)
=1

k#j
donde los coeficientes,; son transformaciones de las correlaciones entre las variables

aleatorias; las variabled,; son funciones de las probabilidades estimadas del modelo de

eleccion discreta §; es una variable aleatoria tal qE%{ij /eleccion ] =0.

La estimacion por minimos cuadrados de la ecuacibn de demanda (3.6) lleva a
estimaciones consistentes e insesgadas. La discusion y demostracion de estas propiedades se
encuentra en Dubin y McFadden (1984) y Schmertmann (1994).

Existen otros dos métodos alternativos para solucionar el problema de la endogeneidad
de las variables explicativas, que estiman la ecuacion de demanda con la muestra completa de
individuos: el método de la forma reducida y el método de las variables instrumentales.

Considerando variables ficticia§ indicadoras de la alternativa elegida en la eleccion

discreta, las ecuaciones de demanda (3.5) se pueden escribir como una Unica ecuacion :

J \/gaj Epik In Py
p.
. 01-Py

k# k#

o 3
! E[nii /eleccion; +InP; 0= > rk_)\_k_ , (Dubin y McFadden (1984), p. 355).
0 = @M

k=1 T



J
Vi =D V%G +n (3.7)
=1

siendon la perturbacion aleatoria del modelo.

El método de la forma reducida consiste en aplicar minimos cuadrados ordinarios a la
ecuacion de demanda (3.7) cambiando las variables indicadoras de la alternativa &legida,

por la probabilidad estimadef’ij :

El método de las variables instrumentales considera la probabilidad estimaeectbs el

de las alternativasﬁij, como instrumento para la variabfe. Para la estimacion de la

ecuacién de demanda (3.7) se utilizan como variables instrumexéley P, .

4. FUENTE DE DATOS Y DEFINICION DE LAS VARIABLES

La informacion empirica utilizada para este trabajo ha sido extraida de la Encuesta de
Presupuestos Rdliares (EPF) del990/91, elaborada por el Instituto Nacional de Estadistica
(INE).

En ella se dispone de 21.155 encuestas efectuadas a hogares privados que residen en
viviendas familiares principales. Para la estimacion del modelo propuesto s6lo se han
considerado los hogares que disfrutan de la vivienda en régimen de propiedad o de alquiler
(19.596 hogares). De ellos, se hdmieado aquellos hogares que presentaban errores de
medida o no tenian toda la informacion disponible (hogares con renta nula, hogares inquilinos
con alquiler anual declarado de cero pesetas y hogares propietarios con un valor catastral
incompatible con el valor declarado de la vivienda). La muestra final esta formada por 19.437
hogares, de los cuales 2.897 son iimgps y 16540 propietarios.

En el conjunto de variables explicativas que resumen las -caracteristicas
sociodemograficas y los factores econdmicos en funcibn de los cuales se modeliza el
comportamiento de los hogares se incluyen el sexo, la edad, el nivel de estudios y la condicion
socioprofesional (profesion) del sustentador principal, el nimero de miembros del hogar
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(miemhog), una variable que indica si en los ultimos afios el hogar ha cambiado o no de
municipio de residencia (migra), la renta disponible por el hogar y los precios de las viviendas.
En el apéndice A se describen estas variables mas detalladamente.

Todas estas variables, con la excepcién del precio de las viviendas, estan recogidas en la
EPF. En cuanto a la variable precio, en la informacion aportada por la EPF no se encuentra el
precio de una unidad estandarizada de vivienda, por ello se ha construido un indice de precios
de vivienda utilizando una aproximacion heddnica.

La variable dependiente que indica el gasto en servicios de vivienda se ha definido para
los hogares propietarios como los gastos de contribuciones y tasas municipales, reparaciones,
gastos comunitarios y el coste de la vivienda multiplicado por el tipo de descuento (6%) para
convertirlo en un valor flujo. En el caso de los hogares inquilinos la definicion es analoga
considerando el alquiler anual.

