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PARTE II: ANALISIS DE LOS DETERMINANTES
DEL REGIMEN DE TENENCIA DE LA VIVIENDA
EN ESPANA

La combinacién de la necesidad del disfrute de los servicios de inmueble, que no
de la propiedad de los mismos como a veces olvida el sector publico, junto con el
elevado coste de la propiedad hace del mercado de alquiler la Gnica alternativa para
muchos individuos. Asi, en el mercado de [a vivienda, alquilar es una opcién con un
peso nada despreciable a pesar de vivir inmersos en una cultura eminentemente
propietaria como la nuestra, donde el porcentaje de arrendatarios ha disminuido
considerablemente desde los afios 50 debido a la normativa del mercado del alquiler
vigente hasta la década de los ochenta y los incentivos publicos a la propiedad. Asi,
mientras que en 1950 el porcentaje de viviendas en alquiler, ya sea social o privado,
era del 53% (San Martin, 2000), en 2002, como vimos en la introduccién, ya era
tnicamente del 11%.

La decisién entre alquilar y comprar depende de los costes que generan cada una
de las opciones. Siguiendo a San Martin (2000), y utilizando cifras de la segunda
mitad de la década de los noventa, un alquiler anual se suele situar entorno al 5% del
precio de la vivienda, lo que unido a unos tipos de interés fijos del mercado
hipotecario entorno al 5.5%, los incentivos fiscales a la propiedad y las expectativas
de revalorizacion de la vivienda, dejan poca opcién al alquiler, opcién que contemplan,
basicamente, los individuos que no se pueden permitir la propiedad por su renta
actual, la inseguridad de sus ingresos futuros o porque prevén que su estancia en la
zona sera muy corta. Para justificar la posibilidad de un cambio de escenario en
donde el régimen de alquiler fuera el mas atractivo, San Martin (2000) compara las
elecciones de los consumidores bajo divetsos escenarios en funcién del precio de la

vivienda, el alquiler, el periodo de estancia, el tipo de interés, la rentabilidad del
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ahorro, la fiscalidad de la vivienda y las expectativas de crecimie,nto de precios.
Evidentemente, un mayor alquiler, un menor precio de la vivienda actual, un mayor
periodo de estancia, un menor tipo de interés, una menor rentabilidad del ahorro, un
mayor sesgo fiscal a favor de la propiedad y unas mayores expectativas de
crecimiento de los precios de la vivienda favorecen la opcién de la propiedad.

Como recomendaciones, para alcanzar un mayor equilibrio entre los principales
regimenes de tenencia en Espafia, San Martin (2000) aboga por un cambio en la
normativa y la orientacion del sector publico respecto al mercado del alquiler ya que si
en un préximo periodo, debido al crecimiento de los precios de la propiedad, el
alquiler es la opcion mas elegida, es necesario fomentar la oferta de viviendas en
alquiler ya que, en caso contrario, el aumento de la demanda de vivienda en este
régimen de tenencia conduciria a un aumento del alquiler perjudicando el acceso a un
segmento de la poblacién. Ademas, esta politica reduciria en un cierto porcentaje el
paro estructural de la economia espafiola producto de la ausencia de movilidad
laboral a la que contribuyen los altos porcentajes de propiedad comentados y
reduciria los recursos publicos necesarios para la politica de la vivienda,
especialmente a la hora de atender a los colectivos con menores ingresos. Por
altimo, y en una misma linea, se trataria de introducir desgravaciones fiscales al
alquiler en una cuantia similar a las existentes en la compra.

Hemos visto que, en el caso de Espafa, por tanto, la evolucién de los factores
que influencian dicha decisién individual parecen haber conducido a un estado en el
que la opcion de alquilar es minoritaria, situacién que parece dificil de invertir y cuyo
desequilibrio genera algunos efectos perversos para la economia. Asi, de lo anterior
se desprende la necesidad de indagar en el conocimiento de la decisiéon de tenencia
de los individuos asi como de los elementos que la influencian y el peso que tiene
cada uno de ellos en la decisiéon. En buena logica, el estudio de la decisiéon entre
alquiler y propiedad estd en estrecha relacién, en ocasiones, con el ciclo vital del
individuo y, consecuentemente, constituye uno de los marcos mas reiterados en la
literatura que gira entorno al mercado de la vivienda. Asi, se inicia el tratamiento de
dicha decisién mediante la utilizacién de los llamados mas adelante modelos clasicos
de tenencia. En estos modelos se caracterizan los status de propietario o inquilino. A
partir de muestras de seccidén cruzada, se estima como diversas caracteristicas
socioeconémicas del individuo como su rlenta, edad, situacion laboral o estado civil
afectan al hecho de ser propietario o inquilino. En este tipo de modelos se trabaja con

un individuo que no se haya en equilibrio respecto a la decisién de estudio, es decir,
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un individuo que hace tiempo que tomé la decisién de tenencia y, por tanto, el hecho
de que sea propietario o inquilino en este momento responde, principalmente a
decisiones y situaciones anteriores.

Pero la decision de interés no es el hecho de ser propietario o0 no en un
determinado momento. Kan (2000) reconoce que las estimaciones de los modelos de
tenencia clasicos son sesgadas, sobretodo si no se controla por la tenencia previa.
Esta idea es la que subyace a la utilizacion de una cadena de Markov de grado uno -
esto es, incorporar como regresor la tenencia en el periodo anterior- para el estudio
de la decisién de tenencia del individuo. Este tipo de modelos que introducen un cierto
componente dinamico al estudio de la decisién de tenencia son muy utilizados en
otros campos. De todas formas, con el objetivo de estudiar la decisidén de tenencia
para los individuos que se hallan entorno al equilibrio, aparecen los modelos para
recent-movers (lhlanfeldt, 1981 y Painter, 2000). En estos modelos, cuyo objetivo es
estudiar la relaciéon entre la decisién de tenencia y la de movilidad, se trata de escoger
una muestra de individuos que hayan cambiado de vivienda recientemente y, por

tanto, que se les estudie en el momento en el cual toman la decision.

Goodman (2003) proporciona un procedimiento que aporta un cierto grado de
dinamicidad al estudio de la decision de tenencia. A resultas de su modelo teérico, el
autor propone realizar el seguimiento de un panel de hogares que contintan en su
vivienda. Asi, estima modelos probit bivariantes secuenciales en los que la ecuacion
de tenencia en un momento dado viene acompafiada de la ecuacion en la que el
hogar decide permanecer o cambiar de vivienda. Los hogares que deciden cambiar
de vivienda salen del panel, no figurando, asi, en la estimacion del siguiente periodo.

La necesidad de ciertos elementos longitudinales queda patente en esta metodologia.

Ahora bien, los anteriores modelos, a excepcién de la cadena de Markov, no
dejan de ser estaticos. Es decir, se utilizan datos y modelos anclados en un cierto
momento temporal para estudiar una decisién que, a todas luces, parece dinamica.
Seguramente, si un individuo era propietario en periodos anteriores, en buena légica
deberia de continuar siéndolo, ya que asi ha manifestado sus preferencias, siendo
ademas, los coste de ajuste elevados, a no ser que se haya producido algin cambio
en su estado civil, laboral o econdmico, por ejemplo, que asi lo justifique. Expresado,
de otra forma, el objeto de interés son la§ transiciones de régimen de tenencia que
realiza un individuo y las variables por las cuales han acontecido. Para ello
necesitamos datos longitudinales y un método de estimacion acorde este marco: los
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modelos de duracion (Di Savio y Ermisch, 1997 y Ahn, 2001). Por otra parte, Zorn
(1988), en un estudio de movilidad y tenencia, sugiere la obtencién de una muestra
choice-based en la que se sobreponderan las decisiones con menor peso en la
muestral. Este muestreo no aleatorio motiva algunas ligeras modificaciones en el
procedimiento de estimaciéon. Como, en buena logica la presencia de transiciones
sera ocasional y, por lo tanto, su importancia cuantitativa dentro de una muestra
procedente de una serie longitudinal no muy larga sera menor, se puede aplicar esta
técnica. El andlisis comparativo de estas distintas aproximaciones surgidas de una
revision de la literatura relativa a la decision de tenencia constituye un objetivo basico
de esta segunda parte del estudio.

Por otra parte, ademas de la funcion legislativa que el sector publico aplica
sobre el sector inmobiliario mediante los planes de vivienda, las leyes del suelo y la
Ley de Arrendamientos Urbanos, el sector publico también interviene en dicho sector
mediante sus medidas presupuestarias. Estas medidas agrupan las ayudas indirectas
y las ayudas directas. Las ayudas directas aparecen en los sucesivos planes de
viviendas y se materializan en subsidios de tipos de interés, acceso a préstamos
cualificados y subvenciones personales. Las ayudas indirectas son las que proceden
del tratamiento fiscal que se realiza a la vivienda habitual en el sistema impositivo
espariol afectando asi el principio de neutralidad impositiva®.

De entre estas ayudas indirectas la de mayor repercusién social y cuantitativa
es la que subyace al impuesto sobre la renta. El tratamiento favorable de la vivienda
se manifiesta a través de desgravar tanto el capital como los intereses generados por
su adquisicion. Desde 1985 a 1989 estas desgravaciones favorecian tanto al
propietario de una vivienda habitual como al de una secundaria. Con posterioridad,
Unicamente resulta beneficiario de las mismas el propietario de una vivienda habitual.
Ademas, hasta 1999 la posesion de una vivienda daba a lugar a un rendimiento
implicito (un porcentaje del valor catastral) que desapareci6 para la vivienda habitual a
partir de esa fecha. Esta reforma también modifico el limite conjunto de las

deducciones por inversibn en vivienda, estableciéndose un limite fijo con

% Las actuaciones del sector publico espafiol en términos de politica de la vivienda se describen de
forma completa en Rodriguez Lopez (1990), Ldpez Garcia (1992}, Pareja y San Martin (1999) o Garcia
Montalvo y Mas (2000). En particular, en Pareja y San Martin (2002) se describen las actuaciones del
sector publico espariol que afectan a la decision del régimen de tenencia a adoptar por parte de los
individuos.
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independencia de la renta que sustituia al limite del 30% de la base imponible.
Paralelamente, se trasladé la deduccion de los intereses del préstamo hipotecario, de
la base a la cuota. Ambas acciones apuntan hacia un aumento de la progresividad de
estas deducciones ya que las desgravaciones dejan de ser mayores para los tramos
mas altos de renta. Por ultimo, el IRPF desde 1992 contemplé una deduccién en la
cuota para los inquilinos, que fue eliminada en 1999.

Se observa como, la ley del IRPF de 1998 ofrece medidas con efectos
contradictorios para la decisién individual de tenencia. Por una parte, al fijar un limite
independiente de la renta para la deduccién en la cuota por adquisicién de vivienda
habitual, reduce significativamente el subsidio efectivo a la adquisicion de vivienda
habitual para muchos niveles de renta, perjudicando la opcién propietaria. Por otra
parte, la eliminacion del rendimiento inmobiliario y de la deduccion en la cuota
destinada al alquiler favoreciendo, asi, la opcién propietaria en términos relativos. El
efecto neto sobre los compradores de vivienda habitual se evalda en el trabajo de
Onrubia y Sanz (1999) obteniéndose como resuitado que los contribuyentes de rentas
medias y bajas salen beneficiados, mientras que los contribuyentes de rentas altas
salen perjudicados por la reforma®.

Estas intervenciones del sector puablico abaratan la compra de vivienda
habitual asi como presentan un coste presupuestario. La valoracién de este coste
aporta una medida de la importancia relativa de la fiscalidad en el sector de la
vivienda. Segln estimaciones de Garcia-Montalvo y Mas (2000) el subsidio efectivo®®
a la adquisicion de vivienda habitual es, a partir de 1999, de un 21% para las rentas

bajas y un 10% para las mayores®. El coste de la politica presupuestaria de la

¥ De todas formas, la ley del IRPF de 1998 contempla una compensacién para los contribuyentes que
han comprado la vivienda antes de la entrada en vigor de la ley y salen perjudicados con la aplicacion de
la misma.

% E| calculo de dicho subsidio incorpora el subsidio implicito en los precios maximos en las viviendas de
proteccién oficial (VPO), el subsidio del tipo de interés, las ayudas a fondo perdido, la desgravacion fiscal,

el rendimiento inmobiliario imputado y los pagos por el impuesto de bienes inmuebles menos su

deduccion en el IRPF
\

¥ En periodos anteriores este subsidio era superior pero la entrada en vigor de los Planes de vivienda
1998-2001 que redujeron los subsidios de intereses y a fondo perdido, asi como la reduccién del tipo de
interés explican la deducci6n del subsidio efectivo. Asimismo, la relacién de este subsidio con la renta de

115



vivienda en términos de PIB también calculado por Garcia-Montalvo y Mas (2000)
ascendia a un 2% para la primera mitad de los 90. Recientemente, el Banco Central
Europeo (BCE) ha realizado un calculo similar y sitia al gasto en politica de la
vivienda en Espafia junto con el de Dinamarca al frente de los paises de la Union
Europea con un gasto del 1,4% del PIB (Tabla 1).

Tabla 1: Gasto en politica de la vivienda en la UE

Paises % Gasto publico en politicas

de financiacién de la vivienda

Dinamarca 1,4
Bélgica 1

Alemania 0,9
Grecia 0,2
Espafia 1,4
Francia 1,1
Irlanda -
Italia 0,1
Luxemburgo 0,6
Austria 1,3
Paises Bajos 0,7
Portugal 0,8
Finlandia 1,2
Suecia 0,4
Reino Unido 0,6

Fuente: Banco Central Europeo (2003)

El segundo objetivo, por tanto, de esta segunda parte del estudio es analizar la
influencia de las diversas politicas del sector publico en la decisién de tenencia de los
individuos, mediante el impuesto de mayor influencia politica, social y econémica: el
impuesto sobre la renta de las personas fisicas (IRPF). En concreto, de sus dos

ultimas reformas de mayor relevancia: la reforma de 1991 y la reforma de 1998.

|

los individuos presentaba forma de U debido al papel que jugaba el tipo marginal en la deduccién en la
base por intereses.
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Esta segunda parte de la tesis se estructura como sigue. En el capitulo IV, se
presentan las distintas aproximaciones tanto estaticas como dinamicas que la
literatura ha utilizado para analizar la decisién de tenencia. Mediante las estimaciones
de cada uno de los modelos para el caso espariol se pretende realizar un analisis
comparativo con el objetivo de decantarse por alguno de los modelos presentados.
Finalmente, en el capitulo V, se realizard una valoracion del efecto de la fiscalidad en

la decisién de tenencia tanto en la vivienda habitual como en la vivienda secundaria.
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Capitulo IV: Analisis comparativo de distintas modelizaciones del
régimen de tenencia de la vivienda.

En tanto en cuanto influencia o esta intimamente ligada a otras decisiones
vitales de gran importancia individual para el sujeto y agregada para el pais en el que
reside, resulta de interés inmediato el estudio de la decision del régimen de tenencia
de vivienda por parte de los individuos. Valgan dos ejemplos para ilustrar esta
afirmacién. En primer lugar, la mezcla de una cultura propietaria, un mercado de
alquiler escaso y elevados precios de la vivienda conduce a un retraso en la
emancipacion de los jévenes en la sociedad espafiola, como pone de manifiesto a lo
largo del informe del Consejo Econdémico y Social del afio 2002. Adicionalmente, este
fendmeno puede afectar a los patrones de estado civil y natalidad de una sociedad.
De forma paralela, ser propietario conlleva unos costes mayores de movilidad y, por
tanto, a una menor disponibilidad a la movilidad geografica. En este sentido, un pais
con un mayor porcentaje de propietarios presenta un riesgo mas elevado de paro
estructural y, con ello, un crecimiento potencial mas reducido.

Diversos son los factores que influencian la decision del régimen de tenencia
de la vivienda de los individuos. No obstante, como en la mayoria de las decisiones
econdmicas, intervienen basicamente dos variables: la utilidad y los costes inherentes
a cada una de las alternativas. Ahora bien, mientras que la utilidad es un aspecto
basicamente enddgeno del individuo que refleja sus preferencias y que estara
influenciado por algunas de sus caracteristicas socioeconémicas como su renta,
edad, situacién familiar, nivel de estudios, tamafio familiar o estado civil, la mayoria de
componentes del coste relativo de cada una de las alternativas de tenencia son
exégenos al individuo y vienen determinados por las condiciones econémicas del
momento y el lugar que vive el individuo. Estas condiciones econémicas son
principalmente el nivel de alquileres, el tipo de interés y el tratamiento legal y fiscal
que otorgue el sector publico a cada alternativa.

En el presente capitulo se pretende estimar, con unos mismos datos y para el
caso espanol, los distintos modelos que se han utilizado en la literatura econdmica de
la vivienda para describir la decision de] régimen de tenencia de vivienda de los
individuos. Este recorrido nos conducira desde los modelos de eleccion binaria
clasicos a los modelos de duracion. El estudio comparativo de los resultados de las
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estimaciones de dichos modelos ilustrara las diferencias de resultados que se
producen segun la especificacién utilizada.

El capitulo se estructura como sigue. En la primera seccién, se presenta un
analisis detallado de la literatura econdmica sobre las decisiones relativas al régimen
de tenencia de la vivienda y su evolucién dedicadndole especial atencién a la
problematica econométrica. A continuacién, se presentara el modelo empirico asi
como los datos en los que se basara el estudio comparativo. En la tercera seccion, se
presentaran los resultados de las distintas estimaciones y, por Ultimo, se realizara un
estudio comparativo de los resultados de los distintos modelos para acabar con unas
conclusiones finales.

IV.1 Revision de la literatura

Uno de los aspectos que distinguen a la vivienda respecto a otros bienes es la
presencia de dos formas basicas de tenencia de elevada presencia en el mercado:
alquiler y propiedad®’. La vivienda es seguramente el bien con mayor mercado de
alquiler entre aquellos a los que tienen acceso las economias domésticas, y esto es
asi por la combinacién de su elevado coste y necesidad. A partir de aqui tenemos una
extensa literatura econémica que gira entorno a los modelos de tenencia de vivienda
que conecta con el analisis de demanda de servicios de vivienda.

Los primeros modelos de tenencia siguen la linea iniciada por King (1980), que
modeliza conjuntamente mediante un modelo empirico, la tenencia de vivienda y la
demanda de servicios de vivienda, ya que ambas proceden de la misma ordenacién
de preferencias. La decisién de tenencia procede de asumir que la utilidad de una
determinada alternativa procede un indice de utilidad indirecta lineal en parametros en
el que los costes de cada alternativa aparecen como variables explicativas. A partir de
aqui encontramos trabajos similares de los que Gnicamente cabe afiadir que en gran
parte de ellos adquiere un papel central la discusién de los costes de uso asociados a
cada alternativa, es decir, cuanto cuesta utilizar una vivienda en propiedad o en
alquiler. Esta discusién parte de Laidler (1969) y es retomada por Rosen (1979). Asi,
el régimen de tenencia escogido sera aquél que suponga un coste menor al individuo.

“0 En las estadisticas siempre hay un remanente, bajo fa denominacion de “otras formas de tenencia”
bajo cuya denominaciéon se incluyen: cooperativas diversas, alquileres gratuitos, alquileres sociales,
subalquiler y viviendas vacias o libres.
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Mientras el coste de uso de una vivienda en régimen de alquiler es practicamente el
alquiler pagado al arrendador, el coste de la propiedad se ve influenciado por diversos
aspectos econdmicos y fiscales. De esta forma, y con caracter general, el coste de
uso de una vivienda en propiedad es:

cu= (k*t,-,pf*a(1- t,-b,-)*V- tirpf*,WM + 5 -n—- d(1-W)*V (|V1)

En donde cu es el coste de uso, k es porcentaje que representa el valor
catastral sobre el valor de mercado, fi;s es el tipo marginal de IRPF del individuo, a es
el porcentaje de imputacion de la vivienda en propiedad como renta presunta en dicho
impuesto, {;; es el tipo del impuesto sobre la propiedad aplicable, el cual depende del
ayuntamiento, r es el tipo de interés real, w es el porcentaje que representan los
intereses de! pago hipotecario total del ejercicio, M es el pago hipotecario del ejercicio,
o es la tasa de depreciacién del inmueble (que en la literatura se presume entorno al
2.25% anual), 7 es la tasa de inflacidn nominal esperada de la vivienda, V es el valor
de mercado de la vivienda y d es el porcentaje de deduccion en la cuota en caso de
existir.

En cuanto a un soporte tedrico algo mas sofisticado de este tipo de modelos,
en Henderson y loannides (1985) se encuentra una primera tentativa donde se
presenta por primera vez un modelo disefiado para ilustrar los dos roles del bien
duradero vivienda: el rol de consumo y el de inversion. En el trabajo se presenta la
decisién de tenencia como un problema del consumidor clasico en el que el individuo
sera propietario si su utilidad como tal es superior a su utilidad en régimen de alquiler.
Asi, si V-V >0 (donde V es una funcion de utilidad indirecta cuyos componentes
son la la renta, los costes, la menor o mayor aversioén al riesgo, la utilizaciéon de la

vivienda y variables sociodemograficas), observaremos a un propietario.

De todas formas, el anterior trabajo no concede a la decisién de tenencia la
dimension intertemporal, que cualquier decision instalada en el ciclo vital de los
individuos merece. Esta dimensién dindmica no tardé en aparecer en la literatura
econémica de la vivienda. Asi, por ejemplo, en los modelos de Zorn (1988), Goodman
(1995) o loannides y Kan (1996), podemos obtener la eleccidon de tenencia que realiza
cada individuo en cada periodo, y no unicamente en un periodo concreto, siempre
dentro de un modelo cuyo objetivo es explicar la demanda de servicios de vivienda
que realiza el consumidor.
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En el trabajo de loannides y Kan (1996), se presenta un modelo de consumo
intertemporal en el entorno de eleccién del consumidor clasico, donde el individuo
debe de decidir entre consumo de vivienda y del resto de bienes. Asi el individuo
maximiza la utilidad esperada:

MaxU° =Y E,BU(c,,h,,6,) (IV.2)

t=0

0 =0'(X,)+y, (IV.3)

donde #, es el consumo de vivienda, S es un conjunto de parametros y ¢, es el

consumo en el resto de bienes. Igualmente 8 hace referencia a los gustos
cambiantes del individuo que son descritos segin un proceso estocastico que

contempla las diferencias en las caracteristicas socioeconémicas (X,) y las

caracteristicas no observables ‘P,’ . El superindice [ hace referencia a los dos modos

de tenencia: propiedad o alquiler.

Dicha utilidad se maximiza sujeta a la restriccion

21
;m(c, +11,h) = 4, (IV.4)

donde 7, es el tanto de descuento, A4,es [a dotacion inicial y IT,es el coste en el caso
de alquilar mientras que el coste de la propiedad es el coste de oportunidad, r

t)?

menos la apreciacion a.
Igualmente se introducen los costes de transiciébn de vivienda que no se

consideran para el resto de bienes. Dichos costes ¢ se consideran distintos para la

propiedad o el alquiler pero siempre como una funcién lineal de la cantidad que se
consume en la actualidad mas una constante

L=t h,_ +1, (IV.5)

La situacion de tenencia S, puede:ser en régimen de propiedad o alquiler,
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e {ALQUILER, PROPIEDAD}, D, = D,(S,,,X,,¢,) (IV.6)

La decision D, sera tomada en cada periodo y sera una funcién de la situacién

anterior, de las variables socioecondmicas y de factores aleatorios. Las decisiones

podran ser, permanecer, moverse hacia el alquiler o moverse hacia la propiedad.

En cuanto a Goodman (1995), la citada modelizacién considera un consumidor

en el momento temporal 0, que optimiza para T periodos el consumo en vivienda #,
con precio p, y el consumo del resto de bienes ¢, con precio 1. Los costes de
transaccion de moverse en cualquier periodo son ¢, . Si el consumidor planea moverse

cada periodo, asumiendo mercados de capital perfectos, renta anual, tipo de interés r

y preferencia temporal 4, maximizara:

. & T _ph
A —;(14‘;) U( »C )+ z((1+ )—1 (1+r)r—1 (1+r),_1 (1+r)t—1 )](|V7)

Permanecer en la misma unidad con # para los primeros T periodos, permite
al consumidor ahorrar los costes de transacciéon en los que se incurre al realizar un
movimiento, aunque incurriendo en costes de inmovilidad, en términos de la utilidad

perdida al no estar consumiendo la cantidad de /# deseada. Esto implica:

t=T ¢

- _ p,il _ f
A = >,1+) U'(hye,)+ A Z((m),] T T (IV.8)

-

Dados los vectores multidimensionales de precios, rentas y preferencias, el
consumidor resuelve el nimero de movimientos, la longitud de cada periodo durante
el cual permanece en una misma vivienda, el consumo de vivienda durante cada
estancia y el consumo del resto de bienes en cada periodo.

Cada estancia multiperiodo de equilibrio se resume en:

t=Tm !

> MU} (MRS, - p,)=0 (IV.9)
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donde MU; es la utilidad marginal de la renta y MRS, la relaciéon marginal de

sustitucion.

Probleméatica econométrica

En cuanto a la problematica econométrica, cronolégicamente, uno de los
primeros trabajos en el que se hace referencia a este tipo de modelos es el de King
(1980) que modeliza conjuntamente la tenencia de vivienda con la demanda de
servicios de vivienda ya que ambas proceden de la misma ordenacion de
preferencias. Dicho procedimiento implica restricciones en los parametros y en la
forma funcional del modelo que deben ser susceptibles de ser comprobadas ya que la
literatura previa sélo contemplaba dichas ecuaciones de forma separada. En concreto,
King (1980) parte de un vector de consumo de servicios de vivienda segun el régimen

de tenencia, v , que permite .J tipos de tenencia

V=(XY5X,¥;) (IvV.10)
donde x; es la cantidad de servicios de vivienda consumidos en el régimen j y y,

J
toma el valor 0 o 1 dependiendo de la eleccién de tenencia, siendo Z y,=1.Se
=1

denota la probabilidad de observar a la familia i en el régimen de tenencia j como p,
y la funcién de densidad de la demanda de servicios de vivienda condicionada a la
eleccidn de tenencia por f,(). La funcion de verosimilitud (en logaritmos) para

cualquier muestra aleatoria:

Lw=)>y,logp, +3° Y y,log f,(x,) (IV.11)
[ [

Para estimarse se necesita la elecciéon de tenencia y de consumo de servicios
Y %, ¥ una teoria acerca de los determinantes de p, y f,(). Ambos componentes de
L(v) dependen del valor de un indice de utilidad para la familia i en el régimen j y la

eleccion de tenencia depende del valor del indice para las distintas alternativas. Se
asume que dicho indice es lineal en los parametros:
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U(DN=x,B+¢; (IV.12)

donde x; es un vector de K variables"!, B es el vector de parametros y g; es un

término de error que fecoge comportamientos aleatorios, variables inobservables y
heterogeneidad entre individuos que se asume independientemente distribuido con

media cero y varianza o

La probabilidad de que la familia i escoja la tenencia 1 (suponiendo sélo dos)
procede de :

p; = prOb[x'il B+e,>x'y B+ gi2] (IV.13)

Este tipo de modelos de tenencia, entre los que podemos citar a Henderson y
loannides (1986), Goodman (1988), o Bourassa (1995), se estiman mediante modelos
de eleccioén discreta que al utilizar a todos los individuos de una muestra de corte
transversal estan captando comportamientos de consumo en baée a precios, costes y
rentas pasadas (no observables). En palabras de Goodman (1995), el mercado que
se observa esta lejos del equilibrio. Es decir, lejos del momento en el cual se tomé la
decision de interés.

Asi, las estimaciones economeétricas de estos modelos de tenencia, a los que
nos referiremos a partir de ahora como modelos clasicos de tenencia, se pueden
considerar sesgadas ya que no captan la influencia de las variables explicativas en la
eleccion de tenencia sino mas bien describen cual es el perfil del propietario o
inquilino. Esto es asi, especialmente, si no se introduce ningln control por el régimen
de tenencia previo. La consideracion de la tenencia previa, parece obvio que
incorpora cierta dinamicidad en la decision de tenencia. La tenencia previa tiene un
impacto evidente en la movilidad y en la tenencia actual. Asi, la tenencia previa
resulta, por tanto, un buen indicador de las preferencias en cuanto al régimen de

tenencia, asi como de la financiacién entre otros aspectos. Es mas probable que un

“ En los sucesivos trabajos se irdn observando las distintas variables que se incluyen dentro de este
vector. Basta adelantar que, aunque se citaran variables que intenten captar efectos migratorios,
duraciones esperadas en el inmueble y efectos institucionales, lo comun es especificar los precios de los
regimenes, la renta del individuo y algunas variables que intentan captar sus preferencias (sexo, edad,
etc). En algunos estudios se incorporan caracteristicas de la vivienda.
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individuo sea propietario en el periodo actual si lo era en el periodo anterior entre
otros motivos porque muestra su preferencia por la propiedad, por los elevados costes
de ajuste del propietario y porque, ceteris paribus, la obtencién de financiacion es mas
probable. Con lo que ser propietario en el periodo previo resulta un factor explicativo
clave para explicar la probabilidad de serlo en el periodo actual. Kan (2000), en su
modelo multiecuacional de tenencia y movilidad pone de relieve estos aspectos.

Como resultado, las estimaciones sin controlar por la tenencia previa para una
muestra no seleccionada en base a su movilidad, resultan inconsistentes al no medir
el efecto de las distintas variables en la decision de tenencia sino describir el perfil del
propietario. Asi, si se dispone de datos longitudinales para un conjunto de hogares,
se puede modelizar la tenencia de vivienda a partir de una cadena de Markov de
primer orden*?,

Una cadena de Markov de primer orden se caracteriza completamente si
especificamos la probabilidad de transicion definida por la probabilidad de que el

individuo i esté en el estado k en el momento temporal ¢ si estaba en el estado j en el

momento £-1 (P, (£)).*

En el caso de un modelo de Markov con dos estados (propiedad y alquiler, por

ejemplo) y variables exdgenas, que controlan la heterogeneidad de los datos, el
modelo puede ser expresado:

Py, =1y, )=FX', B+ X", V', @)= F, (IV.14)

donde F es una cierta funcién de distribucidn, X, son variables sociodemograficas del

individuo i en el momento ¢y y, es lo mismo que y(f), tomando el valor 1 si el

individuo esta en el estado 1 en ¢ y 0 en caso contrario.

2 . . . . . . .

Esquemas autorregresivos superiores, no solo tienen un coste informativo no despreciable en series
longitudinales cortas, como son los datos existentes de vivienda, sino que no estan justificados por la
literatura econémica conocida. '

“ Vvéase Amemiya (1985) para una descripcién de estos modelos.
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Asi, podemos notar la funcién de verosimilitud del modelo condicionada a

¥,0 COMO:

L=TIITF B-F, ] (V.15)

Es facil constatar la similitud entre esta expresién y su homénima en los
modelos de respuesta cualitativa. Si tratamos (i,#) como un UGnico indice esta
expresion difiere de la de un modelo de respuesta cualitativa binario en la presencia

de y,,, en el argumento de F. Pero esta presencia, no causa mayores dificultades

que las que proporciona en un modelo autorregresivo donde la variable dependiente
es continua. Es decir, en lo que respecta a los resultados asintéticos, podemos tratar

¥,,.1 €OMo una variable exdgena mas*.

Sin embargo, ante un panel de datos, y siguiendo a Jiménez et al (1996) para
un modelo explicativo de [a decisiéon de huelga, el modelo a estimar con presencia de
la variable endégena retardada para el criterio latente (y*) de decision de tenencia ()

es el siguiente:

Vo =We, tox, +f +6¢, (IV.16)

Yi=1(;20) (IV.17)

donde x es el vector de condicionantes que influyen sobre el criterio latente, £ es el

término de error, o'y S son los vectores de parametros y f; es un efecto individual. Si
la dinamica y los efectos individuales son factores relevantes en la explicacién de la
decision de tenencia, los estimadores obtenidos en un modelo logit son
inconsistentes, por el problema de correlacién entre la variable endégena retardada y
el efecto individual no observable. En este modelo, la variable enddgena retardada no
puede ser considerada de una forma simple como regresor (Maddala, 1987). Bajo
estas premisas, la alternativa mas simple para aplicar a paneles de datos (otras

“ El modelo de independencia es el submodelo de cadena de Markov en el que Doy =P, =D (a

cadena contempla el estado 1 con probabilidad p, ,independientemente del estado de la etapa anterior.

Con la reparametrizacion la hipétesis de independencia se convieteen § = 0
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alternativas menos 6ptimas para este caso son el modelo logit con efectos especificos
no observables o el modelo Probit de efectos aleatorios) es el modelo de probabilidad
lineal. Esta alternativa, aunque tiene algunas deficiencias bien conocidas, permite
introducir la variable enddgena retardada como factor explicativo y utilizar métodos de
variables instrumentales para obtener estimadores consistentes (Arellano y Honoré,
2001). Adicionalmente, podemos controlar los efectos especificos, tomando primeras
diferencias en (IV.16):

Ay, =1y, +alx, + Ag, (IV.18)

Los parametros de (IV.18) pueden ser estimados por el método generalizado de
momentos (MGM, Arellano y Bond, 1991). Dicho procedimiento controla por el hecho

de que Ag, es heterocedastico y esta serialmente correlacionado. Ademas, el

analisis empirico permite el contraste de la importancia de los efectos especificos
(contraste de diferencia del estadistico de Sargan, Arellano, 1993). Este contraste es
muy Uatil cuando el vector de variables explicativas incluye la variable endégena
retardada. Por construccién, dicha variable esta correlacionada con los efectos
individuales con lo que el modelo en niveles, en principio, no permite obtener
estimaciones consistentes. Sin embargo, bajo Ia hipétesis nula de que dichos efectos
son irrelevantes, los dos modelos proporcionan estimadores consistentes. Para ello,
se compara el estadistico de Sargan bajo la hipétesis nula de que ambas
estimaciones son consistentes y la alternativa de que sélo las obtenidas en el modelo

en primeras diferencias lo son. La diferencia entre ambos estadisticos se distribuye
como una y/, siendo r el numero de restricciones adicionales de ortogonalidad del

modelo en niveles respecto al modelo en primeras diferencias.

De todas formas, ya controlemos o no por el régimen de tenencia previo,
seguimos observando a los individuos lejos de su equilibrio. En cambio, el mercado se
observa en equilibrio para los individuos que acaban de realizar un movimiento, un
cambio de vivienda. Henderson y loannides (1985), que parten de la modelizacién
conjunta de King de tenencia y consumo, distinguen dos tipos de especificaciones. La
primera de ellas se acerca a King pero utiliza una muestra de “recent-movers” (de
familias que han cambiado recientemente de residencia) en lugar de una muestra de
todas las familias de la encuesta. Por tant?, estan estudiando la decisién de tenencia
Unicamente para los individuos que se comportan en base a rentas, costes de
transicion y precios actuales.
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El problema ahora es un problema de sesgo de seleccion muestral porque la
eleccidon de tenencia sélo se observa en este caso si la familia se mueve. Asi lo
contempla Painter (2000). El autor parte de una variable latente y* que se regresa con

un vector de variables demograficas y econdmicas.
y¥=p0X,+¢, (IV.19)

Dado que uno observa sélo el output binario, y=1 si y*>0 o y=0 en caso
contrario. Sin embargo, s6lo se observa y si el individuo se ha movido, es decir, m=1,

donde m* procede de la relacion subyacente
m* =z, +€,, (IV.20)

donde se observa m=1 si m*>0 y 0 en caso contrario y donde z son variables
demogréficas y econémicas que no tienen por qué coincidir con X,. Se asume que

£,y &, se distribuyen conjuntamente con coeficiente de correlacién p. Todo ello

permite una estimacion de maxima verosimilitud de:

vi=]

> In[d, (x,8,2.7, p)]+wz=: In[®,(=x,8,2z,7, p)]+ Y [l - @, (z,9)] (IV.21)

€S 1B 1eB

Donde S es el conjunto de “recent movers” y con subindices 1 y 2 es la funcién

de distribucion normal acumulada y bivariante respectivamente

Ahora bien, y tal como vimos en los modelos teéricos de /oannides y Kan
(1996) y Goodman (1995), podemos entender la decisién de tenencia de vivienda
como una de esas decisiones de ciclo vital del individuo cuya comprension y estudio
precisa observar al individuo durante un conjunto de periodos. Asi, cuando un
individuo decide realizar un cambio en su régimen de tenencia lo hace porque,
respecto a su anterior eleccion, ha habido algin cambio en su situacion
socioeconomica y familiar. Por ejemplo, un individuo que alquilé una determinada
vivienda hace unos afios puede decidir en un cierto momento tenerla en propiedad
debido a que su renta ha aumentado. En este contexto, donde el objetivo es captar

los motivos por los cuales un individuo realiza una transicion a un determinado
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régimen de tenencia, es decir, entendiendo la decisién de tenencia desde un punto de
vista dinamico, se necesitan unos datos longitudinales y utilizar como metodologia los
modelos que incorporen alguna consideracion dinamica, consideracion, que por otra
parte, ha estado ausente de las especificaciones anteriores a excepcion de la cadena
de Markov.

Una primera tentativa, en cuanto a su formulacién, que no en cuanto a su
aparicion cronolégica, es el seguimiento de un panel de hogares que permanecen en
su vivienda, el trabajo de referencia es Goodman (2003). El método de estimacién se
considera una aproximacion econométrica al modelo multiperiodo derivado por el
propio autor, Goodman (1995), que muestra las condiciones de equilibrio. Periodo a
periodo, el individuo compara el coste de permanecer en su vivienda (en términos de
la utilidad que pierde en relacién a la vivienda que desea) con los costes de moverse.
Analogamente, compara los costes de ser propietario con los de ser inquilino. El
objetivo final es obtener el impacto en las elasticidades tanto de los que permanecen
en su vivienda durante el periodo (stayers) como de los que no (movers). La literatura,
hasta el momento, habia obtenido elasticidades parciales ya sea de los stayers
(modelos clasicos) o de los movers (modelos de recent-movers).

Para validar su modelo teérico, Goodman (2003) necesita seguir a un panel de
hogares durante un tiempo, viendo algunos hogares que se mueven y otros que
permanecen. Aunque el modelo tedrico no modeliza explicitamente la elecciéon de
tenencia, Goodman (2003) entiende que cualquier modelo empirico debe hacerlo
debido a la diferencia de costes de transaccién entre ser propietario o alquilar.

A partir de una base de datos que cubre a las familias en el area metropolitana
de Detroit en 1981, 1985, 1989 y 1993 y entre otras ecuaciones mas o menos
instrumentales, en este trabajo se pretende recoger dos que caminan directamente
hacia nuestro objetivo: la estimacién conjunta de la decisién de tenencia y el estatus
mover-stayer. Nétese que la decisién mover-stayer procede de comparar, tal y como
hacia el modelo tedrico, los costes de permanecer en una vivienda (en términos de
utilidad perdida) y los costes de moverse. Ambas decisiones estan relacionadas y por
ello se establecen tres modelos probits bivariantes secuenciales. Son: (i) ecuacion de
tenencia para 1981 y status de stayer en 1985, (ii) ecuacion de tenencia para 1985 y
status de stayer en 1989 vy (iii) ecuacién de tenencia para 1989 y status de stayer en
1993. Todas las familias en 1993 permanecen en su vivienda (son stayers), con lo
que la ecuacion final es un probit convencional. A partir de aqui, como se ha obtenido
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informacién tanto de los movers como de los stayers, se pueden estimar ecuaciones
de demanda de servicios que dan cuenta de todos los colectivos.

Concluimos, por tanto, que el seguimiento de un panel de hogares que
permanecen en su vivienda durante un cierto nimero de periodos nos ayuda a extraer
conclusiones sobre el entorno dinamico de la decisién de tenencia. Goodman (2003)
proporciona un marco teorico y empirico para el estudio del mismo a través de la
estimacidon de modelos probit bivariantes secuenciales. Con ello realiza un
seguimiento en el tiempo de las decisiones de los hogares en cuanto a tenencia y
movilidad. No obstante, el modelo empirico de Goodman (2003), Ginicamente capta la
decision de tenencia en el momento en el que se da para los individuos que se
mueven, que son los individuos que van abandonando la muestra (movers). Los
stayers decidieron su tenencia en algun periodo anterior.