Para realizar el analisis del gasto en servicios de vivienda se asume un modelo
logaritmico lineal, de manera que la ecuacion (3.5) para la demanda de vivienda sera:

In(gastq = y, +y,In( rentd +y, In( precip+ i Ve X+n
=3

Los factores econdmicos, renta y precio de las viviendas, se introducen en forma
logaritmica, por ello las elasticidades renta y precio son los propios coeficientes de estas
variables en el modelo. Las variables sociodemograficas del hogar vienen representadas por el
vector X, .

11



5. RESULTADOS DE LA ESTIMACION

Como se ha indicado en los epigrafes anteriores, el hogar se enfrenta a tres decisiones
simultaneamente ya que debe elegir donde vivir, si comprar o alquilar la vivienda y cuanto
dinero gastar en ella. Las dos primeras decisiones son de tipo cualitativo y se combinan
obteniéndose cuatro alternativas de eleccion: vivienda en propiedad en un ambito urbano,
vivienda en propiedad en un &mbito rural, vivienda en alquiler en un ambito urbano y vivienda
en alquiler en un @mbito rural.

El analisis del problema de eleccion planteado se puede realizar mediante cualquiera de
los tres procedimientos de estimacion comentados en el apartado 3. En este trabajo nos
centraremos en el procedimiento de eocion de la esperanza condicionada, aunque en el
apéndice B se presentaran las tablas con los resultados de la estimacion del gasto en servicios
de vivienda con los otros dos métodos alternativos (tabla 6 y tabla 7).

Con el procedimiento de cewecion de la esperanza condicionada la estimacion se
realiza en dos etapas (Heckman, 1979). En una primera etapa, que es comun a los tres
métodos, se estima un modelo logit condicional para la eleccién discreta, y en segundo lugar
se realizan las regresiones del gasto considerando los términos que corrigen el sesgo de
seleccion inducido por la simultaneidad de las decisiones analizadas.

En la tabla 1 se presentan las estimaciones obtenidas para el modelo logit condicional,
cuyas probabilidades deeetién vienen dadas por la ecuacion (3.4), siendo en este caso:

X B =By + By In(rentd) + 3, In( precig + Z % B

donde el vectorx,; representa a las variables explicativas que recogen las caracteristicas

sociodemograficas del hogar

2 por identificabilidad de parametros los coeficientes asociados a las variables explicativas que no varian con
las alternativas se consideran iguales a cero para una de las alternatigasidte. &n este caso se ha tomado

la alternativa inquilino/rural como la de referencia. Por el contrario, la variable precio que varia con cada
alternativa, lleva asociado el mismo coeficiente para todas las alternativas, incluida la de referencia.
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Tabla 1. Estimacion maximo-verosimil del modelo logit condicional:

primera etapa del proceso de estimacién

Propietario/urbano Propietario/rural Inqu ilino/urbano

Variables Coeficiente Estadis. t Coeficiente Estadig Coeficig Estafiis. t
Constante -25,585 -23,586 -14,103 -13,314 -1,852 -1,603
Sexo 0,018 0,164 0,227 2,072 -0,215 -1,802
Estudiol 0,285 1,900 0,856 5,466 -0,740 -4,653
Estudio2 0,506 2,846 0,624 3,339 0,094 0,503
Edad 0,137 9,453 0,106 7,455 0,027 1,703
Edad2 -0,001 -7,006 -0,001 -4,949 -0,0001 -0,863
Profesionl -0,431 -3,153 -0,416 -3,067 -0,471 -3,083
Profesion2 -0,061 -0,425 -0,543 -3,732 0,113 0,723
Profesion3 -0,683 -4,268 -0,287 -1,819 -0,419 -2,344
Profesion4 -1,672 -8,484 0,469 2,653 -2,812 -7,090
Profesion5 -0,460 -3,347 -0,175 -1,296 -0,346 -2,281
Miemhog -0,142 -4,981 -0,018 -0,651 0,016 0,517
Migra -1,188 -9,464 -1,102 -8,711 -0,230 -1,782
Renta 1,714 22,862 0,886 12,179 0,186 2,296
Precio -0,466 -2,705 -0,466 -2,705 -0,466 -2,705
N° observ. 19.437

Log veros. -19.190,330

Log restrin -26.945,403

Chi-cuadr.(40) 4,558,537

Nivel significa. 1,00000

Nota : Por la propia construccion del modelo, el coeficiente de la variable precio es el mismo para todas las

alternativas, incluida la que se toma como referencia (aunque no aparezca en la tabla).