Ahora bien, para modelizar el régimen de tenencia del individuo en cada
momento ¢, 0 mas concretamente la probabilidad de no continuar en un determinado
régimen de tenencia en el que el individuo lleva ¢ periodos a partir de un conjunto de
variables socioecondémicas o cambios en las mismas, entonces, la metodologia mas
adecuada son los modelos de supervivencia 0 modelos de duracion en tiempo
discreto. Estos modelos resultan dtiles para abordar decisiones dinamicas, y, en ellos,
se realiza un seguimiento del individuo hasta el momento en el cual realiza una
transicion de régimen de tenencia. En este tipo de modelos, se mide el tiempo en
intervalos discretos. O sea, se observa el estado de una persona i desde el afio =/
hasta el afio t=T;. Para el caso que nos ocupa, se observa, desde el afio =1 hasta el
ano r=T;, si el individuo es propietario o inquilino. En T}, si no se ha dejado de
observar al individuo en algin momento, el suceso se ha completado, obteniendo asi,
una secuencia de estados para ese periodo. El tiempo de supervivencia en un
determinado estado- propiedad o alquiler- 7; es una variable aleatoria discreta. La
funcién de riesgo (hazard function) que recoge la probabilidad de abandonar un

estado en el periodo ¢ condicionado a llevar ¢ periodos en dicho estado (4, ) es :
h, =Pu(T, =t|T, 2¢t) (IvV.22)
Asi, la contribucién a la funcion de verosimilitud del suceso censurado viene

dada por la funcién de supervivencia en tiempo discreto. Dicha funcién, que recoge la

probabilidad de no abandonar un estado durante ¢, periodos, es:
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Pr(T, >t,)=S(,) =H(l—hy) ‘ (IV.23)
J=1

y la contribucién para el suceso completo viene dada por la "densidad" en tiempo
discreto

Con lo que la funcién de verosimilitud para la muestra completa:

L =ﬁ[Pr(T, =t)J [Pr@ >1, )]_' =ﬁ[(h,,, 11=h,)Pr(T >t)] ’ [Pr(@ > 1))

=1

, (IV.24)
- H[m,,, 1-my TTa-h, >]]
=1 J=1
logL=3"c, log(h, /1-h,)+ Z ilog(l —h,) (IV.25)
=1

=1 =l

A continuacién, se define una nueva variable binaria y,=1 si la persona i

alcanza la situacion de éxito (completa el suceso) en el afio t y y,=0 en caso contrario.
A partir de aqui se puede escribir:

n n_ i
logL=3">"y, log(h, /1-h)+>.> log(1—h,)
=1 y=1 =1 y=1

- (IV.26)
=3[y, logh, +(1-y,)logl— )]

=1 =]

La anterior expresion tiene exactamente la misma forma que la funcién de
verosimilitud standard para un modelo de eleccién binaria en el que y, es la variable
dependiente y en el cual los datos han sido reorganizados de tener un dato para cada
individuo a tener un dato para cada afio en el cual el individuo puede realizar una
transicién. Este tipo de datos recibe el nombre de datos persona-periodo. De todo ello
'eSulta que hay una sencilla forma de estimar estos modelos de probabilidad en
tiempo discreto siguiendo a Jenkins (1995). Se trata de reorganizar los datos en el
formato persona-periodo, escoger la forma funcional 4, y estimar el modelo utilizando
Cualquiera de los modelos de eleccién binaria conocidos cuando la variable

deDendiente es discreta, como por el ejemplo un logit para el modelo logistico.
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Una vez realizada la anterior descripcion, y en la linea de Henderson y
loannides (1989), Di Savio y Ermisch (1997) y Ahn (2001) como los principales
modelos de duracién estimados para vivienda, la especificacion econométrica de la
funcién A; - que simboliza la probabilidad de ser propietario cada afio condicionada a
no haberlo efectuado con anterioridad- para nuestro caso concreto, es la funcién
logistica siguiente*:

h, =Pu(T, =t|T, > )= [exp(ax, + fi, + 6r,) (1 +explex, + fip, +6,))] (IV.27)

Donde la probabilidad de ser propietario para cada individuo i en cada
periodo ¢t depende de x, que son las caracteristicas temporalmente fijas para cada
individuo (el sexo, la renta permanente,...), p;; son caracteristicas del individuo que
tienen variacidén temporal (cambios en el nimero de miembros o en el estado civil del
individuo durante el periodo) y, finalmente, r; incluye las caracteristicas de la region

con variacién temporal (la evolucién del precio de Ia vivienda o los cambios fiscales...)

Una caracteristica comun de los modelos de duracion anteriores es el escaso
peso en una muestra aleatoria de la variable enddgena de interés, es decir, de
transiciones de estados, en nuestro caso, de las transiciones de regimenes de
tenencia. Por ultimo, y para solucionar ello, Zorn (1988) sobre una muestra
longitudinal ideada para el estudio de las transiciones de unos regimenes de tenencia
a otros, sugiere elaborar un muestreo basado en la eleccién, en la variable endégena,
dotando a la misma de mayor presencia en la muestra. El objetivo es conseguir que
dichas transiciones, por ejemplo la transicién del régimen de alquiler al de propiedad,
Cuya presencia en una muestra aleatoria de series longitudinales no excesivamente
largas es menor, adquieran un mayor peso dentro de la muestra utilizadas en las
estimaciones. Evidentemente, este procedimiento conduce a muestras no aleatorias
con ciertos efectos en las estimaciones que se realicen a partir de ellas, efectos que
siguiendo a Coslett (1978), en el caso de utilizar un modelo logit, y debido a su forma
funcional, Unicamente afectan al término constante, que ademas, puede ser
facilmente estimado de forma consistente.

* Procede directamente de su definicion: log[h,, /11— h”] =ax, + fip, +r,.
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Para el caso espafiol existe una incipiente literatura empirica basada en
algunas de las lineas metodolégica anteriormente apuntadas. Como modelos de
tenencia clasicos, destacan Jaen y Molina (1994), Duce (1995), Sanroman (2000) y
Manrique y Ojah (2003). En el primero, ademas de dicho objetivo se pretende precisar
cudles son los parametros, elasticidades precio y renta*® de la demanda de vivienda
en Espafia. Adicionalmente, se trata de conocer cudl es el exceso de gravamen
resultante del régimen fiscal vigente y realizar un pequefio experimento de simulacion
los potenciales cambios en el gasto de vivienda en el caso de cambios en las leyes
impositivas. Las principales conclusiones que se alcanzan hacen referencia a la
importancia de la renta y otros factores socioeconémicos en la decisién de tenencia,
la no importancia del precio- debido a la escasa variabilidad en Ia forma de recoger
esta variable- y el calculo de una repercusion sobre el gasto de vivienda que oscilaria
entre el 16 y 21% en el caso de que se eliminaran los privilegios fiscales al propietario
contenidos en la legislacion espariola.

En Duce (1995) se presenta evidencia sobre los factores que llevan a los
individuos a decidirse por un determinado tipo de tenencia mediante un modelo
multinomial con cuatro tipos de tenencia que se estima por maxima verosimilitud.
Estos cuatro tipos de tenencia son: vivienda de proteccion oficial, alquiler de renta
antigua, propiedad libre y alquiler libre. Los resultados ilustran la existencia de
racionamiento en el régimen de alquiler de renta antigua que se traduce en una oferta
insuficiente, aspecto que no sucede en un, igualmente racionado, régimen de
proteccion oficial. Se recomienda descongelar del todo el parque de alquileres de
renta antigua, un mayor desarrollo de los alquileres subvencionados y una mayor
proliferacion de las viviendas de proteccion oficial o de los subsidios directos.

Sanromén (2000) analiza de forma conjunta los determinantes de la decisién
de tenencia, los condicionantes del ahorro fiscal derivado de la tenencia en propiedad
y los de la probabilidad de que los limites legales a las deducciones fiscales sean
vinculantes para el agente. Para ello se implementa, al igual que ya se hacia en el

trabajo de Jaen y Molina (1994), aunque utilizando datos del panel de declarantes del

6 En algunos trabajos el objetivo es la obtencién de las elasticidades precio y renta procedentes de las
estimaciones. Como ejemplo, el trabajo de Polinsky (1977) pone de manifiesto las menores
elasticidades—renta obtenidas al utilizar datos micro con respecto a cuando se utilizan datos macro. Este
se hecho se explica por el efecto eliminador que tienen los datos macro de la renta transitoria, de menor
repercusién que la permanente, y por la mala especificacién o no incorporacién de la variable precio en la
ecuacion de demanda. Esta variable precio siempre resulta de dificil medicion.
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IRPF en lugar de datos procedentes de la Encuesta de Presupuestos Familiares
(EPF), una estimacion bietapica siguiendo el procedimiento propuesto por Heckman
donde se incluyen factores de correccién del sesgo de seleccion. Los resultados
aducen a una ausencia de efecto de la estructura fiscal en la decisién de tenencia
aunque si afectan a la magnitud gasto de la vivienda habitual.

Manrique y Ojah (2003), consideran que la demanda de vivienda principal y
secundaria estan relacionadas y que ambas se consideran necesidades, con lo que
su consumo se debe modelizar como una decisién conjunta. El primer paso para
determinar la demanda es la modelizacion de la decision de comprar vivienda
principal y secundaria mediante un modelo probit bivariante. Manrique y Ojah (2003)
confirman que ambas decisiones estan correlacionadas, aunque los determinantes de
la tenencia y la demanda de vivienda afecten a la vivienda principal y a la secundaria
de forma distinta. Asi, concluyen que el gobernante debe considerar la vivienda
secundaria como parte de las necesidades familiares.

Finalmente, Barrios y Rodriguez (2003), se analiza, con datos de la Encuesta
de Presupuestos Familiares de 1991, la decisién entre viviendas en propiedad o
alquiler bien sea en el mercado libre o de protecciéon oficial, en la comunidad
auténoma de Canarias. Barrios y Rodriguez (2003) comparan los efectos marginales
de un modelo logit mixto (un modelo logit con parametros aleatorios) con un modelo
logit multinomial decantandose por el primero. La principal ventaja del modelo probit
mixto frente al logit muitinomial reside en su mayor flexibilidad para adaptarse a
patrones mas complejos de sustitucion entre alternativas permitiendo tratar
situaciones que no se encuentran bajo la hipétesis de las alternativas irrelevantes y de
homocedasticidad. Adicionalmente, el modelo logit mixto aproxima cualquier modelo
de maximizaciéon de la utilidad aleatoria mediante una seleccién adecuada de la

especificacién aleatoria.

En cuanto a los modelos de “recent-movers” el trabajo mas destacable es el de
Colom y Molés (2003). En el estudio se pretenden analizar las decisiones de tenencia,
movilidad y demanda de servicios, considerando las dos primeras como endégenas
dado que el régimen de tenencia que elija un hogar depende de la decision futura de
movilidad y, a su vez, la movilidad futura esperada depende de la decision de
tenencia actual. Los resultados son simila,res a los obtenidos en otros estudios pero
en el caso esparfiol se ha encontrado que tanto la elasticidad precio como renta son
algo mas elevadas.
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Finalmente, y para el caso de los modelos de duracion, Ahn (2001) constata,
en primer lugar, la relacion de la decision de compra de vivienda con otras
importantes decisiones que pertenecen al ciclo vital del individuo como son la
emancipacion, los matrimonios o la paternidad. Se fija, igualmente, en las
implicaciones que tiene la citada decision en la movilidad geogréfica y en el
compromiso en el mercado de trabajo. Considerando el elevado porcentaje de
propietarios en Europa y utilizando los datos retrospectivos de la Encuesta
Sociodemografica Espafiola estima, como hacian Di Savio y Ermisch (1997), un
modelo de duracién multivariante. Como resultados, se observa la simultaneidad de
las decisiones de vivienda y matrimonio e importantes diferencias en cuanto a la
probabilidad de ser propietario seglin el tipo de situacion laboral y empleo para los
hombres pero no para las mujeres. Por ultimo, se destaca que el acceso a régimen de
tenencia en propiedad también depende del régimen de tenencia previo. De esta
forma, se contempla como el citado primer acceso a propiedad se da con mayor
probabilidad en los que con anterioridad vivian con sus padres en régimen de
propiedad respecto a cualquier otro caso a diferencia de lo que ocurre en UK, por
ejemplo, donde ese primer acceso se da con mayor probabilidad en los individuos que
partian de un régimen de alquiler. Esta discrepancia parece ser debida al menor
desarrollo del mercado del alquiler en el caso espafriol.

IV.2 Especificaciones empiricas para los diferentes modelos

En el presente capitulo se van a realizar estimaciones de seis procedimientos
utilizados en la literatura para analizar la decisién de tenencia llevada a cabo por los
individuos con el objetivo de comparar sus resultados. En concreto, la relacion de
modelos a estimar es: el modelo de tenencia clasico (modelo cl4sico) que sigue de
(IV.11) en el que se describe la probabilidad de ser propietario en un momento dado
en funcion de sus caracteristicas sociodemograficas; el modelo que controla la
tenencia previa, basado en una cadena de Markov de primer orden con efectos
individuales cuya especificacion procede de (1V.18) (modelo de Markov), el modelo
estimado Unicamente para aquellos individuos que estan en equilibrio, es decir, que
acaban de moverse y, por tanto, de decidir su régimen de tenencia, que sigue de
(IV.21) (modelo de “recent-movers?); el modelo probit bivariante secuencial en el que
se estima de forma conjunta la decisién de tenencia y el status mover-stayer (modelo

secuencial); el modelo de duracién que sigue de (IV.26) en el que se refleja la
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decision de realizar una transicion de un régimen a otro de tenencia en un
determinado momento del tiempo condicionada a no haberla realizado anteriormente
(modelo de duracion); y, finalmente, el modelo de transicion que utiliza un muestreo
basado en la eleccion de tenencia dotandola de mayor presencia en la muestra,
(modelo choice-based).

Los datos empleados en este capitulo proceden del Panel de Hogares de la
Unién Europea (PHOGUE). Se trata éste de un panel fijo en el cual se va siguiendo a
un conjunto de familias europeas (y sus miembros) afio a afo. La base de datos
consta de informacién sobre vivienda y de caracteristicas socioeconémicas del hogar
y sus componentes. Asi descrita, parece la base de datos longitudinal ideal para
realizar un estudio sobre vivienda y, de hecho, practicamente asi lo seria, si el
PHOGUE no fuera una base de datos de reciente creacion. Hasta el momento de
completar este capitulo se disponian de seis ciclos que abarcan el periodo
comprendido entre 1994 y 1999. En resumen, se trata de un panel fijo*’, es decir, se
realiza un seguimiento de todos los hogares que pertenecen a la muestra durante
todos los ciclos que dure la encuesta, a pesar de que los hogares cambien de
residencia, a diferencia de la Encuesta Continua de Presupuestos Familiares (ECPF)
que es un panel rotatorio, donde a un hogar, como maximo, se le observa durante
ocho periodos (trimestres).

Centrandonos ya en el tipo de modelos que se pretenden analizar
seguidamente, evidentemente el Panel de Hogares no presenta problema aiguno de
cara a confeccionar un modelo clasico de tenencia, un modelo de Markov, un modelo
de “recent-movers” o un modelo secuencial. Eso si, parecen escasos seis periodos
para confeccionar un modelo de duracién. Ahora bien, una de las cuestiones del
PHOGUE resulta clave con vistas a obtener informacion retrospectiva: “afio desde el
cual reside en la actual vivienda”. Esta pregunta nos permite extender el modelo de
duracién. De esta forma, introduciendo unicamente el inevitable supuesto de que
durante el tiempo “extra-muestral” en el cual se ha permanecido en el inmueble no se
ha cambiado de régimen de tenencia se puede obtener el tiempo que ha permanecido
un individuo en un determinado estado (propiedad o alquiler) hasta producirse el

a7 Aungue en una proporcion reducida; entorno al 12%, existe una cierta renovacion dentro del PHOGUE.
Es decir, cada ciclo hay algun hogar que desaparece y alguno que entra.
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suceso, caso de producirse, de la transicion®®. Andlogamente, una vez extendido el
modelo de duracién, la estimacién de un modelo choice-based, sera, ahora,
plenamente factible.

Con caracter general se ha elaborado una muestra con los hogares espafioles
que han permanecido en el panel mas de un periodo, para la cual se han eliminado

algunos hogares que no presentaban informacién para alguna de las variables mas
relevantes.

La muestra consta de 6778 hogares, de los cuales casi un 82% (87% si se
consideran Unicamente los regimenes de propiedad y alquiler) son propietarios,
porcentaje muy cercano al 83% oficial comentado en la introduccién a esta tesis, un
40,36% han realizado algin cambio de vivienda durante alguno de los cinco periodos
observados, ya sea manteniendo el régimen de tenencia o realizando algun tipo de
transicién y se les observa, en promedio 3.64 periodos. Por Ultimo, la transicién que
sera objeto de estudio, la transicién de inquilino a propietario, ha sido efectuada por
un 5,85% de los hogares durante el periodo.

A continuacién nos disponemos a definir las variables que forman parte del
conjunto de los modelos.

En cuanto a la definicion de la variable dependiente, tanto para el modelo
clasico, como para la ecuacion principal de modelo de “recent-movers”, la del modelo

de Markov y la de la ecuacién principal del modelo secuencial, es la siguiente:

Régimen de tenencia: Se trata de una variable que toma el valor 1 si el
individuo es propietario y cero en caso contrario. En el caso del modelo clasico el

régimen de tenencia es el observado en el periodo del corte transversal, 1995,

8 Dos matizaciones analogas. En primer lugar, el dato del afio desde el cual se vive en el inmueble
actual presenta una censura en 1979. O sea, si se empez6 a vivir en el mismo con anterioridad
observamos 1979. En segundo lugar, notar que un cambio durante el periodo 1994-1999 en el régimen
de tenencia por parte de un hogar que ha permanecido en el mismo inmueble, si es observado, dando a
lugar, por tanto a una transicién. En este sentido 155 hogares (un 1.96% de los hogares) realizan alguna
transicién de alquiler a propiedad durante el periodo permaneciendo en la misma vivienda, mientras que
123 (1.55% de los hogares) realizan una transicion en sentido contrario.
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mientras que en el caso del modelo de “recent-movers” el régimen de tenencia es el
observado después de la transicién.

Para la ecuaciéon de seleccion del modelo de “recent-movers”, que mide si un
hogar cambia o no de residencia y que sirve para seleccionar los hogares sobre los
que se estudiara la decisidén de tenencia, es necesario definir:

Movimiento: toma el valor unitario si el individuo ha realizado algun
movimiento o cambio de residencia durante el periodo de cinco afios en el que como
maximo ha podido permanecer en la muestra y el valor nulo en caso contrario. Estos
movimientos o cambios de residencia pueden dar a lugar o no cambios en el régimen
de tenencia.

Mientras que para la segunda ecuacion del modelo secuencial, la ecuaciéon de
permanecer (stayer) o no en una determinada vivienda, se define:

Estatico: toma el valor unitario si el individuo continta en la misma vivienda en
el periodo siguiente en el cual se le observa el régimen de tenencia y 0 en caso
contrario.

Por ditimo, la variable dependiente del modeio de duracion en tiempo discreto,
asi como del modelo choice-based, se define como:

Transicion: se trata de una variable toma el valor 1 para los individuos que
realizan la transicion de! régimen de alquiler al de propiedad y unicamente en el

momento temporal en el que se produce. Toma un valor nulo en cualquier otro caso.

Por otra parte, las variables explicativas incluidas en los distintos modelos
estimados son las siguientes:

Régimen de tenencia en el periodo anterior: es el componente
autorregresivo que da a lugar a la cadena de Markov de primer orden.
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Renta: siguiendo a Goodman (1988)*, se ha estimado la “renta permanente” y
“la renta transitoria® del hogar a partir de los ingresos monetarios corrientes del
cabeza de familia. La variable esta expresada en millones de pesetas.

Sexo: variable dicotémica que toma el valor 1 en el caso de que el sustentador
principal de dicha familia sea hombre y O en el caso de que el sustentador principal de
dicha familia sea mujer.

Edad: la edad en afios cumplida por parte del sustentador principal de dicha
unidad familiar. Se especifican habitualmente perfiles cuadraticos.

Miembros de la unidad familiar: nimero de personas que consumen en el
hogar. Siguiendo a Kan (2000), y para captar si una transicion en ¢ es debida o
sucede como respuesta a un cambio reciente en algunas de las caracteristicas del
hogar, se especifica igualmente esta variable como el cambio en el nimero de
miembros (si este ha sido positivo) que ha sufrido la unidad familiar durante los cinco
afos anteriores a la transicion. Esta definicion se hara servir en los modelos de
duracién y choice-based.

Estado civil: se definen cinco variables ficticias para los cinco estados
establecidos en el PHOGUE para el sustentador principal: casado, separado,
divorciado, viudo y soltero. De forma parecida al caso anterior, se especifica también
como una variable dicotémica tomando el valor 1 si el individuo ha cambiado de

estado civil durante los ultimos cinco afios y 0 en caso contrario.

Situacion laboral: se especifica en forma de cinco variables ficticias
correspondientes a las cinco categorias que presenta dicha variable en la encuesta.
La primera categoria es si trabajé al menos quince horas semanales, la segunda
categoria contempla las observaciones que trabajan menos de quince horas

“° El procedimiento es el que sigue: en primer lugar se estima el modelo de regresion que relaciona los
ingresos monetarios totales con la edad, la edad al cuadrado, el sexo, el nimero de miembros, el estado
civil, la situacion laboral, el nivel de estudios, el hecho de que el individuo trabaje o no por cuenta propia,
obtenga o no rentas del capital y posea o no una vivienda secundaria. Esta especificacién es similar a la
estimada por Barrios y Rodriguez (2004). Se considera como renta permanente la suma de la prediccion
de dicha estimacion y la media de los errores de la misma. Como renta transitoria se consideran los
errores de la estimacion menos su media. La regresion, que se presenta en el Anexo A.IV.1, y los
coeficientes obtenidos en ella son significativos y del signo esperado.
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semanales, siendo las observaciones de la tercera categoria las correspondientes a
los parados, las de las cuarta a los parados desanimados y la quinta y Gltima la
correspondiente a los inactivos. En una linea similar a los casos anteriores se
presenta también dicha variable definida como una variable dummy que presenta
valor 1 si el individuo ha pasado de estar en una de las tres ultimas categorias
_anteriores a estar en una de las dos primeras durante el periodo anterior a la

transicién o, en su defecto, durante el ultimo periodo y 0 en caso contrario.

Nivel de estudios: nivel educativo mas elevado que el individuo ha
completado. Se presenta con una unica especificacion en tres variables ficticias
definidas a través de las tres categorias de nivel educativo que contempla en panel:

universitario o equivalente, estudios secundarios y estudios primarios o inferiores.

Precio relativo: es la diferencia en miles de pesetas entre los pagos anuales
por propiedad (en términos de amortizacién de préstamo hipotecario) y por alquiler en
el periodo previo a la transicion o movimiento. Nétese, que, para cada individuo sélo
observamos uno de estos dos precios. La amortizacién en caso de ser propietario y el
alquiler en caso de ser inquilino, ambas, variables flujo. Debido a ello, para estimar el
otro precio se ha utilizado el procedimiento bietapico de Heckman. La primera etapa
consiste en la estimacion de una ecuacién de seleccion donde la variable dependiente
(régimen de tenencia) depende de un conjunto de caracteristicas socioecondémicas
del individuo. En la segunda etapa, una vez tenida en cuenta la seleccién, y, por tanto,
Unicamente para los propietarios para obtener el alquiler y uUnicamente para los
inquilinos para obtener la amortizacién, se regresa el precio sobre un conjunto de
caracteristicas de la vivienda presentes en el PHOGUE, tales como el nimero de
habitaciones, el tipo de vivienda, la antigliedad, la disponibilidad de un conjunto de
caracteristicas como la terraza, el disponer de bafio o de calefaccion y la percepcién
del hogar de un conjunto de aspectos del entorno como la delincuencia, el ruido o la
contaminaciéon medidos en variables ficticias. Adicionalmente, se controla por el tipo
de arrendador del inmueble. Esta segunda ecuacién es, por tanto, una regresion
heddnica convencional. La prediccion puntual de la variable dependiente de esta
regresion, presentada en la Tabla A.IV.2 del Anexo para la obtencion de la
amortizacion en uno de los periodos a modo de ejemplo, nos ofrece, para cada
individuo, el precio que nos faltaba con vistas a obtener la diferencia de precios

definitiva que constituye la variable de inte’rés.
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Duracién: para los hogares que han realizado una transicion, esta variable
tomara el valor que procede de la diferencia, en términos de nimero de afios, entre el
momento temporal en el cual la observacién ha realizado la transicion de régimen de
tenencia observada y el momento en el cual el individuo comenzé a residir en el
inmueble del que vivia en alquiler. En cambio, a los hogares que no se les ha
observado transicién alguna, la variable duracion toma el valor de la diferencia,
nuevamente en términos de numero de afios, entre el momento en el cual el individuo
comenz6 a residir en el inmueble y el momento en el cual se ha observado al
individuo por ultima vez. Dicha variable constituye en si misma una aproximacion a los
costes de transaccién entre otros aspectos. Se supone que cuanto mas tiempo lleva
un hogar en un inmueble, mas costoso le resulta abandonarlo.

Namero de habitaciones: variable que trata de aproximar los costes de
transaccioén, (Zorn, 1988). El nimero de habitaciones de la vivienda anterior pretende
aproximar el tamario de la misma.

La estadistica descriptiva de todas estas variables se presenta en la Tabla
IV.1. En ella se diferencia la media y la desviacion tipica de cada variable para los
datos individuales y para los datos en los que para cada hogar se tienen tantas
observaciones como valor tenga la variable duracién (datos persona-periodo).

IV.3 Resultados

A continuacién se presentan los resultados para cada uno de los modelos
presentados. En primer lugar, comentaremos los resultados de los modelos en los
que la variable dependiente es el hecho de ser propietario o inquilino en un
determinado periodo (régimen de tenencia) para posteriormente comentar los
modelos que explican la probabilidad de realizar una transicion del régimen de alquiler
al de propietario (transicion) .

Modelo clasico

La Tabla 1V.2 presenta los resultados de la estimaciéon que corresponde al
modelo clasico para el que se utiliza un modelo de eleccién discreta. En este modelo

se trata de evaluar que factores afectan a la probabilidad de ser propietario en un
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momento dado, en nuestro caso en 1995. Recordemos que no sabemos si el
propietario ha tomado la decisién de serlo en ese periodo, y, por tanto, el hecho de
ser propietario responde a una decisiéon anterior en unas determinadas condiciones.

Tabla 1V.1: Estadistica descriptiva

Datos individuales Datos persbna—periodo

Variables Media Desv.Std Media Desv.Std
Transicién 0.404 0.491 0.354 0.478
Régimen de tenencia 0.877 0.329 0.902 0.297
Estético 0.968 0.174
Movimiento 0.524 0.499
Régimen de tenencia,, 0.872 0.334
Sexo 0.780 0414 0.787 0.410
Renta permanente 2.655 L.111 2.638 1.110
Edad 56.011 16.529 59.941 14.968
Habitaciones 5.183 1.163 5.259 1.168
Precio relativo 5335.192 21996.10 6213.349 24907.55
Nivel de estudios

Estudios universitarios 0.160 0.367 0.134 0.341

Estudios secundarios 0.123 0.328 0.102 0.303

Estudios primarios 0.717 0451 0.763 0.425
Miembros de la unidad familiar 3.195 1.532 3.056 1.326
Cambio en nimero de miembros 0.033 0.516 0.061 0.520
Situacion laboral

Cambio en situacién laboral 0.027 0.161

Jornada laboral>15h 0.478 0.492

Jornada laboral<15h 0.009 0.093

Parado 0.041 0.198

Parado desanimado 0.003 0.050

Inactivo 0.461 0.498
Estado civil

Cambio estado civil 0.002 0.049

Casado 0712 0.472

Separado 0.022 0.146

Divorciado 0.014 0.116

Viudo 0.160 0.366

Soltero 0.083 ; 0.277
Duracién 14.269 6.313 16.984 4.256
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Es inmediato notar como un aumento en la renta permanente®® hace aumentar
la probabilidad de ser propietario de forma significativa al igual que lo hace la edad,
aunque de forma decreciente dado el signo negativo del efecto cuadratico (la edad
para la cual la probabilidad de ser propietario es maxima es de 58.56 afios), mientras
que aumento del precio de los servicios de la propiedad en relacién al precio de los
servicios del alquiler, disminuye la probabilidad de ser propietario. ‘

Tabla IV.2: Modelo clasico

Variables Coeficiente Estad. t
Renta 0.172 3.58
Sexo 0.061 0.39
Edad 0.120 5.59
Edad’ -0.001  -4.56
Nivel de estudios (ref: estudios universitarios)

Estudios secundarios 0.130 1.13
Estudios primarios 0.337 2.01
Situacion laboral (ref: jornada semanal>15h)

Jornada semanal<15h -1.125 -2.47
Parado -0.639 291
Parado desanimado -1.023 -1.21
Inactivo -0.311 -1.79
Estado civil (ref: casado)

Separado -1.234 -4.51
Divorciado -0.837 -2.37
Viudo -0.457 -2.34
Soltero -0.536 -2.89
Miembros 0.055 1.02
Precio relativo -0.012 -5.84
Constante -1.907 -3.25
R? 0.134

N 4026

% De manera recurrente la renta transitoria aparece como no significativa en los distintos modelos
estimados. Es por ello que se ha procedido a su no incorporacién en las especificaciones presentadas.
Asimismo se realiza en Barmios y Rodriguez (2004). Por ofra parte, los resultados tampoco se alejan
significativamente de los obtenidos incorporando la renta corriente.
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Por el contrario, se observa como estar en cualquier situacién laboral en la que
no se trabaje a tiempo completo reduce la probabilidad de ser propietario respecto a
la situacion de referencia que es la de trabajar a tiempo completo. De igual forma,
estar separado, divorciado, viudo o soltero reduce la probabilidad de ser propietario
respecto a estar casado.

Por ultimo, el tener estudios primarios en relacion a estudios universitarios
aumenta la probabilidad de ser propietario. Este efecto (que aparecera de forma
reiterada en todos los modelos) parece en principio el efecto mas discutible ya que la
interpretacion directa nos indica que, a medida que disminuye el nivel de estudios
aumenta la probabilidad de ser propietario 0, como veremos mas adelante, realizar
una transicién.

Ahondando algo mas en este aspecto, este resultado tnicamente nos indica
que controlando por otras variables, un individuo idéntico a otro salvo en que presenta
un nivel de estudios inferior, tiene una mayor probabilidad de ser propietario o de
realizar una transicion de alquiler a propiedad. Y ello es asi, debido al fuerte arraigo
de la cultura de la propiedad en Espafa alentada principalmente por el continuo
crecimiento del precio de la propiedad a tasas eminentemente superiores a las de la
inflacion general, asi como por la actuacién del sector publico a favor de este régimen
de tenencia. Fuerte arraigo que conduce a que, en nuestro pais, la propiedad sea
para la inmensa mayoria de la poblacién, sobretodo, para aquella con niveles de
estudios medios e inferiores, la mejor inversién posible y de hecho constituya el tnico
patrimonio de muchos hogares. Es mas, el alquiler es considerado en muchas
ocasiones como una opcion solo valida en caso de ser inevitable. Un individuo con
nivel de estudios y renta elevados ya no ve a la propiedad como la unica opcion
inversora y su cartera suele estar mas diversificada. Las elevadas tasas de
propietarios ya comentadas corroboran los esfuerzos que realizan los hogares
esparioles para lograr satisfacer esa preferencia por la propiedad. En Colom y Molés
(2003), se explica esta preferencia por la propiedad del caso espafiol argumentando
que cuando el sustentador principal tiene estudios universitarios, tiene unas
expectativas futuras de mayores ingresos futuros que les permita acceder a un mayor
consumo de vivienda, con lo que estos hogares optan de forma transitoria por el
alquiler. De hecho, este aspecto, como veremos mas adelante, esta muy relacionado
con la movilidad laboral de los individuos., Un individuo con mayor nivel de estudios
tiende a presentar una mayor movilidad laboral, movilidad que se ve facilitada si se

opta por un régimen de tenencia en alquiler. Finalmente, las variables que hacen
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referencia al sexo o el nimero de miembros no aparecen como significativas en la
estimacion.

Modelo de Markov

En relacién al modelo de Markov, nos referiremos a los resultados de la Tabla
IV.3. En ella se recoge en la columna 1 los resultados del modelo en niveles (en la
que se utiliza como instrumento para el primer retardo del régimen de tenencia el
segundo retardo del mismo) y en la columna 2 los del modelo en diferencias. El
numero de observaciones del panel son 24739 (6778 hogares que se observan en
promedio 3.64 periodos), si consideramos que Unicamente nos interesan las
observaciones para las cuales se pueda obtener dos retardos en la variable
endogena, disponemos, finalmente, de 13329 observaciones. Igualmente, se
presenta el contraste sobre la presencia de efectos individuales, (contraste de
Sargan). El resultado del contraste rechaza la hipétesis nula de que los efectos

individuales son irrelevantes ya que el valor del estadistico es netamente superior al
valor de la y. en tablas. Por lo tanto, las estimaciones del modelo en niveles no son

consistentes.

La importancia de la dindmica queda patente en la significatividad que dicho
término tiene tanto en el modelo en niveles como en diferencias, lo que apoya el
supuesto de que un hogar que fue propietario en un periodo reciente es mas probable
que lo siga siendo. Estos resultados son similares a los obtenidos por Kan (2000) en
su ecuacion de tenencia. Ademas de la tenencia previa, Gnicamente la renta mantiene
la significacion en el modelo en diferencias respecto al modelo en niveles. El resto de
variables significativas en el modelo en niveles- la edad, el nivel de estudios primarios,
el estado civil y el precio relativo de los dos regimenes de tenencia- ven reducida
ostensiblemente su significacion al pasar al modelo en diferencias, la escasa
variabilidad temporal de la muestra (las individuos se observan, como maximo,
durante 5 afios), justifica que la significacién de dichas variables se elimine una vez

controlada por la heterogeneidad no observable.
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Tabla IV.3: Modelo de Markov
Modelo en niveles Modelo en diferencias

Variables Coeficiente Estad.t Coeficiente Estad. t
Renta 0.008 4.54 0.010 2.26
Sexo -0.008 -0.96 - -
Edad 0.009 7.70 -0.033 -0.59
Edad’ 0.0002  -7.12 0.0001 1.98
Estado civil (ref> casado)
Separado -0.104 -5.95 -0.327 -3.46
Divorciado -0.070 -3.39 -0.087 -0.74
Viudo -0.028 -2.93 0.027 0.33
Soltero -0.035 -3.36 -0.148 -1.42
Sit.laboral (ref: jornada>15h)
Jornada semanal<15h 0.006 0.23 0.105 1.01
Parado -0.030 -2.55 -0.009 -0.34
Parado desanimado -0.037 -0.91 0.019 0.23
Inactivo -0.008 -1.01 -0.010 -0.36
Nivel de estudios (ref: estudios universitarios)
Estudios secundarios 0.007 0.78 0.010 0.20
Estudios primarios 0.014 1.65 0.012 0.98
Miembros de la unidad familiar -0.002 -1.21 -0.041 -3.38
Habitaciones 0.011 5.49 0.003 0.54
Precio relativo -0.001 -6.51 0.027 0.08
Régimen de tenenciay.; 0.584 72.44 0.784 9.10
Constante 0.027 0.87 -0.033 -0.62
N 13329 13329
Estadistico de Sargan 90.16

Modelos de ‘recent-movers”

En la Tabla IV.4 se pueden observar la especificacion para el modelo de
“recent-movers”. En la estimacién bietapica de dichos modelos coexisten dos
ecuaciones: la ecuacién de seleccion y la ecuacién principal. En nuestro caso, la
variable dependiente de la ecuacion de seleccion es el hecho de haber efectuado
algun tipo de movimiento. La estimacion se lleva a cabo mediante una extension del
método de estimacién bietapico de Heckman de un modelo de regresion con
seleccion muestral (Heckman, 1979), debido a que, como vimos en la revisién de la
literatura, Unicamente se observa el régimen de tenencia en el caso de que el
individuo se haya movido. La extension es debido a que se aplica no a un modelo de
regresion sino a un modelo probit (heckprobit). El factor de correccién o término que

da cuenta de la seleccion (1) es la razén inversa de Mil. Donde esta variable
A=f(;)/F(I}) y I* es un indicador inobservable de fa decisién de movilidad. El

coeficiente de dicha variable incorporada en la ecuacién principal es el valor de la
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covarianza entre los términos de error de la ecuacion de seleccién y de la ecuacion de
tenencia. Su significacién indica que existe correlacién entre ambos términos de error

por lo que la estimacién probit de la ecuacién de tenencia conduciria a estimadores
sesgados e inconsistentes.

Tabla IV.4: Modelo de recent-movers

Ec.Principal Ec.Seleccion

Variables Coeficiente Estad. t Coeficiente Estad.t
Renta 0.243 3.72 0.037 1.36
Sexo -0.144 -1.49 -0.275 -2.81
Edad 0.058 2.13 -0.093 -3.61
Edad’ 0.000 -1.61 0.001 3.85
Nivel de estudios (ref: estudios universitarios.)

Estudios secundarios 0.134 1.25 -0.187 -1.83

Estudios primarios 0.368 222 -0.329 -2.61
Sit.laboral (ref: jornada>15h)

Jornada semanal<15h -0.785 -2.76 -0.628 -2.30

Parado -0.338 -2.62 -0.109 -0.93

Parado desanimado -0.179 -0.26 -0.451 -0.90

Inactivo 0.143 1.25 -0.041 -0.50
Miembros -0.015 -0.24 -0.047 -0.88
Estado civil (ref: casado)

Separado -0.622 -3.71 0.337 1.97

Divorciado -0.625 -2.92 0.184 0.91

Viudo -0.256 -1.43 -0.197 -145

Soltero -0.528 -4.81 -0.073 -0.65
Precio relativo -0.000 -0.14 0.049 26.43
Habitaciones -0.072 -3.03
Duracién -0.058 -10.74
Constante -0.969 -1.82 3.907 7.07
A -0.278 0.04
N 2072 4026

En la ecuacion de seleccién de la regresion basica, se detecta como la renta 'y
el nimero de miembros no resultan significativas. Por otra parte, a medida que
1
disminuye el nivel de estudios disminuye la probabilidad de moverse, lo cual

demuestra la elevada predisposicion a moverse que se tiene cuando se poseen
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estudios universitarios, por la elevada correlacidn de estos con {a movilidad laboral.
En idéntica linea, los jovenes y las mujeres tienden mas a moverse al igual que hacer
frente a unos menores costes de transaccion expresados mediante el nimero el de
habitaciones. También se mueven con mayor facilidad aquellos individuos separados
en relaciébn a aquellos casados. Por ultimo, si por un lado un mayor coste de la
vivienda conduce a una menor movilidad, y por otro lado los individuos que mas
cambian de residencia son los que viven en alquiler, 2a medida que aumenta el coste
de la propiedad frente al del alquiler, aumentara la probabilidad de moverse.

En la ecuacion principal se presenta la eleccion de tenencia para quien se ha
mudado. En ella, la renta permanente, el hecho de ser hombre, un nivel de estudios
inferior, un mayor coste del alquiler frente al de la propiedad, y haberse casado en
relacién a si estd separado, divorciado o soltero, aumentan la probabilidad de gozar
de la calificacion de propietario. Estar empleado a tiempo parcial o estar en el paro
disminuye la probabilidad de ser propietario con respecto a estar empleado a tiempo
completo. El resto de variables no aparecen como significativas. Los resultados son
similares a los obtenidos por Colom y Molés (2003) con datos de la Encuesta de
Presupuestos Familiares de 1990/91 a excepcioén de la no significacion del término
_que da cuenta de la seleccion (4).

Modelo secuencial

En lo que hace referencia a la aproximacién de Goodman, y teniendo en
cuenta el periodo cubierto por los datos, se han estimado cuatro® modelos probit
bivariantes secuenciales y un probit convencional. Asi, en las Tablas IV.5a y IV.5b se
presentan las estimaciones de: ecuacién de tenencia para 1995 y status de stayer en
1996 (ecuacidén 1), ecuacion de tenencia para 1996 y status de stayer en 1997
(ecuacién 2), ecuacion de tenencia para 1997 y status de stayer en 1998 (ecuacion 3),
ecuacién de tenencia para 1998 y status de stayer en 1999 (ecuacion 4) y, finalmente,
la ecuacién de tenencia para 1999.

Antes de comentar el resultado de las estimaciones realizaremos un breve
comentario descriptivo del seguimiento de las transiciones en el panel de los hogares.

%1 Notar que aunque el PHOGUE esta disponible desde 1994, el nimero de hogares disponibles en 1995
es muy superior que en el de 1994 (4026 respecto 2640).
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Asi, de una muestra de 4026 hogares en 1995, Gnicamente permanecen 2541 en
1999. De ellos un 80.82% (3252) son propietarios mientras que dicho porcentaje
alcanza el 86.08% (2196) en 1999. De los 4026 hogares originales en 1995, en 1996
quedan todos excepto los propietarios que se han movido, los inquilinos que se han
movido y los hogares que no han permanecido en la muestra del PHOGUE. Mientras
que las reposiciones que realiza el PHOGUE mantienen de forma aproximada los
porcentajes iniciales, las pérdidas que se van produciendo debido a la eliminacion de
los que se mueven (los inquilinos gozan de una considerablemente mayor movilidad
en términos proporcionales®®) crean un posible problema de atricién®® muestral en las

ultimas estimaciones, aunque, como veremos no parece afectar cualitativamente a los
resultados.

Respecto a la ecuacion de tenencia, la variable precios relativos siempre resulta
significativa y con el signo adecuado. Cuanto mayor es el precio de la propiedad en
relacién al del alquiler menor es la probabilidad de ser propietario. También
constatamos que cuando aumenta la renta, mayor es la probabilidad de ser
propietario asi como que tener un estado civil diferente de estar casado disminuye la
probabilidad de ser propietario. Por ultimo, el nivel de estudios primarios también
resulta significativo en gran parte de las estimaciones indicando que poseer estudios

primarios respecto a poseer universitarios, aumenta la probabilidad de ser propietario.