La estimacion del modelo logit condicional muestra que tanto las variables que recogen
las caracteristicas sociodemograficas como las variables econémicas han resultado ser factores

determinantes de la eleccion del régimen de tenencia y la localizacion de la vivienda.

Observando los resultados obtenidos se puede apreciar que aquellos hogares cuyo
sustentador principal posee estudios primarios o secundarios valoran més, al comparar con la
alternativa de referencia, las alternativas de propiedad que aquellos hogares cuyo sustentador
principal tenga estudios universitarios. Si el sustentador principal se encuentra en el intervalo
de edad 55-65 afnos, el hogar prefiere las alternativas de propiedad frente a la alternativa de
inquilino/rural, dado que se ha estimado una pardbola negativa para la edad en dichas

alternativas.
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El nimero de miembros del hogar y los cambios de municipio penalizan la utilidad de las
alternativas de propiedad, aumentando asi la probabilidad de ser inquilino en un ambito rural.

La variable renta presenta coeficientes estimados de signo positivo en las tres
alternativas de eleccién, con un mayor impacto para los propietarios, mas acentuado en la
alternativa propietarios urbano. Esto indica que a medida que aumenta la renta disponible por
el hogar, aumenta la probabilidad de comprar una vivienda, en especial en una ciudad, y
disminuye la probabilidad de ser inquilino en un ambito rural.

El segundo factor econémico, el precio, tiene una influencia negativa en las utilidades de
todas las alternativas. Asi, un aumento en el precio de las viviendas llevara a disminuir la
deseabilidad de todas las alternativas, siendo la alternativa cuyo precio mas haya aumentado la
gue tendra mayor disminucion de la probabilidad.

Para completar los resultados de esta primera etapa del proceso de estimacién, en la
tabla 2 se muestran las elasticidades renta y precio obtenidas para el modelo de eleccidn
discreta.

Tabla 2.
Elasticidades renta y precio

Propietario/urbang  Propietario/rurd Inquilino/urbano Inquilino/rurgl
Renta 12,574 6,391 2210 | -
Precio -0,211 -0,230 -0,081 -0,052

Los valores de la tabla 2 muestran que las alternativas de ser propietario son las mas
afectadas por cambios tanto en la renta como en el precio.

Para la renta, los valores de las elasticidades indican unas probabilidades muy elasticas
ante cambios en el nivel de renta de los hogares. Comparando con la alternativa de referencia,
se produce un efecto positivo en las probabilidades de las tres primeras alternativas cuando
hay un crecimiento en la renta del hogar.

Con respecto a las elasticidades precio estimadas, se puede decir que las probabilidades
son inelasticas, y su signo negativo indica una disminucién porcentual de la probabilidad de
cada alternativa al aumentar su precio.
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En la tabla 3 se presentan las estimaciones de las ecuaciones de gasto, (3.6), obtenidas
en la segunda etapa del proceso de estimacion, para los hogares que son propietarios de su
vivienda. Unicamente se comentan los resultados asociados a los propietarios dado que son el
nucleo de atencion del trabajo, no obstante, en el apéndice B se muestran los resultados de la
estimacion de estas ecuaciones para los hogares inquilinos (tabla 5).