La segunda parte del analisis bivariante examina los determinantes de
permanecer 0 no en una vivienda. La edad, tiene un comportamiento similar al de la
ecuacion de tenencia y se mantiene constante a lo largo del periodo®. El resto de
variables no aparecen como significativas en la mayoria de regresiones. Las
correlaciones del modelo son positivas y significativas para todos los afios con valores
entorno a 0.35, mostrando la conocida asociacion entre permanecer en una vivienda y

la probabilidad de ser propietario.

52 Aproximadamente entre un 30% y un 45% de los movimientos anuales realizados son de inquilinos
que, recordemos sélo representan un 19% de la muestra inicial.

%3 para un tratamiento de este fenémeno, véase Jiménez y Peracchi (2002).
!
%% En Goodman (2003) se observa un cambio de patrén debido a que el intervalo temporal con el que se

trabaja es mas amplio, participando mas de una generacion.
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Modelo de duracion

En la Tabla V.6 se presentan los resuitados para el modelo de duracion. La
variable dependiente es la probabilidad de realizar en un determinado periodo una
compra de vivienda principal, estando el individuo en régimen de alquiler. Un 5.85%
de los hogares ha realizado alguna transicion de alquiler a propiedad durante el
periodo.

Tabla 1V.6: Modelo de duracién

Variables Coeficiente Estad. t
Renta 0.236 2.17
Sexo -0.121 -0.70
Edad -0.216 -4.38
Edad’ 0.002 3.53
Nivel de estudios (ref: estudios univeritarios)

Secundarios 0.105 0.42

Primarios 0.543 1.99
Situacion laboral 0.035 -0.11
Miembros de la unidad familiar 0.431 3.89
Estado civil 0.886 5.57
Habitaciones -0.248 -3.96
Duracién 0370  -11.69
Precio relativo -0.008 -2.68
Constante 0.982 2.19
R’ 0.15
N 44472

Observamos como todas las variables presentan el signo esperado y son, en
su mayoria significativas. Asi, un aumento en la renta permanente del individuo,
conduce a una mayor probabilidad de realizar una transicion de inquilino a propietario.
Idéntico efecto es producido por un aumento en el nimero de miembros o haberse
casado durante los cinco periodos anteriores, mostrando este Uitimo caso la enorme
relacion y coexistencia temporal entre ambas decisiones en el ciclo vital de individuo
(Ahn, 2001). Por otra parte, el hecho de ser mujer o un empeoramiento en la situacion
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laboral del sustentador principal no presentan efectos significativos. Provoca un efecto
negativo en la probabilidad de que un inquilino se convierta en propietario hacer frente
a un alquiler elevado en relacién al coste de la propiedad (amortizacion) en el periodo
previo a la posible transiciéon. De la misma manera, a medida que aumenta el tiempo
que el hogar lleva habitando un cierto inmueble, disminuye la probabilidad de realizar
una transicion al igual que ocurre a medida que el tamario de la vivienda de la cual el
hogar pretende marcharse es mayor. Por ultimo, la edad parece tener un efecto
negativo sobre la probabilidad de realizar una transiciéon pero el signo positivo de la
edad al cuadrado nos hace pensar en un efecto de “U” invertida. La bondad el ajuste
es algo superior al 15% muy similar a la obtenida en otros modelos de duracion de la
literatura como en Ahn (2001).

Modelo “choice-based”

En la Tabla IV.7 se presentan la estimaciones del modelo choice-based,
donde, para aumentar la variabilidad de la variable dependiente, la muestra de
observaciones persona-periodo del modelo de duracién ha sido estratificada a partir
de la variable dependiente dotando de un peso superior en la muestra a las
observaciones que realizan la transicién a la propiedad a partir de un régimen previo
de alquiler. En concreto, se han mantenido las 278 observaciones individuo-periodo
en las que se produjo alguna transicion y se han eliminado un 90% de las 44472
restantes. Asi, las observaciones que representan una transicion dentro de la muestra
han pasado de suponer un 0,60% de la muestra a representar un 5,89% de la
misma®.

En cuanto a los resultados, se observa como, a pesar de mantenerse la
bondad del ajuste, la mayoria de variables han visto ligeramente reducida su
significacion respecto al modelo de duracién. De todas formas, los resultados y su

interpretacién son cualitativamente idénticos a los del modelo de duracion.

%5 De todas formas, en las estimaciones se realiza una ponderacion que da cuenta de este muestreo. Asi,
se pondera cada observacion por el inverso de la probabilidad de que dicha informacion haya sido
incluida en la muestra. Es decir las observaciones cuyo valor de la variable transicién es 0, han sido
ponderadas por 10, muestras que las observaciones cuya variable transicién vale 1 han sido ponderadas
por 1.
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Tabla IV.7: Modelo choice-based

Variables Coeficiente Estad. t
Renta 0.184 1.75
Sexo -0.018  -0.08
Edad -0.219 -3.95
Edad’ 0.002 3.20
Nivel de estudios (ref: estudios universitarios.)

Secundarios 0.069 0.30

Primarios 0.502 1.64
Situacion laboral 0.075 0.21
Miembros de la unidad familiar 0.266 2.07
Estado civil 1.019 5.19
Habitaciones -0.258 -3.44
Duracién -0.373 -9.14
Precio relativo -0.009 -2.91
Constante™ 1.86 -1.61
R? 0.15
N 4726

IV.4 Comparacién de modelos

Una vez presentados los distintos modelos empiricos utilizados en Ia literatura
para explicar la decision del régimen de tenencia de la vivienda principal del individuo,
resulta de interés realizar una comparativa de los mismos. Se trata de un ejercicio
relativamente novedoso en la literatura econdmica de la vivienda hasta el momento ya
que en contadas ocasiones se ha hecho referencia a modelos anteriores y se han

comparado unas aproximaciones con otras. La Gnica comparativa que se realiza de

% Siguiendo a Coslett (1978), Ia estimacioén del modelo logit para la muestra “choice-based” permite obtener
estimaciones consistentes de todos los parametros a excepcion de la constante que tiene que se recalculada

S
de la siguiente forma: d'=d +In( X nisl(s)) donde d' es la nueva constante, d es la antigua constante, S
S=1

es el numero de alternativas, n,, es una variable ficticia que toma el valor uno para la alternativa y 0 en caso

contrario y A(s)es el cociente entre la proporcién de casos para cada alternativa en la muestra y la

proporcidén de casos para cada alternativa en el total de la poblacion.
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forma reiterada es la bondad del modelo de “recent-movers” con el modelo clasico®.
A excepcion de esta comparativa, el resto de resefias ya son escuetas y esporadicas.
A titulo ilustrativo, en Kan (2000), dentro de su modelo multiecuacional, se defiende la
idea de controlar por la tenencia previa, en una aproximacion a la ideal del modelo de
Markov, en lugar del modelo clasico o el modelo de “recent-movers” y en Goodman
(2003) se defiende la bondad de las elasticidades obtenidas mediante el modelo
secuencial frente a las obtenidas mediante el modelo clasico o el modelo de “recent-
movers”. Asi, para obtener una visibn comparativa detallada de los modelos
presentados durante este capitulo, en primer lugar, realizaremos una comparacion en
términos de objetivos. Como resultado, dividiremos los seis modelos en dos grupos en
base a su variable a explicar. A continuacién, y dentro de cada uno de los grupos,
realizaremos una comparacion intuitiva de las estimaciones en base a la significacion
de sus coeficientes asi como una comparacién posterior mas robusta en términos de
capacidad predictiva y efectos marginales.

En términos de objetivos y a partir de la definicion de la variable
dependiente, nuestro mejor indicador de objetivos, los modelos clasicos, la cadena de
Markov, los modelos de “recent-movers” y la aproximaciéon de Goodman a partir de
probits bivariantes, son modelos que versan sobre el hecho de ser propietario en
relacion al hecho de vivir de alquiler. Por tanto, nos explican cudles son las
caracteristicas que nos describen al propietario. En cambio, tanto el modelo de
duracion como el modelo de “choice-based” se centran en la transiciéon que realiza un
individuo, en un determinado momento, del alquiler a la propiedad. Por tanto, dichos
modelos nos explican las razones de este cambio. Entendemos que este ultimo caso
es mas interesante, sobretodo, porque la literatura de tenencia siempre hace
referencia a que su objetivo es el estudio de la decisién entre tenencia en propiedad y
en alquiler y es en estos modelos donde se capta esta decision con mas claridad en el
momento de la transicién. A partir de este momento, realizaremos comparaciones
homogéneas, es decir, comparaciones entre los modelos dentro de cada uno de estos
grandes grupos. Unicamente al final ofreceremos una vision intuitiva de las diferencias

que se perciben entre los dos grandes grupos.

En términos de la significacion de los coeficientes, comparando los modelos en
los que la variable dependiente es el hecho de ser propietario, en todos ellos resulta
significativa la renta permanente, en todos menos en el modelo de Markov, la edad, y

)

57 \ler, por ejemplo, Painter (2000).
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el estado civil asi como el nivel de estudios primarios en relacion al nivel de estudios
universitarios. El precio relativo, ademas de en el modelo de Markov, no resulta
significativo en la ecuacién principal del modelo de “recent-movers” (aunque si en la
ecuacién de seleccion). La explicacion parece ser distinta para cada caso. En el caso
del modelo de Markov parece que la introduccién de la tenencia previa ha captado el
efecto del resto de variables, mientras que el caso del modelo de “recent-movers”
parece indicar que el precio de la propiedad respecto al alquiler Unicamente afecta a
la eleccién de la tenencia de forma indirecta, a partir de la movilidad. La situacion
laboral unicamente aparece como significativa en el modelo clasico y en el modelo de
“recent-movers” mientras que el nimero de miembros Unicamente aparece como
significativo en el modelo clasico. El efecto de la variable régimen de tenencia anterior
aparece como significativo en el modelo que lo incorpora. A modo de resumen,
parece que la pauta de significacion viene marcada por el modelo secuencial®
procedente de la aproximacion de Goodman.

En cuanto a la significacién del segundo grupo de modelos, en los cuales la
variable dependiente es la transicion del régimen de alquiler al régimen de propiedad,
tanto en el modelo de duracién como en el modelo “choice-based” aparecen
practicamente las mismas variables como significativas. Se trata de: la renta, la edad,
el estado civil, el nimero de miembros, el precio relativo, la duraciéon y el nimero de
habitaciones.

En la Tabla IV.8 se presenta un resumen de lo comentado en cuanto a las
significaciones de las variables en cada modelo. Se presenta tunicamente la ecuacion
cuya variable dependiente es el régimen de tenencia y se reporta como “+" si la
variable es significativa, “0“ si la variable no es significativa y “-“ si la variable no esta
incluida en el modelo.

Pasando a comentar la capacidad predictiva de los modelos cuya variable
dependiente es el régimen de tenencia, notar que, en todos los casos, el porcentaje
de propietarios es el mismo dado que utilizamos una misma muestra. Observamos en
la Tabla IV.9a que, para un umbral de 0.5- esto es, asignando un 1 cuando la
prediccion es mayor a 0.5 y un 0 en caso contrario- el modelo clasico, el modelo de
“recent-movers” y el modelo secuencial aciertan entre un 80% y un 88% de las

H

% Notar que hemos utilizado para realizar comparaciones el probit bivariante con mayor nimero de
observaciones, que, por otra parte, es bastante representativo de los aspectos mas generales.
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ocasiones, aunque presentan un porcentaje de aciertos menor ai 15% (4% en el caso
del modelo de “recent-movers” y 5% para el caso del modelo clasico) en el caso de
los individuos que eligen el régimen de tenencia de alquiler. En cambio, el modelo de
Markov presenta el mayor porcentaje de aciertos totales (96%) elevando de forma
considerable el numero de aciertos en régimen de alquiler (77%). Por Ultimo, el
porcentaje de aciertos para propietarios, aunque sea algo superior en el modelo de
Markov, es elevado en todos los modelos.

Tabla IV.8: Significacién de los coeficientes en los distintos modelos

Cldsico Markov Recent-movers Secuencial Duracion Choice-based

Renta + + + + + +
Tenencia;. - + - - - -
Sexo 0 - 0 0 0 0
Edad + 0 + + + +
Edad? + + 0 + + +
Nivel de estudios 0 0 0 0 0 0
Sit.laboral + 0 + 0 0 0
Miembros de la unidad 0 + 0 0 + +
familiar

Estado civil + 0 + +
Precio relativo + +
Habitaciones - - - - + +
Duracién - - - - + +

En cuanto a los modelos en los que la variable dependiente es la transicion en
un determinado periodo del régimen de alquiler al régimen de propiedad, el objetivo
sera predecir la probabilidad de que el individuo realice la citada transicién en alguno
de los periodos observados. Asi, con un umbral de! 0.05, como se observa en la Tabla
IV.9b , la capacidad predictiva del modelo de duracién es inferior (61.5%) a la del
modelo choice-based (68.3%). No obstante, el modelo de duraciéon predice
razonablemente bien ambos colectivos. Acierta en un 62.5% de los casos en los que
los hogares no realizan ninguna transicion y en un 55.5% de los casos en los que los
hogares realizan la transicion. En cambio, el modelo choice-based acierta en un
68.5% de los casos en los que el hogar no realiza ninguna transiciéon y en un 65.1%
de los hogares que realizan la transicién. '
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Tabla IV.9a: Capacidad predictiva de los modelos de variable dependiente el régimen de tenencia

Modelo clésico Modelo de Markov ~ Modelo “recent-movers”  Modelo secuencial
Alquiler 0.05 0.76 0.04 0.15
Propiedad 0.99 0.98 0.99 0.98
Total 0.88 0.96 0.87 ‘ 0.80

Tabla IV.9b: Capacidad predictiva de los modelos de variable dependiente la transicién de

alquiler a propiedad

Modelo de duracién Modelo “choice-based”
No transicién 0.62 0.68
Transicion 0.56 0.65
Total 0.62 0.68

En términos de capacidad predictiva concluimos, por tanto, que de los modelos
en los que la variable dependiente es el régimen de tenencia destaca la capacidad
predictiva del modelo de Markov. En cambio cuando el objetivo es predecir si el hogar
realizara una transicién del régimen de alquiler al de propietario en un determinado
momento temporal, objetivo cuya predicciéon se nos antoja mas complicada desde un
punto de vista intuitivo, los dos modelos presentan tasas razonablemente elevadas de
acierto (Uinicamente algo por debajo de las que obteniamos en el caso del modelo de
Markov), siendo ademas éstas muy equilibradas entre los hogares en los que no se
decide realizar ninguna transicion y en los que se decide realizarla.

Por ultimo, vamos a proceder a una comparacién de los resultados de los
modelos en funcién de sus efectos marginales. Entendemos por efecto marginal el
cambio en el valor esperado de la variable dependiente, en este caso una
probabilidad, al realizar un cambio marginal en la variable explicativa. O
analogamente, la derivada de y (variable dependiente) en funcion de x (variable
explicativa), (dy/dx). En los modelos de eleccion discreta, los efectos marginales no

son constantes y dependen del punto de la variable explicativa donde son evaluados.
En este caso, seran evaluados en la media de las variables explicativas, excepto para
las variables dicotémicas cuyos efectos marginales representaran el cambio en la
variable dependiente cuando la variable explicativa cambia de valer 0 a valer 1. Como
siempre dividiremos los comentarios en dos bloques, comparando modelos con
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variables dependientes homogéneas. En las Tablas 1V.10a y IV.10b se muestra una
comparativa de los efectos marginales de cada una de las variables independientes
medida en sus valores medios. A la derecha de cada coeficiente vemos el porcentaje
que cada uno de ellos representa sobre la probabilidad de que su variable endégena,
el régimen de tenencia, tome el valor uno medida en el valor medio de las variables
exogenas. Los comentarios que realizaremos haran referencia a estos valores.

En cuanto a los modelos en los cuales la variable dependiente es el régimen de
tenencia, destacamos el estado civil como la variable cuyo cambio produce un mayor
efecto en el régimen de tenencia. Las categorias que mas disminuyen la probabilidad
de ser propietario son las de separado y las de divorciado con porcentajes entre el 8 y
el 18% en el caso de los modelos clasicos y de “recent-movers”, del 24 y 27% en el
caso del modelo secuencial y del 38 y el 10% en el caso del modelo de Markov. En
este ultimo modelo destaca el efecto de haber sido propietario en el periodo anterior
respecto a no haberlo sido, este hecho aumenta la probabilidad en un 78% de volver
a serlo. Comentar que el efecto de un cambio marginal en la renta permanente oscila
entre el 1.43% del modelo clasico y la cadena de Markov al 4.67% que muestra el
modelo de “recent-movers”, el efecto de un cambio marginal en el precio relativo
oscila alrededor de un 1% y un cambio de tener estudios de nivel superior a tener
estudios primarios aumenta la probabilidad de ser propietario entre un 0.5% (modelo
cadena de Markov) a casi un 7% (modelo de “recent movers”).

Comparando los efectos marginales de los distintos modelos, observamos, en
general, efectos marginales algo superiores para la mayoria de las variables en el
modelo de “recent-movers” y en el modelo secuencial y mas concentrados en pocas
variables en el modelo de Markov, lo que es consecuencia de la estimacion. La
presencia del régimen de tenencia en el periodo anterior parece que esta reduciendo
algo los efectos marginales del resto de variables a excepcion del estado civil y la
situacién laboral.

Comentando los efectos marginales en los modelos donde la variable dependiente es
la transicién en un determinado periodo del régimen de alquiler al de propiedad (Tabla
IV.10b), notar, en primer lugar, que éstos- en términos del valor medio de la de la
probabilidad de ser propietario- aparecen como mas elevados respecto a los modelos
anteriores. A nuestro entender esto es una muestra de que en estos modelos se esta
captando verdaderamente el momento de la eleccién y el efecto de las distintas
variables que la influencian. De todos estos efectos destacamos el efecto del estado
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civil (entre un 73% y un 127%) como el de mayor importancia. Esto nos viene a
constatar la coincidencia temporal de ambas decisiones dentro del ciclo vital del
individuo y su elevada correlacién con el concepto de la emancipacion del individuo
justifican un resultado ya expresado por Ahn (2001). Ello deja de ser asi cuando el
estudio se realiza en el ambito de la vivienda secundaria como se mostrara en el
siguiente capitulo. Del resto de efectos marginales de las variables significativas,
destaca el efecto de la renta con un efecto marginal de entre 17% y el 24% vy el
efecto del numero de miembros entre el 21% y el 40%. Por otra parte, los efectos
marginales son muy similares en los modelos de duracién y “choice-based” aunque
ligeramente superiores en casi todos los casos en el modelo de duracion.

A la luz de las tablas anteriores es sencillo constatar mayores significaciones y
efectos marginales en los modelos en los que la variable dependiente es la transicién
del régimen de tenencia en propiedad al régimen de alquiler. Adicionaimente, estos
modelos presentan una buena capacidad predictiva Gnicamente superada en términos
de aciertos por un modelo con componente dindAmico como es el modelo de Markov.
No obstante, el modelo de Markov presenta unos efectos marginales y significaciones
mas reducidos. Ademas, la capacidad predictiva de los modelos de ambos grupos no
es estrictamente comparable, dado que la variable explicativa es distinta, siendo, a
priori e intuitivamente, mas complicado predecir una transicidon del régimen de
propiedad al de alquiler que la situacioén de ser o no propietario.

En este sentido, los efectos marginales de los modelos en los que la variable a
explicar es la transicion del régimen de alquiler al régimen de propiedad sugieren una
mayor importancia del efecto de la renta, el nimero de miembros y el estado civil. En
cuanto a las significaciones, en el modelo de duracién y en el modelo “choice-based”
se certifica la significacién del nimero de miembros o el precio relativo, variables cuya
signiﬁcaciéri es irregular en los modelos cuya variable dependiente es el régimen de
tenencia, asi como de las variables que se introducen en dicho modelo: el nimero de
habitaciones de la vivienda anterior y la duracién. En cuanto a las implicaciones de
politica econémica, la gran asociacién detectada entre las decisiones relativas al
estado civil (0 el numero de miembros) y el régimen de tenencia, fruto de su
coincidencia temporal dentro del ciclo vital del individuo, invita a una reflexién del
sector publico sobretodo si se tiene en cuenta el decrecimiento del peso de la familia
tradicional en Esparia. El aumento del peso de los colectivos de solteros, divorciados
y separados en la sociedad espairiola, disminuira la probabilidad de las transiciones de
alquiler a propiedad, generando la necesidad de un mayor volumen de viviendas en
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alquiler. En la misma linea actuaré una disminucién del numero de miembros que
forman la familia.