Tabla 3. Estimacion del modelo de regresion para el gasto en servicios de
vivienda de los hogares propietarios: segunda etapa del proceso de estimacion

Propietario/urbano Propietario/rural
Variables Coeficiente Estadis. t Coeficiente Estadis.
Constante 9,132 15,964 7,759 7,725
Sexo -0,071 -3,002 -0,051 -1,921
Estudiol -0,525 -9,744 -0,446 -6,112
Estudio2 -0,177 -7,092 -0,191 -4,129
Edad -0,008 -2,346 0,003 0,418
Edad2 0,0001 2,598 -0,0001 -1,160
Profesionl -0,125 -5,452 -0,032 -1,024
Profesion2 0,059 1,690 0,124 2,557
Profesion3 -0,028 -0,943 0,052 1,110
Profesion4 -0,195 -1,219 -0,220 -1,574
Profesion5s -0,129 -5,084 -0,068 -1,808
Miemhog 0,006 0,837 -0,005 -0,501
Migra 0,241 5,862 0,156 2,534
Renta 0,285 8,129 0,322 4,263
Precio 1,049 23,476 1,493 14,465
A, -0,627 3611 | e e
A, 0,995 4859 | 0 - | e
Al -0,593 -2487 | 0 e | e
A -0,364 -1,657
A, 1 0,678 3,298
}\42 -------------- -0,483 -1,295
N° observaciones 8.224 8.316
R2 ajustado 0,35227 0,24005
Grad. Liber. (n, m) (17, 8.206) (17, 8.298)
F(n, m) 262,52 154,19

Como se puede observar, los coeficientes estimados para las variables que recogen el
sesgo de seleccion son significativamente diferentes de cero. Esto confirma la existencia de
simultaneidad entre las decisiones planteadas, indicando con ello que efectivamente, las
decisiones que se analizan, eleccién del régimen de tenencia, localizacion de la vivienda y
gasto en servicios de vivienda no son independientes entre si, sino que el hogar las realiza de
forma simultanea.
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Los resultados obtenidos para los hogares propietarios residentes en un dmbito urbano
indican que aquellos cuyo sustentador principal es mujer tienen mayor demanda de servicios
de vivienda. Para el nivel de estudios se observa una relacion directa: el gasto en servicios de
vivienda aumenta a medida que aumenta el nivel de estudios.

Con respecto a la edad del sustentador principal se ha obtenido una parabola positiva
que reflejaréa la menor demanda de servicios de vivienda en hogares cuyo sustentador principal
sea de mediana edad, situandose el minimo valor alrededor de los 50 afios.

En cuanto a los factores demograficos, se puede ver que el coeficiente estimado para la
variable que recoge la movilidad del hogar indica que los hogares que han cambiado de
municipio de residencia tienen mayor demanda de vivienda. Y el tamafio del hogar no es
determinante del gasto en servicios de vivienda.

Los dos factores econdmicos, renta y precio, muestran una relacion directa con la
demanda de vivienda a medida que se incrementa su renta disponible. Cuando se produce una
subida en los precios de las viviendas, el hogar sufre también un aumento en el gasto en
servicios de vivienda.

Se puede observar que la demanda de vivienda es inelastica con respecto a la renta, ya
que la elasticidad-renta estimada es 0,285. Por el contrario, la elasticidad-precio que se ha
obtenido es 1,049, lo que muestra que la demanda de vivienda es muy sensible a cambios en el
precio.

En las estimaciones obtenidas para los hogares cuyo ambito de residencia es rural, se
aprecian pocas diferencias con respecto a las obtenidas para el ambito urbano. Lo méas
destacable es que en este caso la edad del sustentador principal no es un factor determinante
del gasto en servicios de vivienda.

También ahora la demanda de servicios de vivienda es poco sensible a cambios en el
nivel de renta del hogar, aunque la elasticidad-renta obtenida, 0,322, es algo superior a la
anterior. La estimacion de la elasticidad-precio que se ha obtenido con la muestra del &mbito
rural es 1,493, bastante superior a la obtenida para el ambito urbano, e indica una demanda de
vivienda elastica con respecto al precio.
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6. CONCLUSIONES

Los resultados obtenidos en este andlisis muestran que tanto el régimen de tenencia
como la localizacion de la vivienda (ambito urbano o rural) son factores endégenos en el gasto
gue un hogar realiza en su vivienda. Esta misma conclusion fue obtenida por Rapaport (1997)
en un estudio realizado sobre el &rea metropolitana de Tampa (Florida).

La eleccion de la vivienda que unanilia realiza esta influenciada por el precio y la
calidad de la vivienda, por las preferencias y composicion de la familia, el lugar de trabajo de
sus miembros, la renta y riqgueza de Iailia y sus caracteristicas demograficas. Y al mismo
tiempo, estas caracteristicas también determinan el gasto que el hogar realiza en su vivienda.
En particular, se confirma la influencia de los factores econémicos (renta y precios).

En este trabajo no se observan pautas de comportamiento diferentes a las encontradas en
otros estudios sobre el gasto en vivienda como el de Lee y Trost (1978), Rosen (1979), King
(1980), o el de Jaén y Molina (1994) realizado en Espafia con datos de la Comunidad de
Andalucia.

Con respecto al comportamiento de los hogares propietarios ante el gasto en servicios
de vivienda, se puede ver que en general los que tienen el mayor gasto son aquellos cuyo
sustentador principal es una mujer, con estudios universitarios, mediana edad y renta elevada.
El precio de las viviendas esta directamente relacionado con el gasto que el hogar realiza en
servicios de vivienda. Y los cambios de domicilio del hogar suponen un aumento del gasto en
vivienda.

Tanto en un @mbito urbano como en un ambito rural, el gasto en servicios de vivienda es
inelastico con respecto a la renta, pero es bastante sensible ante cambios en el precio de las
viviendas, como muestran las elasticidades obtenidas. Los cambios de la renta disponible por
el hogar y las variaciones que sufre el precio de la vivienda tienen mayor impacto en el gasto
que realizan los hogares en un ambito rural que en el gasto asociado a los hogares que
habitualmente residen en un &mbito urbano.
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APENDICE A

En este apéndice se describen con detalle las variables explicativas utilizadas en el
analisis del modelo. En primer lugar, se encuentran las caracteristicas del sustentador principal,
a continuacion las caracteristicas sociodemograficas del propio hogar y por ultimo los factores
econdmicos del hogar.

SEXO: indica el sexo del sustentador principal. Es una variable categorica que toma el valor 1
cuando el sustentador principal es varén y el valor 0 cuando es mujer, siendo esta ultima la
categoria de referencia.

ESTUDIOS: indica el nivel de estudios del sustentador principal. Es una variable categoérica
con tres valores: nivel de estudios primarios, nivel de estudios secundarios y nivel de estudios
universitarios.

Se introduce mediante las variables ficticias ESTUDIO1, que toma el valor 1 si los
estudios que tiene el sustentador principal son como maximo primarios y el valor O si posee
otro tipo de estudios ; ESTUDIOZ2, que toma los valores 1 y O para representar un nivel de
estudios secundarios y otro tipo de estudios, respectivamente y ESTUDIO3, que identifica la
categoria de estudios universitarios, pero que no se introduce en el modelo por considerarla
como la categoria de referencia.

EDAD: edad del sustentador principal, introducida en forma cuadratica. En andlisis previos se
ha ensayado con diferentes especificaciones para esta variable, obteniéndose que la
especificacion cuadratica era la mas adecuada.

PROFESION: indica la categoria socioprofesional del sustentador principal. Es una variable
categorica que toma seis valores: trabajadores manuales de industria y servicios, trabajadores
no manuales de industria y servicios, autbnomos de industria y servicios, trabajadores de la
agricultura, jubilados y otro tipo de profesiones. En el andlisis se han considerado cinco
variables ficticias (PROFESION1, PROFESION2, PROFESION3, PROFESION4 vy
PROFESION5) que indican las primeras categorias. La Ultima categoria (otros tipos de
profesion) se ha dejado como la categoria de referencia.