IV.5 Conclusiones

En el presente capitulo se ha tratado de realizar una comparativa de las
diferentes aproximaciones que han tenido lugar en la literatura econémica relativa al
analisis de la decisién del régimen de tenencia de la vivienda principal por parte de los
individuos. Dichas aproximaciones se pueden agrupar segln su variable dependiente
y analizar a partir de sus seis formatos mas relevantes: los modelos clasicos, el
modelo de Markov, los modelos de “recent-movers”, el modelo secuencial modelos en
los que la variable dependiente es el régimen de tenencia), los modelos de duracién y
los modelos “choice-based” (modelos en los que la variable dependiente es el hecho

de realizar una transicion del régimen de alquiler al de propiedad).

Los resultados dejan constancia de la bondad de los modelos en los que la
variable a explicar es [a transicién del régimen de tenencia de alquiler al régimen de
tenencia en propiedad. La razén que acomparia a este hecho es que estos modelos
parecen captar la decision de interés a través de seguir todo el proceso del individuo y
no unicamente un estado concreto (ya sea en el momento de una transiciéon o en
cualquier otro) sin conocer el pasado del mismo. El mayor realismo de estos modelos
radica en el hecho de que captan el efecto de todos los factores explicativos sobre la
decision de tenencia y no sobre el hecho de ser o no propietario. Los modelos en los
que la variable dependiente es el régimen de tenencia en un momento concreto del
tiempo no explican la decisién de la propiedad y Unicamente describen el perfil del
propietario en un cierto momento del tiempo, momento que puede ser mas cercano o
lejano al momento de la verdadera decisién. No en vano, la evolucién de la literatura
va en ese sentido. Primero se especificaron los modelos clasicos, luego se intent6
captar el momento de la decision mediante los modelos de “recent-movers’, para,
después de algin intento dinamico bajo el muestreo “choice-based”, empezar a
analizar la decisidn de tenencia mediante modelos de duracién en donde se observa

la transicion que realiza un individuo de un régimen a otro de tenencia.

!
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Ademas, este tipo de modelos permite la utilizacion de variables de alto
contenido explicativo como la duracién en un determinado de régimen de tenencia
antes de realizar una transicion. Por otra parte, al captar de forma adecuada la
decision de interés, se observa un aumento en las magnitudes de los efectos
marginales respecto a la magnitud de los mismos en los modelos en los cuales la
variable dependiente era el régimen de tenencia de la vivienda. En este sentido, cabe
destacar el aumento en el efecto del estado civil, el nUmero de miembros y la renta.

Por ultimo, en la mayoria de especificaciones las variables muestran los signos
y significaciones esperados, a excepcién de la variable nivel de educacién que parece
dejar constancia del fuerte arraigo de la “cultura de la propiedad” en nuestro pais. De
entre todos los efectos, destacar el del estado civil, efecto que confirma la relacién de
ambas decisiones, la de la transicion de régimen de tenencia y la del matrimonio, con
la emancipacién del individuo.
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IV.6 Anexo

Tabla A.IV.1:Regresion para obtener la renta permanente.Variable dependiente: renta corriente

Variable Coeficiente  Estad. t
Sexo 0.025 0.30
Edad 0.108 10.46
Edad al cuadrado -0.001 -9.17
Sit. laboral (ref: jornada sem>15h)
Jornada semanal<15h -1.108 -3.72
Parado -0.519 -4.29
Parado desanimado -1.115 -2.57
Inactivo -0.516 -6.45
Estado civil (ref: casado)
Separado -0.710 -4.02
Divorciado -0.546 -2.45
Viudo -0.325 -3.28
Soltero -0.731 -7.51
Nivel de estudios (ref: estudios universitarios)
Estudios secundarios -1.119 -12.45
Estudios primarios -1.189 -26.35
Miembros de la unidad familiar 0.470 26.25
Trabajador por cuenta propia 0.483 7.29
Tenencia de vivienda secundaria 0.934 14.12
Rentas del capital (1 si el individuo obtiene rentas del capital) 0.348 7.06
Constante 0.993 3.72
R? 0.30
N 6778
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Tabla A. IV.2: Regresi6n para la obtener la variable precio relativo

Ec.principal. Variable dependiente: amortizacién Ec.seleccion. Variable dependiente: reg.tenencia
Variable Coeficiente Estad.t Variable Coeficiente Estad. t
Edad -284.521  -9.74 Renta ) 0.0880 4.48
Habitaciones 898.532 258 Sexo -0.0242 -0.30
Bafio -1786.779 -0.48 Edad 0.0186 7.85
Terraza 1712.580 1.92  Miembros de la unidad familiar 0.0203 0.99
Calefaccion 3614.714 4.29  Nivel de estudios (ref: est. universitarios)

Ruido -1391.753  -1.50 Estudios secundarios -0.1787 -2.34
Delincuencia -4565.325  -0.48 Estudios primarios -0.1044 -1.32
Contaminacién 6210.289 0.57  Estado civil (ref: casado)

Luz 2688.256  2.56 Separado -0.7593 -5.5
Antigtiedad -2233918 -17.69 Divorciado -0.6862 -3.41
Antigiiedad mayor a 16 -29983.64 -21.62 Viudo -0.2948 -3.00
Tipo edificio (ref: indep) Soltero -0.2897 -3.17
Adosada 6579.454 0.54  Sitlaboral (ref: jornada>15h)

Edificio con menos 10 1822.966 1.36 Jornada<15h -0.0337 -0.16
Edificio més 10 3184726  2.82 Parado -0.2144 -2.16
Otros -6519.351  -0.63 Parado desanimado -0.4207 -1.15
Al -2966.203  2.55 Inactivo -0.2621 -3.33
Constante 43860.160 9.89  Constante 0.1197 0.7
N 3757 N 4026

'‘Donde esta variable 4 = f (I;)/ F (I;) y I* es un indicador inobservable de la decision de

tenencia. El coeficiente de dicha variable incorporada en la ecuacién principal es el valor de la
covarianza entre los términos de error de la ecuacién de tenencia y de la ecuacién de la
amortizacion. Su significacion indica que existe correlacion entre ambos términos de error por lo que
la estimacién por minimos cuadrados de la ecuacién de amortizacion conduciria a estimadores
sesgados e inconsistentes.
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Capitulo V: Efecto de la politica fiscal sobre el régimen de tenencia de la
vivienda

En el capitulo anterior hemos visto como la literatura ha analizado la decision
del regimen tenencia de la vivienda. Fruto de dicho analisis hemos constatado que, de
acuerdo con los objetivos que persigue el mismo y la naturaleza del fenémeno, los
modelos mas apropiados son aquellos en los que la variable dependiente es la
transicion de un régimen de alquiler a un régimen de propiedad, en concreto, los
modelos de duracion.

Una vez establecido el marco econométrico mas adecuado, de nuevo
volvemos a analizar la problematica de partida. Recordemos, que Espafa es,
actualmente, uno de los paises con mayor tasa propietarios de la OCDE. Uno de los
factores que han contribuido de forma decisiva para explicar la situaciéon actual (San
Martin, 2000), es la intervencion del sector publico ya sea a partir de la legislacion, las
politicas de gasto publico o las politicas impositivas. '

En particular, y centrandonos en el tercero de los aspectos, las politicas
impositivas, el subsidio fiscal implicito a través del IRPF que perciben los propietarios
se aduce como uno de los motivos que explican la actual tasa de propietarios. En este
sentido, para que el tratamiento de la renta presunta® del propietario fuera
equivalente al del resto de rendimientos que percibe el individuo, la tributacién deberia
limitarse a la incorporacion de dicha renta presunta en la base imponible y la
deduccién en la misma de los gastos necesarios para su obtencién (impuesto sobre
bienes inmuebles, intereses de la hipoteca, etc...). Sin embargo, con caracter general,
y en contraste con el resto de inversiones, se exime de tributacion a la plusvalia
obtenida a partir de la venta de la vivienda principal si es reinvertida y se incorpora
una deduccién en la cuota en concepto de las cantidades amortizadas de préstamo
hipotecario o cantidades depositadas en cuentas vivienda. Este tratamiento favorable,
incluso, se ha visto mejorado en los ultimos tiempos con la eliminacién de la base

imponible de la tributacién por la renta presunta de la vivienda principal. De lo anterior

%9 Concepto fiscal que se refiere a la valoracion de los servicios procedentes de la vivienda que disfruta el
propietario. Suele articularse como un porcentaje del valor catastral que determina la renta en especie
imputada al capital immobiliario y que sera sujeta a gravamen, por tanto, en el IRPF.
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se desprende que gran parte del tratamiento favorable, en concreto la deduccién en la
cuota y la eliminacién de la tributacién de la renta presunta, se concentra en la
vivienda principal. Esto no siempre ha sido asi, y durante algunos periodos de tiempo
la vivienda secundaria también se ha visto beneficiada parcialmente de este
tratamiento favorable. Por ultimo, durante algunos afios, la discriminacion fiscal en
contra del régimen de alquiler se ha visto reducida con la introduccién de una

deduccion en la cuota por las cantidades pagadas en concepto de alquiler.

Este capitulo pretende analizar los efectos que las distintas legislaciones
fiscales han tenido sobre el régimen de tenencia de la vivienda principal, asi como
sobre la compra de la vivienda secundaria, al final de la década de los ochenta y a lo
largo de la década de los noventa. En este sentido, se someten a consideracion las
reformas fiscales de 1991 y 1998 asi como el decreto fiscal de 1985.

El capitulo se estructura de la siguiente forma. En el primer punto, se repasa la
literatura econdémica relacionada con la fiscalidad en el ambito de la vivienda. A
continuacién, dividiremos nuestro analisis en dos partes, segun se trate la primera
vivienda (principal) o la segunda vivienda (secundaria). En cada una de estas partes
definiremos la base de datos utilizada en el estudio asi como las variables que
formaran parte de las estimaciones. Por ultimo se expondran y comentaran los
resultados de las estimaciones, finalizando con la exposicién de las correspondientes
conclusiones.

V.1 Revisién de la literatura sobre fiscalidad en el ambito de la vivienda

La relacién entre vivienda y fiscalidad se ha tratado en la literatura econémica
con diferentes enfoques. Henderson y loannides (1983), tal y como se vio en el
capitulo |, presentan por primera vez un modelo disefiado para iluminar los dos roles
del bien duradero vivienda: el rol de consumo y el de inversién®. El modelo se altera

para predecir los efectos del impuesto sobre la renta- que con progresividad elevada

% Como hemos visto en el capitulo anterior, nos centraremos en modelos en los que se le otorga
especial atencién al rol consumo del bien vivienda. De todas formas, para un estudio empirico de los
incentivos fiscales en Espafia sobre la adquisicién de la vivienda como bien de inversién, véase
Lasheras, et.al (1994).
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puede llegar a eliminar el régimen de alquiler para los consumidores de mayor
bienestar- y de imperfecciones en el mercado de capitales.

En general, los efectos en términos de eficiencia del tratamiento fiscal
favorable de la vivienda en los distintos sistemas impaositivos han sido tratados por
Nakagami y Pereira (1996) y Skinner (1996). Todos ellos trabajan en un entorno
dinamico pero mientras en el primer caso se examina los efectos de politicas fiscales
parciales como la eliminacién de la deduccion por intereses, en el segundo estudio se
intenta medir el coste de eficiencia global del tratamiento fiscal en términos de
bienestar, obteniéndose costes superiores a los que se observan en entornos
estaticos y situados entorno al 2% del PNB. Lépez Garcia (2003) realiza un estudio
similar para el caso espariol obteniendo costes anuales en términos del PiB del 0.19%
si se considera el precio del suelo exégeno y del 0.12% del PIB si el precio del suelo
se considera como endégeno.

Siguiendo con los analisis tedricos, Poterba (1984) desarrolla un modelo que
proporciona un marco para el estudio de la evolucién temporal del precio del activo
vivienda y el stock de capital residencial. Un modelo similar se obtiene en Meen
(1990) a partir del comportamiento maximizador en un modelo de eleccién
intertemporal. Este tipo de modelos se utilizan para evaluar el impacto de los distintos
sistemas fiscales en el propio Poterba (1991) o Lépez Garcia (1996). Este ultimo
trabajo analiza, mediante este marco, el “boom inmobiliario espafiol” en el periodo
1985-1990 y la influencia que tuvieron en él los incentivos al ahorro (como una
desgravacion por vivienda propia en el IRPF que puede aplicarse tanto a una vivienda
nueva como a una ya construida) y a la inversion (como una desgravacion mas
favorable a la vivienda nueva) resultado de los decretos de 1985 y 1988. En Ldpez
Garcia (2000) se realiza un estudio similar que analiza el impacto de la reforma
impositiva de 1998.

Desde un punto de vista empirico, el trabajo de King (1980) que modeliza
conjuntamente la tenencia de vivienda con la demanda de servicios®' de vivienda ya
que ambas proceden de la misma ordenacién de preferencias, ya esta claramente
dirigido hacia el analisis de la politica publica introduciendo en el modelo la nocién de

511 a distincion entre las abstracciones “servicios” y “stock” de vivienda se puede ver, por ejemplo, Fallis
(1985).
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coste de uso® de la vivienda ya presente en las aproximaciones de Laidler (1969) y
también en la de Rosen (1979)%. En este ultimo trabajo, por ejemplo, se examinan los
efectos del tratamiento de la vivienda en propiedad en el impuesto sobre la renta en la
cantidad de vivienda consumida asi como en la tenencia de varios grupos de
individuos. Para ello, y una vez estimadas las regresiones donde el precio corregido
por el tratamiento fiscal resulta estadisticamente significativo, se realizan simulaciones
para diferentes escenarios fiscales del impuesto sobre la renta con el objetivo de
obtener el impacto de cada una de estas medidas en el régimen de tenencia o la
cantidad de servicios de vivienda demandados y extraer las implicaciones en términos
de eficiencia y equidad®.

Para el caso espariol, merece ser citado Barcel6 (2001). Este trabajo se halla
inmerso en la literatura que relaciona el mercado de la vivienda con el mercado de
trabajo® y presenta un modelo clasico de los determinantes del status de tenencia de

62 Esta nocion, ya comentada en el capitulo anterior, esta muy presente en cualquier trabajo que quiera
analizar las repercusiones de la politica publica en el mercado de la vivienda, ya sea desde un punto de
vista del régimen de tenencia como de la evolucién del precio. En el marco de esta Gltima literatura y
dentro del panorama espafiol se pueden nombrar los trabajos de Bover (1993) o Lépez Garcia (1996).
En Taltavull (2000) se utiliza el coste del uso en el marco de un trabajo que analiza la relacion entre los
condicionantes financieros y la inversion residencial. Comentario aparte merecen el trabajo de Sanz
(2000) que profundiza directamente en los efectos de las ayudas fiscales a los inmuebles a través de 1a
citada nocién de coste de uso y el de Onrubia y Sanz (1999) en el que profundizan en las consecuencias
de la reforma del IRPF de 1998 sobre los compradores de ta vivienda habitual a partir dei concepto de
ahorro fiscal marginal. Barrios y Rodriguez (2002) desarrollan un modelo macroeconémico con el que
eval(lan empiricamente los efectos de las leyes de! IRPF sobre la forma de tenencia de la vivienda a
través del esta nocién del coste de uso.

83 En estos estudios empiricos se muestra que el mayor determinante de la preferencia por la propiedad
es la fiscalidad, que hace que, a excepcion de las familias que se sitian en la cuartila de renta inferior,
sea ventajoso el hecho de poseer en relacion a alquilar la vivienda siempre que no se planea un
movimiento inminente que generaria mayores costes de transaccion a los propietarios.

 En este sentido, Green y White (1997), ofrecen una interesante vision alternativa bajo la cual ser
propietario tiene efecto positivos en la escolarizacién de los hijos. En este sentido recomiendan
actuaciones para hacer que las personas que vivan en alquiler pasen a ser propietarios. Asimismo,
critican las actuaciones de la administracién americana con subsidios implicitos que favorecen al
propietario de elevada renta, ya que este seria propietario en cualquier caso.

5 Dentro de esta literatura merecen ser destacadas las aportaciones de Green y Hendershoft (2000} y
Pinto (2002)
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vivienda estimado mediante un modelo probit, con dos especificaciones distintas que
intentan abordar el efecto de las politicas impositivas de los diferentes paises de la
Unién Europea. La primera especificacion intenta captar las diferentes politicas
fiscales a través de variables ficticias institucionales y la segunda a través de
variables que aproximan las diferentes caracteristicas en la politica de promocién de
la vivienda realizada en los distintos paises. La base de datos es el Panel de Hogares
Europeo y las variables fiscales de la segunda especificacion presentada en el trabajo
surgen del papel de Maclennan, et al. (1998).

En una linea similar, el ya mencionado en el capitulo IV trabajo de Jaen y
Molina (1994) en el marco de los modelos de estimacién conjunta, aquellos que
determinan a la vez las decisiones de comprar 0 no y de cuanto gastar en ello,
pretende precisar cuales son los parametros, elasticidades precio y renta® de la
demanda de vivienda en Espafa. Adicionalmente, se trata de conocer cual es el
exceso de gravamen resultante del régimen fiscal vigente y realizar un pequefio
experimento de simulacion, similar al realizado por Rosen (1979) de los potenciales
cambios en el gasto de vivienda en el caso de cambios en las leyes impositivas. En el
trabajo se sigue el modelo de Lee y Trost (1978) donde se rehuye del enfoque
tradicional en el cual se separa el estudio de la demanda de servicios del de régimen
de tenencia con especificaciones distintas incurriendo en estimaciones sesgadas para
el caso de términos de perturbacién no independientes. Las principales conclusiones
que se alcanzan hacen referencia a la importancia de la renta y otros factores
socioeconémicos en la decision de tenencia, la no importancia del precio® y el calculo
de una repercusion sobre el gasto de vivienda que oscilaria entre el 16 y 21% en el
caso de que se eliminaran los privilegios fiscales al propietario contenidos en la

legislacién espariola.

Sanromén (2000), aunque con datos procedentes de paneles de IRPF en lugar

de datos cuyo origen era la EPF como ocurria en el trabajo anterior, realiza un analisis

& Ppolinsky (1977) pone de manifiesto las menores elasticidades—renta obtenidas al utilizar datos micro
con respecto a cuando se utilizan datos macro. Este hecho se explica porque con datos macro se elimina
por completo el efecto de la renta transitoria, de menor repercusién que la permanente, y por la mala
especificacion o no incorporacién de la variable precio en la ecuacién de demanda. Esta variable precio
siempre resulta de dificil medicién.
!

87 Resultado motivado seguramente por utilizar una variable con variabilidad a nivel de CCAA y no
individual, siendo ademés un indice, con lo cual el efecto precio es el efecto de una tasa de variacién.
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en la misma linea. En el trabajo, se analizan de forma conjunta los determinantes de
la decision de tenencia, los condicionantes del ahorro fiscal derivado de la tenencia en
propiedad y los de la probabilidad de que los limites legales a las deducciones fiscales
sean vinculantes para el agente. Para ello se implementa, al igual que ya se hacia en
el trabajo de Jaen y Molina (1994), una estimacion bietapica siguiendo el
procedimiento propuesto por Heckman donde se incluyen factores de correccion del
sesgo de seleccion. Sanroman (2000) concluye que la estructura del impuesto no

afecta a la decision de tenencia aunque si afecta a la magnitud del gasto en vivienda
habitual.

Como hemos visto, existe una amplia cobertura empirica acerca de los efectos
de la fiscalidad en la vivienda. No obstante, la practica totalidad de estudios y
simulaciones que evalian las politicas fiscales se enmarcan en los modelos de
estimacion conjunta de tenencia y demanda de servicios. Recordemos, tal y como
vimos en el capitulo IV, que este tipo de modelos son meros descriptores del
propietario y, ademas, en general, observan a estos lejos del momento de su
decision. En dicho capitulo, concluimos que la decision del régimen de tenencia del
individuo se capta mas adecuadamente con los modelos de duracién, a fin de explicar
las transiciones de alquiler a propietario.

Munch y Svarer (2002), especifican un modelo de duracién cuyo objetivo es
investigar en qué medida afectan los controles de alquileres a la movilidad, utilizando
como referencia en el mercado de la vivienda danés. Para ello aplican un modelo de
duracién donde la variable dependiente es el tiempo que un individuo permanece en
una vivienda de alquiler y ésta depende, entre otras variables, de una variable que
cuantifica la presencia de un control de alquileres como la diferencia entre el alquiler
de mercado y el que realmente paga. Asi, muestra como la movilidad de régimen de
tenencia es reducida de forma severa debido al contro! de alquileres.