MIEMHOG: namero de miembros del hogar (incluyendo al sustentador principal).
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MIGRA: indica si el hogar ha cambiado su municipio de residencia después del 1 de abril de
1986. Sus dos valores son: 0O si el hogar no ha cambiado de municipio, y 1 si ha cambiado.

RENTA: renta disponible del hogar.

La variable renta se obtiene como el conjunto de ingresos monetarios y no monetarios
percibidos por los miembros del hogar perceptores de ingresos, cualquiera que sea su
naturaleza. La renta disponible es el valor que resulta una vez deducidas las cantidades
satisfechas en concepto de impuestos, cotizaciones a la Seguridad Social y otros pagos
asimilados.

En este trabajo se ha considerado la renta disponible como una proxy de la renta
permanente, puesto que no se dispone de la suficiente informacion para obtener esta Ultima.

PRECIO: precio de las viviendas.

Como ya se ha comentado, al no disponer de informacion en la EPF sobre los precios de
las viviendas, se han obtenido éstos mediante un modelo de regresion.

El precio de la vivienda no es homogéneo para todos los hogares, ya que depende de la
localizacion geografica de la vivienda. Se pueden observar grandes diferencias en el precio
entre comunidades autbnomas y entre el &mbito de residencia habitual del hogar. Por ello, se
ha obtenido el precio de las viviendas para los propietarios o inquilinos segun el ambito de
residencia (rural o urbano) y segun la comunidad auténoma.

En el proceso de estimacién de la variable precio, en primer lugar se ha realizado una
regresion lineal, considerando como variables explicativas la edad del edificio, el nimero de
habitaciones, el nimero de cuartos de bafio y de asen’ mmstruidos, la disponibilidad o
no de ascensor y de garaje, la disposicion o no de aire acondicionado y si se tiene o0 no una
zona de recreo; asi como el tamafio del municipio de residencia.

Distinguiendo entre propietarios e inquilinos, y la laezaién geogréfica se realizan
cuatro regresiones de la fornfg = x;a; +v; , conj=1, 2, 3, 4 representando las cuatro

alternativas de eleccion, y sienap el vector de variables explicativasvy la perturbacion

aleatoria del modelo.
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Para los propietarios se ha utilizado como variable dependiente el valor estimado de la
vivienda en el momento actual y para los inquilinos el alquiler anual que paga el hogar.

Con las estimaciones obtenidas se ha procedido a calcular las correspondientes
predicciones para los precios de las viviendas; X;d,;, j =1,2,3,4, siendoX; el vector de

valores medios de las variables explicativas para la comunidad autbnoma en la que reside el
hogar. Para los propietarios el precio obtenido se ha modificado, para conseguir un valor flujo

comparable al valor de mercado de los inquilifibs, :'I:ij (A, j =1, dokdeA representa

el tipo de descuento para el que por convenio se asume el valor del 6%.

Desde estos precios se construyen para las cuatro alternativas de eleccion los

O
correspondientes indices de precios de vivienda, definidos cg%,j:LZ y
0

% ,] =34, dondeT, representa el precio asociado a la alternativa de alquiler en un
0

ambito rural en la comunidad de Andalucia.
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APENDICE B

En la tabla 4 se presentan la media y la desviacion tipica de las variables que se han
considerado como explicativas en las decisiones del régimen de tenencia, localizacion y gasto

en vivienda.
Tabla 4. Estadisticos descriptivos de las variables explicativas

Muestra total Propie./urbano| Propie./rural Inquil./urbano Inquil./rural

N=19.437 N=8.224 N=8.316 N=1.963 N=934
Variables Media D.t.| Media] D.t|] Medig D. Media D.}. Medla D.|t
Sexo 0,825% 0,379 0,8247 0,3303 0,8457 0,3612 0,f478 0]4344 (0,8169 P,3869
Estudiol 0,8122 0,3906 0,7487 0,4366 0,9p89 0,4878 0,6765 0}4679 (,8394 p,3674
Estudio2 0,0957 0,2942 0,1229 0,3484 0,0p45 0,3270 0,1610 03676 (,0857 [0,2800
Estudio3 0,0921 0,2892 0,1384 0,3400 0,067 0,1880 0,1625 0}3690 (,0749 P,2634
Edad 53,346 15,376 52,666 14,479 55,y32 15|044 49,117 1y,357 46,995 [17,145
Profesionl 0,200p 0,4000 0,20P6 0,4¢71 0,1865 0,3895 01803 (,3846 0,2762 |0,4474
Profesion2 0,2026 0,4019 0,2813 0,4496 0,0093 0,2991 0,3169 (,4654 00,1884 |0,3913
Profesion3 0,0998 0,2991 0,09pP8 0,2998 0,1004 0,006 0,0881 (,2836 0,1081 |0,3107
Profesion4 0,0648 0,2443 0,019 0,1252 0,1p67 0,327 0,/0041 (,0637 00,0610 |0,2395
Profesion5 0,291 0,4543 0,25B1 0,4376 0,3479 0,4763 02236 (,4168 00,2184 |0,4134
Profesion6 0,142y 0,3498 0,132 0,3420 0,18391 0,461 01870 (,3900 0,1478 ]0,3550
Miemhog 3,4129 1,587p 3,4847 1,54p6 3,3925 1,135 3,2384 1|6405 3,3287 [.,5708
Migra 0,0451f 0,2097 0,0349 0,1849 0,0275 0,1p46 0,1187 0,342 0,1360 (,3555
Renta 2181,213 16552 2550,9 16389 19355 16p3,3 1907,2 1B81,9 1700,5 [1301,7

Observando los datos de la tabla 4 se desprende que en un ambito rural el porcentaje de
hogares cuyo sustentador principal es una mujer es menor. En cuanto a la edad del sustentador
principal es mayor en los hogares propietarios y sobretodo en los hogares propietarios de su
vivienda en un ambito rural.

Para el niumero de miembros del hogar se tiene que es mayor en los hogares propietarios
qgue en los inquilinos y que los hogares con menos miembros son los inquilinos en un ambito

urbano.
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La renta disponible por el hogar estéa medida en miles de pesetas, y en la tabla se observa
gue el mayor valor esta en los hogares propietarios de su vivienda; siendo también mayor en
un &mbito urbano que un ambito rural.

Tabla 5. Estimacion del modelo de regresion para el gasto en servicios de
vivienda de los hogares inquilinos : segunda etapa del proceso de estimacién

Inquilino/urbano Inquilino/rural
Variables Coeficiente Estadis. t Coeficiente Estadis. t
Constante 11,690 3,899 1,857 0,649
Sexo 0,014 0,281 0,185 1,920
Estudiol -0,285 -1,991 0,238 1,032
Estudio? -0,092 -1,253 0,119 0,929
Edad -0,039 -2,344 0,025 1,196
Edad?2 0,0003 2,129 -0,0002 -1,268
Profesionl -0,085 -1,633 -0,129 -1,421
Profesion2 0,013 0,170 -0,204 -1,293
Profesion3 0,150 1,769 -0,085 -0,826
Profesion4 0,397 0,941 0,545 1,269
Profesion5 0,028 0,418 -0,114 -1,325
Miemhog 0,056 2,570 -0,016 -0,686
Migra 0,207 1,394 -0,229 -1,107
Renta 0,121 0,601 0,744 3,958
Precio 0,683 6,366 0,326 1,923
A -0,573 S T
A 0,569 1664 | 000 - | e
A 0,041 0,095 | s | e
A e - -0,061 -0,111
A e - 0,896 1,248
}\34 -------------- -1,113 -2,146
N° observaciones 1.963 934
R* ajustado 0,39788 0,27943
Grad. Liber. (n, m) (17, 1.945) (17, 916)
F(n, m) 77,26 22,28
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Tabla 6. Estimacion del modelo de regresion para el
gasto en servicios de vivienda con el método de la forma reducida