Ahora bien, no existe ningun estudio que aproveche el marco de un modelo de
duracién para estudiar los efectos de la fiscalidad sobre la decisién de realizar una
transicion de régimen de tenencia. En este sentido, el trabajo que se presenta en este
capitulo pretende ser una primera tentativa.
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V. 2 Efectos de la fiscalidad en la compra de vivienda principal

En la presente seccion se pretende analizar los efectos de las reformas fiscales
del IRPF de 1991 y 1998 en la decision de tenencia de la primera vivienda de los
individuos en el entorno de un modelo de duracién. El tratamiento de la vivienda en

ambas leyes y en la situacién anterior a la reforma de 1991 es el siguiente:

1. Situaciéon anterior: se incluye dentro de la base imponible de los
propietarios el rendimiento imputado como un 3% del valor catastral (que fue un 2% a
partir de 1987). Se permite que los propietarios se deduzcan en la base imponible los
intereses y también el impuesto sobre los bienes inmuebles (IBl). Adicionalmente, los
propietarios pueden desgravarse, con caracter general, en la cuota un 15% de los
pagos hipotecarios por amortizacién. Este 15% fue de un 17% para la vivienda nueva
desde 1985 a 1987. Por ultimo, los que viven en régimen de alquiler no disponen de
deduccién en la cuota alguna por los pagos por alquiler que realizan.

2. Ley del IRPF de 1991: se incluye dentro de la base imponible de los
propietarios el rendimiento imputado como un 2% del valor catastral. Se permite que
los propietarios se deduzcan en la base imponible los intereses, con un limite de
800.000 ptas., y también el impuesto sobre los bienes inmuebles (IBl).
Adicionalmente, los propietarios pueden desgravarse en la cuota un 15%% de los
pagos hipotecarios por amortizacion. Por ultimo, los que viven en régimen de alquiler

pueden deducirse en la cuota un 15% de los pagos por alquiler que realizan.

3. Ley del IRPF de 1998: los propietarios no tienen que declarar ningun
rendimiento imputado en la base imponible, asimismo no pueden deducirse el
impuesto de la propiedad. Eso si, el propietario tiene derecho una desgravacion en la
cuota por los pagos hipotecarios anuales realizados tanto en términos de intereses

como de amortizacién. En concreto se trata, como maximo, de un 20%% por las

% Con un limite conjunto para todas las deducciones en la cuota del 30% de la base liquidable.

89 En realidad es un 25% si el individuo se halla endos dos primeros afios de préstamo hipotecario pero
en el PHOGUE, que es la base de datos utilizada en este capitulo, no figura dicha informacion.
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primeras 750.000 ptas. y un 15% por las siguientes 750.000 ptas. Los pagos por
alquiler no dan derecho a ningtn tipo de deduccion.

Modelo empirico

Los datos y variables utilizadas para analizar la influencia de la fiscalidad en Ia
decision del régimen de tenencia de la vivienda principal, se corresponden con los
datos analizados en la seccion V.2 del capitulo anterior dedicado a la decision de
tenencia. Por tanto, utilizaremos el Panel de Hogares Europeo (PHOGUE), el modelo
empirico procedera de (IV.26)"° y definimos como variables adicionales que pretender
captar el efecto de la fiscalidad, las siguientes:

Reforma de 1991: aparece en dos posibles formatos. En primer lugar, se ha
especificado, una variable ficticia que toma el valor 1 si la observacion pertenece al
periodo de vigencia de la misma (1992-1998). En segundo lugar, se define como la
diferencia de ahorro fiscal en millones de ptas., segun el individuo sea propietario o
inquilino, que representa la fiscalidad de la vivienda para un hogar durante dicho
periodo. Asi, en el caso de la citada reforma un hogar en régimen de alquiler, se podia
deducir un 15% del valor del mismo como deduccién en la cuota. En cambio, si el
hogar posee una vivienda en propiedad el ahorro seria la suma de la deduccién por
intereses en la base y la deduccién por amortizacién en la cuota, menos el desahorro
que representa hacer frente a una imputacion del 2% del valor catastral como parte de
la base imponible’*. Finalmente, la variable se especifica como el ahorro del inquilino

menos el ahorro del propietario

™ | as estimaciones con la incorporacién de variables fiscales para el resto de las aproximaciones
examinadas en el capitulo IV se presentan en las Tablas A.V.1-A.V.4 del Anexo (V.4) a titulo meramente
ilustrativo.

™ A dichos efectos se ha supuesto que el préstamo hipotecario al que hace frente el individuo se reparte
en partes iguales en intereses e hipoteca. Aunque se conoce que es un porcentaje algo superior (entorno
al 5%), se ha mantenido el espiritu fiscal considerando que el 2% del valor de mercado de la vivienda
seria una aproximaci6n del alquiler que tendria que pagar el individuo en el mercado y, por tanto, se ha
aproximado este 2% del valor de mercado mediante el alquiler estimado. Por ultimo, se ha considerado,
que el valor catastral supone aproximadamente un 40% del valor de mercado. Onrubia y Sanz (1999),
sugieren un 50% teniendo en cuenta las directrices emanadas de la Direccién General del Catastro,
aunque Gonzélez-P4ramo y Onrubia (1992) barajan un 0.24.
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Reforma de 1998: nuevamente aparece en dos formatos. Como una variable
ficticia que toma el valor 1 si la observacion pertenece al periodo de vigencia de la
misma (1999-2002) y como el ahorro en millones de ptas. que representa la fiscalidad
de la vivienda para un hogar durante dicho periodo. De esta forma, un hogar en
propiedad observa como un 20% de las primeras 750.000 que tiene que hacer frente
como pago hipotecario (tanto en concepto de intereses como de amortizacion del
préstamo) se las puede deducir en la cuota al igual que un 15% de las siguientes
750.000. Un hogar en régimen de alquiler no tiene derecho a deduccién alguna. Al
igual que en el caso anterior, la variable se especifica como el ahorro del propietario
menos el ahorro del inquilino.

Resultados

En la Tabla V.1, se ofrecen tres especificaciones del modelo a estimar para
captar el efecto de las distintas variables en la transicion del régimen de alquiler al de
propiedad. La primera especificaciéon, se corresponde con la estimacion presentada
en la Tabla IV.6, es decir, se trata de una especificacidn sin variables fiscales. En las
dos siguientes especificaciones, se introducen las variables fiscales que hacen
referencia a las reformas del IRPF objeto de estudio. En la primera de ellas se
introducen dichas reformas mediante variables ficticias. Ambas aparecen con signo
negativo. Ello nos indica que dichos periodos de vigencia de ambas reformas
disminuyen la probabilidad de realizar una transicion a propietario en relacién al

periodo de referencia, periodo anterior.

Cabe notar que en el periodo inmediatamente anterior la ley impositiva habia sido
similar a la habida desde 1991 pero con deducciones del 10% en la cuota adicionales
para la vivienda nueva aunque no fuera habitual y ausencia de deducciones para el
inquilino. Evidentemente, este panorama de referencia era todavia mas paternalista
con el propietario. Ello no evita que el sistema siga favoreciendo al propietario como
indica el signo de las variables que hacen referencia a las reformas impositivas en la
siguiente especificaciéon. Un mayor ahorro del propietario en referencia al del inquilino
aumenta la probabilidad de una transicién. El hecho de que para la reforma de 1998
no llegue a ser significativo radica seguramente en que solo se posee informacion del

PHOGUE para el primer afio de vigencia de la misma.

'
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Tabla V.1: Modelo de duracién (efecto de la fiscalidad en la vivienda principal)

Modelo 1 Modelo 2 Modelo 3

Variables Coeficiente Estad. t Coeﬁciente‘ Estad. t Coeficiente Estad. t
Renta 0.236 2.17 0.251 231 0.214 2.03
Sexo -0.121 -0.7 -0.117 -0.68 -0.158 -0.92
Edad -0.216 -4.38 -0.211 -4.24 -0.199 -4.02
Edad® 0.002 3.53 0.002 343 0.002 3.18
Nivel de estudios (ref: est. universitarios)

Estudios secundarios 0.105 0.42 0.132 0.53 0.139 0.56

Estudios primarios 0.543 1.99 0.555 2.05 0.565 2.09
Situacidn laboral 0.035 -0.11 -0.067 -0.21 -0.097 -0.3
Miembros de la unidad familiar 0.431 3.89 0.399 3.59 0.381 3.39
Estado civil 0.886 5.57 0.949 5.95 0.895 5.66
Habitaciones -0.248 -3.96 -0.219 -3.47 -0.233 -3.68
Duracién -0.370 -11.69 -0.523 -14.22 -0.321 -11.14
Precio relativo -0.008 -2.68 -0.001 -3.93 -0.016 -5.32
Reforma 1991 (variable ficticia) -0.928 -4.19
Reforma 1998 (variable ficticia) -2.491 -7.58
Reforma 1991 (ahorro) 0.019 9.27
Reforma 1998 (ahorro) 0.089 1.19
Constante 0.982 2.19 3.210 3.14 1.710 1.74
R? 0.15 0.18 0.18
N 44472 44472 44472

Simulacion

Por ultimo, vamos a proceder a un ejercicio de simulacion fiscal. Para ello
vamos a ver los efectos en la probabilidad de transicion del régimen de alquiler al
régimen de propiedad en un determinado momento ¢, si introducimos diferentes
regimenes fiscales. Todas ellas van a ser evaluadas durante un mismo periodo
temporal, el periodo en el cual estuvo vigente la reforma de 1991 (1992-1998) y para
cuatro tramos de renta’?. El caso de referencia va a ser la ausencia de fiscalidad y, a

partir de este vamos a considerar los efectos de los siguientes regimenes fiscales:

i

72| o5 extremos de cada tramo se corresponden, aproximadamente, con los percentiles 10, 50 y 90 de la

variable renta. .
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Ley de 1991.
Ley de 1998.

3. Introducir en la ley de 1998 la posibilidad de deducir en la cuota el
15% de las cantidades satisfechas como pégos por alquiler, tal y
como existia en la ley de 1991.

4. Eliminar de la ley de 1991 la posibilidad de deducir en la cuota el
15% de las cantidades satisfechas como pagos por amortizacion.

Para ello se ha partido de la primera especificacion de la Tabla V.1, el modelo
sin considerar la fiscalidad, caso de referencia, y, a partir de la prediccion de la
probabilidad de realizar una transicion del régimen de alquiler al de propiedad del
modelo, se ha calculado la segunda columna de la Tabla V.2, donde dicha
probabilidad aparece por tramos de renta. A continuacién, se han reestimado dicho
modelo cuatro veces incorporando, en cada una de las estimaciones, una variable
que da cuenta del ahorro fiscal que obtendria el individuo en cada uno de los
regimenes fiscales enumerados anteriormente. De nuevo, se han calculado las
probabilidades de realizar una transicion del régimen de alquiler al de propiedad para
cada uno de los regimenes por tramos de renta. Dichas probabilidades aparecen,
para cada régimen fiscal sujeto a estudio, en la tercera, cuarta, quinta y sexta
columna respectivamente.

A continuaciéon enunciamos los principales comentarios que se extraen de los
resultados que se exponen en la Tabla V.2. En primer lugar, nétese que a pesar de
que un aumento en la renta tenga un efecto positivo en la probabilidad de realizar la
transicién del régimen de alquiler al de propiedad, a medida que nos situamos en
tramos de renta mas elevados, menor es la probabilidad de realizar la transicién. Esta
aparente contradiccién se explica recordando que el efecto que tiene la renta sobre la
probabilidad de realizar una transicién concentrado en el signo positivo del parametro
que le afecta, es una efecto neto, es decir, una vez controlado por el resto de las
variables. En cambio, cuando medimos la probabilidad de realizar una transicién en
tramos consecutivos de renta, no estamos manteniendo el resto de variables
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constantes. Por tanto, es probable que otras variables como la edad o el nivel de
estudios estén cambiando el sentido del efecto de la renta’.

Asimismo, procedemos al comentario de los efectos de la introduccion de cada
uno de los regimenes fiscales. Como primer aspecto destacable, cabe mencionar que,
en todos los casos, los distintos regimenes fiscales benefician mas a los tramos de
mayor renta. Es decir, la probabilidad de realizar una transicion aumenta en un mayor
porcentaje en estos tramos en todos los casos.

Un segundo aspecto a resaltar es que, la introduccién de cualquier régimen
fiscal aumenta la probabilidad de realizar una transicién para los individuos que tienen
una renta mayor a 4.300.000 ptas. siempre entre el 8 y el 9%. Sin embargo, el
aumento en la probabilidad de realizar una transicion para los individuos con una
renta inferior a 1.350.000 ptas. es muy distinta seguin el régimen fiscal adoptado. En
particular, los aumentos en la probabilidad de realizar una transicién que provocan los
regimenes 2 y 3 (entre el 0 y el 1%) son muy inferiores a los que provocan los
regimenes 1y 4 (entorno al 3%).

Una conclusién inmediata de lo apuntado en el parrafo anterior es que la
velocidad necesaria para que converjan de forma aproximada los aumentos en la
probabilidad de realizar una transicion en el titimo tramo es mayor en los regimenes 2
y 3 - velocidad que se concentra en el tltimo tramo- que en los regimenes 1y 4.

Tabla V.2: Simulacién fiscal. Probabilidad de transicién en el periodo ¢ de los regimenes simulados

Ausencia de fiscalidad Régimen | Régimen 2 Régimen 3 Régimen 4
Tramos Probabilidad transicién en t
0-1.350.000 0.00970 0.00999 0.00980 0.00970 0.00999
1.350.000-2.450.000 0.00602 0.00624 0.00622 0.00615 0.00625
2.450.000-4.300.000 0.00483 0.00508 0.00499 0.00496 0.00506
>4.300.000 0.00451 0.00490 0.00489 0.00487 0.00486
Total 0.00532 0.00560 0.00554 0.00550 0.00559

Por tltimo, la probabilidad de transicién del régimen de alquiler a propiedad es
siempre algo superior, para todos los tramos, en los regimenes cuya base es la Ley

73 De hecho si estimamos el modelo de duracién tnicamente con la variable renta y Ia variable fiscal, la
variable renta resulta significativa y con signo negativo. En concreto, el coeficiente de la variable renta es
de —0.18 con un estadistico t de -3.17.
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de 1991 (regimenes 1 y 4). Este hecho, se explica, como veremos a continuacion, por
el mayor ahorro que obtiene el contribuyente en estos regimenes fiscales.

En cuanto a la Tabla V.3, en ella se presenta el coste para la administracion (o el
aumento en los ingresos del contribuyente) que suponen cada uno de los regimenes
fiscales simulados respecto a la situacién de ausencia de fiscalidad. Los resuitados
estan expresados en términos de coste por individuo y periodo. Nuevamente, los
resultados se presentan por tramos de renta.

Se observa que el régimen 1 es el de mayor coste recaudatorio, suponiendo un
coste medio de 37487 ptas. por persona y periodo, mientras que el régimen 2, es
decir, el régimen actual, es el de menor coste recaudatorio. Asi, los regimenes cuya
base es la Ley de 1991 (regimenes 1 y 4) son los que suponen un mayor coste
recaudatorio para la administracién.

Por otra parte, los regimenes 1y 4 son también los mas regresivos, des del punto
de vista del aumento de los ingresos del contribuyente. Asi, estos regimenes suponen
un aumento del ahorro del contribuyente mayor a medida que aumenta la renta del

~mismo. En cambio, en los regimenes 2 y 3, es decir, aquellos cuya base es la Ley de

1998, el ahorro del contribuyente es mayor en el primer y Gltimo de tramo de renta.
Estos es asi, porque en los regimenes cuya base es la Ley de 1991, los intereses del
préstamo hipotecario se deducen en la base imponible. Ello conduce a que cuanto
mayor sea el tipo marginal del individuo -y, por tanto, su renta-, mayor es la deduccién
en la base imponible que obtiene. En cambio, en los regimenes cuya base es la Ley
de 1998 los intereses del préstamo hipotecario también se deducen de la cuota
integra, siendo la deduccion, asi, independiente de la renta del individuo.

Tabla V.3: Simulacién fiscal. Coste recaudatorio de los regimenes simulados
Ausencia de fiscalidad ~ Régimen 1 Régimen 2 Régimen 3 Régimen 4

Tramos
0-1.350.000 0 34065.87 19989.03 24424.22 23793.12
1.350.000-2.450.000 0 35121.45 16832.65 20475.89 26597.77
2.450.000-4.300.000 0 36567.91 16341.82 1849040 28519.49
>4.300.000 0 45459.87 17775.70 20314.14 36968.04
Total ] 37487.35 16889.04 19599.66 29129.48
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V. 3 Efectos de la fiscalidad en la compra de vivienda secundaria

Esta seccion se pretende observar la influencia de la intervencién estatal en la
decision de compra de vivienda secundaria por parte del individuo. En particular se
examinan los efectos del Decreto de 1985. Mientras dicho decreto estuvo vigente,
cualquier individuo obtenia una deduccién del 15%’* por la adquisicion de una
vivienda ya fuera habitual o secundaria.

Merece la pena notar que, la particularidad de la intervenciéon estatal en Ia
vivienda secundaria, es que deja de estar justificada desde el punto de vista de la
necesidad del individuo a diferencia de lo que puede ocurrir en el caso de la vivienda
principal. La intervencién publica a favor de la compra de viviendas que no
constituyan la vivienda habitual del individuo sélo obtiene justificacion como fomento
del sector de la construccién como forma de inversion.

Modelo empirico

Para la estimacién del modelo empirico que procede de (IV.26), ya vimos que, el
tipo de datos 6ptimo seria un panel de datos fijo. O sea, una base de datos
fongitudinal donde se siguiera a un conjunto de individuos, siempre los mismos,
durante un cierto periodo de tiempo. Ahora bien, para el periodo temporal
considerado, este tipo de datos con informacion acerca de la vivienda secundaria no
existen en Espafia. La fuente de datos utilizada en el estudio es la Encuesta Continua
de Presupuestos Familiares (ECPF). Dicha encuesta constituye un panel rotatorio, es
decir, los individuos permanecen como maximo ocho periodos en la muestra y luego
son reemplazados por individuos de caracteristicas similares. No obstante, y a pesar
de su caracter rotatorio, se puede crear una buena aproximacién a unos datos
longitudinales idéneos. De hecho, la muestra final acaba siendo un conjunto de
individuos claramente identificados a los cuales se les sigue durante como maximo
ocho trimestres - unidad temporal fijada por la encuesta-. Es sencillo notar como se
puede seguir a cada individuo o unidad durante los trimestres que permanece en la
muestra y observar cémo se comporta y, sobretodo, cudles son sus cambios con
vistas a poder formular hipdtesis explicativas. De esta forma, podemos concluir que

% De hecho, la deduccién podia alcanzar un 17% si la vivienda era nueva. El problema es que en la
ECPF no hay ninguna variable que identifique si la vivienda es nueva o usada con lo que se asume el
15% para toda la muestra como valor minimo, asumiendo, asi, que todas las viviendas son usadas.
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tenemos diversos paneles fijos, eso si de corta duracién (si no se realiza algun

supuesto adicional), que podemos agregar porque no olvidemos que las
caracteristicas de las unidades de dichos paneles son similares.

En particular, la muestra abarca el periodo 1985-1995, o sea, se trata de una
primera etapa de la citada Encuesta Continua de Presupuestos Familiares que, con
posterioridad sufriria modificaciones sustantivas. A partir de dicha muestra se han

definido las variables que se presentan a continuacién y que constituyen la base del
presente estudio.

En un primer momento, se trata de definir las variables que van a definir el
modelo de duracién como tal. Como se ha mencionado con anterioridad, se trata de
un modelo donde cada individuo presenta tantas observaciones como nimero de
periodos han transcurrido hasta que el individuo accede a la situaciéon de éxito, que,
en nuestro caso, es realizar una compra de vivienda secundaria. Entre las variables
presentes en la muestra esta la edad del individuo. Con este dato se calcula el
momento temporal en el que la edad del individuo era 16 afios. A partir de aqui se
generaran tantas observaciones como afos han transcurrido desde que ese individuo
tuvo los 16 afos hasta la edad en la cual ha comprado el inmueble. En el caso de no
haber comprado ningun inmueble se generan tantas observaciones como tiempo ha
transcurrido desde que el individuo tenia 16 afios hasta la edad maxima del individuo.
Evidentemente, un supuesto subyace a esta forma de proceder: se supone que los
individuos no han comprado vivienda secundaria durante un periodo en el que no se
les observa esta decision, el periodo anterior a la entrada del mismo en la muestra. O
sea, que cuando se les observa la compra (en el caso de observarse) es la primera
que se realiza. Para mitigar el efecto de dicha suposicion se eliminan las
observaciones anteriores a 1971”°. Dicho de otra forma, se generan tantas
observaciones como la diferencia de afios transcurridos entre la edad del individuo en
1971 (o los transcurridos desde que tiene 16 afios en el caso de cumplirse con
posterioridad a 1971) y la edad del mismo en el momento de la compra o, en su
defecto, en el momento en el cual sale de la Encuesta.

Con esta informacion se define la variable endégena del modelo:

75 De hecho, no se pierden muchas observaciones, se pasa de 112657 a 108110 observaciones persona-
periodo y las estadisticas descriptivas de las variables son practicamente idénticas a las que se

comentaran adelante.
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Compra de vivienda secundaria: se va a tratar de una variable ficticia que tomara el
valor 1 si el individuo (unidad familiar) ha comprado una vivienda secundaria y 0 en

caso contrario. Se trata, por lo tanto, de la variable que define el éxito o fracaso dentro
del modelo.