Propietario/urbano | Propietario/rural Inqu ilino/urbano Inquilino/rural
Variables | Coeficie| Estadis|t Coeficip. Estadig.t Coeficie. Estallis.t Coeficie. Esfadis.t
Constante 8,889 14,509 7,739 16,457 8,856 16,294 9,5p7 25,150
Sexo 0,006 0,306 0,008 0,357 -0,018 -0,539 0,0%6 1,047
Estudiol -0,289 -9,528 -0,248 -5,939 -0,260 -5,8 -0,165 -2,118
Estudio2 -0,121 -5,061 -0,137 -3,445 -0,034 -0,8 -0,066 -0,7p9
Edad -0,0008 -0,221 0,005 1,344 -0,029 -5,243 -0,023 -3,181
Edad2 0,0001 0,921| -0,0001 -2,258 -0,000p 3,590 0,0002 2,202
Profesionl| -0,088 -3,680 -0,021 -0,853 -0,13Y -3,0 -0,076 -1,168
Profesion2| -0,045 -1,628 0,009 0,273 0,029 0,6 -0,020 -0,270
Profesion3| 0,033 1,038 0,104 3,281 0,067 1.2 0,001 0,016
Profesion4| 0,071 0,773 0,073 0,935 0,301 1,4 0,201 1,762
Profesion5| -0,071 -2,690 -0,014 -0,535 -0,019 -0,4 -0,090 -1,349
Miemhog 0,007 1,208 0,007 1,071 0,036 3,8 0,018 1,2B8
Migra 0,109 2,828 0,080 1,871 0,226 4,6 0,209 3,460
Renta 0,296 8,551 0,281 8,174 0,285 8,2 0,263 7,335
Precio 0,964 9,075 1,429 8,125 0,72p 1,9 2,170 5,1p1
N° observaciones 19.437
R? ajustado 0,48359
Grados libertad (n, m) (59, 19.377)
F(n, m) 309,49
Tabla 7. Estimacion del modelo de regresion para el gasto en
ervicios de vivienda con el método de las variables instrumentales
Propietario/urbano | Propietario/rural Inqu ilino/urbano Inquilino/rural
Variables | Coeficie.| Estadis.]t Coefici¢. Estadi$.t Coefigie. Estadis.t Coeficie. Esthdis. t
Constante 3,457 16,991 3,482 15,897 4,435 24,148 6,983 34,229
Sexo 0,034 1,847 0,029 1,494 0,005 0,1 0,080 1,513
Estudiol -0,191 -9,083 -0,155 -4,528 -0,172 -4,6 -0,078 -1,080
Estudio2 -0,041 -1,762 -0,059 -1,487 0,055 1,3 0,017 0,106
Edad 0,028 9,688 0,034 12,364 -0,0001 -0,018 0,0p7 1,416
Edad2 -0,0002 -6,932| -0,0003 -11,761 -0,0001 -0,6¢03  -0,0001 -1,084
Profesiénl| -0,111 -4,724 -0,045 -1,821 -0,17% -3,971 -0,108 -1,686
Profesion2| -0,039 -1,686 0,021 0,743 0,029 0,7 -0,011 -0,150
Profesion3| -0,050 -1,869 0,020 0,729 -0,021 -0,4 -0,081 -1,0p2
Profesion4| -0,055 -0,981 -0,048 -1,411 0,179 0,9 0,090 0,990
Profesion5| -0,123 -5,411 -0,069 -3,170 -0,076 -1,7 -0,149 -2,201
Miemhog -0,023 -4,873 -0,024 -5,144 0,007 0,8 -0,012 -0,865
Migra -0,220 -6,568 -0,249 -6,601 -0,111 -2,6 -0,126 -2,2B82
Renta 0,592 49,655 0,578 48,564 0,58p 43,536 0,5p9 34,145
Precio 0,788 8,080 0,594 3,649 1,407 4,3 0,881 1,850
N° observaciones 19.437
R? ajustado 0,48361
Grados libertad (n, m) (59, 19.377)
F(n, m) 309,52
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