En cuanto a las variables explicativas:

Duracion: para las observaciones que toman el valor 1 en la variable anterior, esta
variable tomara el valor que procede de la diferencia, en términos de nimero de afios,
entre el momento temporal en el cual la observacion realizé la compra y el momento
en el cual el individuo tenia 16 afios. En cambio, para las observaciones cuyo valor de
la variable “ compra de vivienda secundaria” es cero, la variable duraciéon toma el
valor de la diferencia, nuevamente en términos de nimero de afios, entre el momento
en el cual el individuo tenia 16 afios y la edad actual del individuo. Por tanto, dicha
variable se puede interpretar como el nimero de afios transcurrido desde que el
individuo tiene 16 afos hasta que realiza la compra de vivienda secundaria. Es la
variable que ha expandido los datos hasta presentarlos a modo de modelo de
supervivencia.

Miembros de la unidad familiar: nimero de personas que consumen en el hogar. Se
especifica esta variable como el cambio en el nimero de miembros que ha sufrido la
unidad familiar durante los cinco afios anteriores a la compra.

Estado civil: variable que toma el valor 1 si el individuo ha cambiado de estado civil

durante los ultimos cinco afos.

Sexo: variable dicotémica que toma el valor 1 en el caso de que el sustentador
principal de dicha familia sea hombre y 0 en el caso de que el sustentador principal de
dicha familia sea mujer.

Edad: la edad en afios cumplida por parte del sustentador principal de dicha unidad
familiar. Se presenta también como variable la edad al cuadrado.

Nivel de estudios: estudios de mas alto n’ivel terminados por el sustentador principal.
A partir de las categorias presentes en la ECPF se han especificado siete variables

categoricas en orden ascendente. Asi al nivel educativo primero le corresponde las
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observaciones analfabetas, al nivel dos las observaciones alfabetas pero sin estudios,
al nivel tres la poblacién con estudios de primarios, al cuarto nivel los individuos de
estudios secundarios de primer ciclo, al quinto nivel los individuos con estudios
secundarios de segundo ciclo, siendo el nivel seis el de la poblacién con nivel
universitario de primer ciclo y el Gltimo nivel el correspondiente a la poblacién con

nivel universitario de segundo y tercer ciclo. Para todas las variables cualquier caso
contrario tomara el valor 0.

Situacion laboral: se clasifican los individuos de acorde con su actividad durante la
semana anterior al inicio de la entrevista. La definicion procede de la clasificacion que
ofrece la encuesta. Se trata de un formato sin variacién temporal. Como en el caso del
nivel educativo se han definido cinco variables dicotémicas a partir de las cinco
categorias presentes en la ECPF. Asi, la situacién laboral uno es la que se da si el
individuo esta trabajando al menos un tercio de la jornada laboral normal, la segunda
situacidn laboral tiene su origen en los individuos que estan trabajando menos de un
tercio de la jornada laboral normal, la tercera categoria corresponde al parado que
busca empleo, a la cuarta pertenecen los jubilados, retirados y pensionistas, y, por
tltimo, en la situacién laboral cinco se hallan las personas dedicadas exclusivamente
a las labores del hogar. De nuevo, para cada una de las dummies generadas el valor
0 corresponde a cualquier caso contrario.

Renta: los ingresos monetarios totales reales en millones de ptas. anuales del hogar.
Nuevamente, siguiendo a Goodman (1988), se ha estimado la “renta permanente” y
“la renta transitoria” del hogar a partir de una regresién de los ingresos monetarios
corrientes del hogar respecto al sexo, nivel de estudios, edad, el numero de
miembros, la situacion laboral, el hecho de disponer o no de vivienda secundaria, de
obtener o no rentas del capital y de trabajar o no por cuenta propia.

Decreto 1985: una variable dummy que toma el valor 1 durante el periodo de vigencia
del Decreto fiscal de 1985. Ese periodo es el trienio 1986-1988. En cualquier otro
periodo su valor es 0. De hecho, esta variable marca el periodo de la muestra durante
el cual se produjo alguna variacién en el coste de uso.

Ahorro fiscal: el decreto fiscal de 1985 otorgaba una deduccién del 15% por los
pagos relacionados con la adquisicion de \{ivienda, ya fuera habitual o no. Eso incluia
también la vivienda secundaria. De esta forma, se ha creado la presente variable que
toma el valor O para cualquier momento en el que el decreto no es vigente. Para los
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afios de vigencia del decreto su valor es el 15% del alquiler estimado por el
propietario que ha comprado la vivienda secundaria. Esta variable constituye la
variacién en el coste de uso’™ de la vivienda durante esos afios de la muestra. Se

entiende, por tanto, este alquiler anual estimado como analogo a los pagos anuales a
realizar para la adquisicion del inmueble.

Momento: variable que hace referencia al afio al cual pertenece la observacion.

En la Tabla V.4 se presenta |a estadistica descriptiva de estas variables. En ella
se muestra la media y la desviacién tipica de las variables contenidas en las
estimaciones posteriores. De cada variable se presentan dos medias y dos
desviaciones tipicas: la correspondiente a todo el periodo muestral y la
correspondiente al periodo de vigencia del decreto fiscal. De la misma merece la pena
destacar algunas cuestiones. A excepcién de las variables fiscales, el resto de
variables presentan valores muy proximos en el periodo de vigencia del decreto fiscal
respecto al conjunto del periodo 1971-1995. Evidentemente tanto el ahorro fiscal
como, obviamente, la variable ficticia que recoge su periodo de vigencia aumentan su
media de forma considerable durante el periodo de vigencia del decreto fiscal, ya que
el valor de ambas variables es nula fuera de los afios de vigencia del decreto.

Con respecto a las variables que hacen referencia a la compra de vivienda
secundaria se ofrecen dos: el porcentaje de individuos que compran vivienda
secundaria y la variable que recoge el nimero de compras de vivienda secundaria
durante el periodo. Obsérvese que, mientras la fraccién de hogares que compran
vivienda secundaria durante 1986-1988 es similar a la fraccion de hogares que han
comprado vivienda secundaria durante todo el periodo de estudio -entorno al 3,7%-,

78 Cabe recordar que el coste de uso - siguiendo a Lopez Garcia (1999) o Onrubia y Sanz (1998)- para la
vivienda secundaria (por unidad de capital residencial) seria: cu= (1+k*t*(a- tw)+ 6* - #— d). En donde
cu es el coste de uso, k es el porcentaje que representa el valor catastral sobre el valor de mercado (0.5
aproximadamente), tis s el tipo marginal de IRPF del individuo, a es porcentaje de imputacion de la
vivienda en propiedad como renta presunta (0.02), t es el tipo de impuesto sobre la propiedad el cual
depende del ayuntamiento, & es la tasa de depreciacion del inmueble (que en la literatura se presume
entorno al 5% anual), # es la tasa de inflacién nominal esperada de la vivienda (que atendiendo al
periodo estaria entorno al 135% en 10 afios) y d es el porcentaje de deduccién en la cuota que es de un
15% durante el periodo del decreto de 1985 y 0% para el resto de periodo. Se nota que no son
deducibles los intereses de préstamos para el inmueble secundario y que la Gnica diferencia que se
produce durante el periodo es en la d. De ahila especificacion Gnicamente de este.
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se evidencia, no obstante, como el nimero de compras (nuestra variable de estudio)
se duplicaron durante estos tres afios. Todo ello parece dejar constancia de que el
decreto incentivé la compra de un bien del que en algunos casos ya se poseia (pasar
de una a dos compras de viviendas secundarias por parte de un individuo no modifica
la fraccién de individuos que compran este bien y si el nimero de compras
observadas) y en otros se vendia para volver a comprar y aprovechar asi, las
plusvalias en afios de boom inmobiliario y las ventajas fiscales de una nueva compra.

Tabla V.4: Estadistica descriptiva

1971 en adelante 1986-1988
Variables Media Desv.std Media Desv.std
%Vivienda secund. 0.037 0.189 0.036 0.187
Compra 0.002 0.044 0.004 0.063
Renta 1488186 2185774 1111544 1812076
Sexo 0.821 0.350 0.812 0.391
Edad 53.982 15.041 52.911 15.6322
Situacién laboral
ref: >1/3 jornada 0.551 0.494 0.567 0.492
<1/3 jornada 0.006 0.075 0.005 0.070
Paro 0.043 0.198 0.044 0.199
Jubilado 0.383 0.484 0.367 0.480
Tareas hogar 0.011 0.098 0.010 0.097
Duracién 28.984 15.685 33.152 15.814
Nivel de estudios
(ref: analfabeto) 0.035 0.343 0.020 0.352
Sin estudios 0.214 0.407 0.203 0.400
Estudios primarios 0.463 0.496 0.450 0.495
Estudios secundarios (1) 0.104 0.304 0.113 0.314
Estudios secundarios (2) 0.103 0.303 0.114 0.316
Estudios universitarios (1) 0.045 0.207 0.047 0.212
Estudios universitarios (2) 0.043 0.202 0.046 0.208
Miembros de la unidad familiar -0.051 0.521 -0.046 0.533
Variable fiscal: variable ficticia 0.128 0.334 1.000 0.000
Variable fiscal: ahorro 0.479 5.171 3.737 14.010
Estado civil 0.023 0.150 0.025 0.157
Momento 1981.289 6.289 1986.916 0.815
N 108110 13872
Resultados

A partir de las diferentes especificaciones de la variable fiscalidad se han
dispuesto tres especificaciones contenidas en la Tabla V.5. En la primera
especificacion, se ofrece la especificacion sin variables fiscales, mientras que en la
segunda especificacion el efecto del decreto se capta mediante la variable dicotémica
y en la tercera mediante el ahorro fiscal que produjo el decreto durante su vigencia. A
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la luz de los resultados, y pasando a comentar la segunda especificacion, se observa
como la estimacion responde a lo esperado. La renta permanente’’, muy significativa,
aumenta la probabilidad de comprar cada afio, al igual que lo hace el ser hombre. La
edad no resulta significativa aunque parece recoger un efecto de “U” invertida, segtin
el coeficiente de la edad al cuadrado. El efecto de la edad es facil intuir que se halla
recogido en la variable duracién. Ceteris paribus, al avanzar un individuo en edad, es
mas probable que lleve mas periodos de supervivencia, o sea, periodos sin comprar,
lo cual hace mas probable la compra. Este dato viene ratificado por la elevada
correlacion entre la edad y la duracién (91%).

Se observa también como, a medida que aumenta el nivel de estudios, el
efecto sobre la probabilidad de comprar vivienda secundaria es irregular. Eso si,
parece evidente que la significacion de dicha variable es reducida, indicando,
probablemente, que su efecto ha sido captado por la renta permanente del individuo.

Tabla V.5: modelo de duracién (efecto de la fiscalidad en la compra de vivienda secundaria)

Modelo 1 Modelo 2 Modelo 3
Variables Coeficiente Estad. t Coeficiente Estad.t Coeficiente FEstad.t
Renta 0.346 945 0.333 9.27 0.349 9.56
Sexo 0.742 3.02 0.732 2.98 0.737 2.99
Edad 0.023 0.63 0.025 0.67 0.020 0.54
Edad® -0.001 -2.96 -0.001 -2.93 -0.001 -2.9
Situacion laboral (ref: >1/3 jornada)
<1/3 jornada -0.272 -0.26 -0.245 -0.23 -0.257 -0.24
Paro -0.789 -1.74 -0.786 -1.73 -0.777 -1.71
Jubilado -0.601 -2.5 -0.599 -2.49 -0.590 -2.45
Tareas hogar -0.299 -0.34 -0.289 -0.33 -0.269 -0.31
Nivel de estudios (ref> analfabeto)
Sin estudios 0.092 0.23 0.093 024 0.114 0.29
Estudios primarios 0.039 0.1 0.055 0.15 0.055 0.15
Estudios secundarios (1) -0.191 -0.46 -0.167 -04 -0.185 -0.44
Estudios secundarios (2) 0.139 0.34 0.157 0.38 0.133 0.32
Estudios universitarios (1) 0.146 0.32 0.157 0.34 0.087 0.19
Estudios universitarios (2) -0.059 -0.12 -0.042 -0.09 -0.110 -0.22
Miembros de Ia unidad familiar 0.359 3.13 0.354 3.11 0.356 3.09
Decreto 1985 0.608 3.35
Ahorro fiscal 0.019 3.63
Estado civil -0.061 -0.11 -0.050 -0.09 -0.044 -0.08
Momento 0.320 13.67 0.341 13.48 0.325 13.72
Duracién 0.112 9.74 0.110 9.35 0.113 9.82
Constante -644.352 -13.85 -687.457 -13.64 -655.323  -13.89
R? 0.20 0.21 0.21
N 108110 108110 108110

77 | a renta transitoria tampoco resuilta significativa en esta ocasién.
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En cuanto a las variables ficticias que hacen referencia a la situacién laboral
también parecen tener la evolucién esperada. Asi, disminuye la probabilidad de
comprar una vivienda no habitual cuando se trabaja menos de un tercio de la jornada
respecto al caso contrario. Estar parado, dedicarse a las tareas del hogar o estar
jubilado, disminuye la probabilidad de hacer frente al gasto que supone la adquisicién
de una vivienda secundaria respecto a la situacion de referencia en la que el individuo
trabajo mas de un tercio de la jornada.

De igual manera, la variable que hace referencia al periodo de vigencia del
decreto de 1985 si que aparece como significativa y con el signo esperado. O sea,
durante el periodo del citado decreto aumenta la probabilidad de comprar una
vivienda secundaria en cada trimestre. La variable momento’® que identifica el afio al
cual pertenece la observacion también aparece como significativa y con signo positivo
indicando que observaciones mas contemporaneas presentan una mayor probabilidad
de aumentar la probabilidad de comprar una vivienda secundaria. Asi, esta variable
actiia a modo de tendencia temporal que, en ausencia de captar algun otro efecto no
presentado en el modelo, podria captar el aumento de las preferencias del ciudadano
espafiol mas contemporaneo por la inversién en vivienda (aumento quizas creado por
las autoridades). La variable duracion, también resuita fuertemente significativa
aumentando asi la probabilidad de efectuar una compra de vivienda secundaria a
medida que transcurre tiempo sin realizar dicha compra. Por titimo, un cambio en el
tamano familiar hacia un mayor nimero de miembros en la misma conduce con
claridad a un aumento en la probabilidad de la variable dependiente. Sin embargo, un
cambio en el estado civil de no casado a casado no parece influenciar la probabilidad
de realizar una compra de vivienda secundaria. La explicacién a este efecto no
esperado a priori, radicaria en que el estado civil parece una variable mas asociada a
la vivienda principal, por el hecho de que ambos acontecimientos suelen ser cercanos
en el ciclo de vida del individuo, fenémeno que no ocurre en el caso de la vivienda
secundaria.

Respecto a la segunda especificacion, la tercera presenta la Unica novedad de la

especificacion de los efectos del decreto de 1985 a partir de la variable ahorro fiscal.
Cualitativamente, los resultados son idénticos. Merece la pena resaltar unicamente la

H

" Si en lugar de incluir dicha variable, incluimos una variable ficticia por cada uno de los afios, los

resultados son practicamente idénticos.
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significacion de la nueva variable fiscal, con idéntica interpretacion que con
anterioridad.

Ambas especificaciones resultan significativas con R? entorno al 0.21, del orden
de los obtenidos en otros estudios similares como en Ahn (2001).

Tomando como referencia la probabilidad de compra de vivienda secundaria que
predice el modelo medida en la media de las variables explicativas, se han obtenido,
igualmente los efectos marginales de las mismas sobre la probabilidad de comprar
una vivienda secundaria. Los resultados se presentan en la Tabla V.6.

Tabla V.6: Efectos marginales. Variable dependiente: compra de vivienda secundaria

Modelo 2 Modelo 3
Probabilidad de compra 0.000122 0.000142
Variables Coeficiente % Coeficiente %
Renta 0.004 33.279 0.005 34.906
Sexo 0.007 59.526 0.009 59.858
Edad 0.000 2.494 0.000 1.991
Edad’ 0.000 -0.105 0.000  -0.104
Situacion laboral (ref: >1/3 jornada)
<1/3 jornada -0.003 -24.448 -0.004 25724
Paro -0.010 -78.659 -0.011 -71.732
Jubilado -0.007 -59.853 -0.008  -58.947
Tareas hogar -0.004 -28.945 -0.004  -26.915
Nivel de estudios (ref> analfabeto)
Sin estudios 0.001 9.240 0.002 11.425
Estudios primarios 0.001 5.552 0.001 5.537
Estudios secundarios (1) -0.002 -16.680 -0.003  -18.504
Estudios secundarios (2) 0.002 15.699 0.002 13.317
Estudios universitarios (1) 0.002 15.617 0.001 8.761
Estudios universitarios (2) -0.001 -4.235 -0.002  -11.004
Miembros de la unidad familiar 0.004 35.405 0.005 35.607
Variable fiscal 0.009 77.351 0.000 19.63
Estado civil -0.001 -4.832 -0.001 -4.332
Momento 0.004 34.096 0.005 32.523
Duracion 0.001 10.957 0.002 11.285

*Para un aumento del ahorro fiscal de 1000 ptas.

Para los valores medios de las variables exdgenas, la probabilidad de comprar
una vivienda secundaria por parte de un individuo i en un momento t es de 0.000122
si la variable fiscal utilizada es la dummy y 0.000142 si es el ahorro. Para los Modelos
2 y 3, se presenta en una primera columna el efecto en términos absolutos y en una
segunda el efecto marginal en términos relativos a la probabilidad de comprar una
vivienda secundaria evaluada en la medig de las variables explicativas. Obsérvese
que, a pesar de parecer que los cambios marginales son menores, la mayoria ellos
representan entre un 10 y un 80% de aumento, aproximadamente, de dicha
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probabilidad ya mencionada. En este contexto, y pasando a comentar tnicamente las
variables significativas, cabe destacar, en primer lugar, que los efectos marginales en
la regresion del Modelo 3 son similares a excepcién del efecto fiscal, que debido al
cambio en la especificacion de la variable, es distinto. Destaca la disminucién en Ia
probabilidad de comprar una vivienda secundaria en un cierto momento si se esta en
paro y el aumento en dicha probabilidad que ocasiona el encontrarnos dentro del
periodo del decreto fiscal, ambos efectos superiores al 77%. Por ultimo, destacar que
mientras que aumentar en un millén de pesetas la renta de un individuo aumenta la
probabilidad de comprar una vivienda secundaria en casi un 35%, un aumento de mil
pesetas en el ahorro fiscal o hace en casi un 20%.

A partir de estas especificaciones procedentes de (IV.27) y sus predicciones,
es facil obtener la prediccién logit de la probabilidad de compra de una vivienda
secundaria para un individuo i en un momento t.

De la misma se define, igualmente, a partir de la funcion de supervivencia ya
contenida en (IV.23), se puede obtener la prediccion de la probabilidad de
permanecer sin comprar vivienda secundaria para un individuo i en t. Dicha expresion
(IV.23) se puede rescribir convenientemente como:

Si)= exp[szzt:ln(l —-h, )} (v.1)

donde el subindice s hace referencia al tiempo que sobrevive hasta que alcanza la

situacion de éxito.

Para un caso dado, podemos comparar los valores de ambas funciones en el
periodo de vigencia del decreto con los del periodo en el cual el decreto no estaba
vigente. Dadas las caracteristicas de nuestro ejercicio, se ha escogido como caso
modelo a un hombre observado en 1987, de 45 afios, analfabeto, que no ha cambiado
su estado civil en los Gltimos cinco afos, con renta permanente superior a 2000000,
que trabaja mas de un tercio de su jornada y que ha visto como el numero de
miembros de su unidad familiar se ha, como minimo, mantenido. En la Tabla V.7, se
ofrecen, para este caso, la media de la prediccion de la funcion de probabilidad de los
modelos 2 y 3 de la Tabla V.5. Se distinguen para cada modelo dos casos. Para el.
modelo 2 se distingue la probabilidad de compra en el periodo de vigencia del decreto
de la del periodo en el que no esta vigente el decreto y para el modelo 3 se distingue
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entre la probabilidad de compra de poseer un ahorro fiscal positivo de no poseerlo. En
ambos casos la informacién se presenta por tramos de renta

En dicha Tabla V.7 se observa como la introduccién de la variable fiscal hace
aumentar de forma clara la probabilidad de compra de una vivienda secundaria, en
concreto y para personas de 45 afios con las caracteristicas antes mencionadas, el
estar en uno de los afios de vigencia de decreto hace aumentar la probabilidad de
compra de vivienda secundaria en promedio de un 0.001 a un 0.011. En el caso de
poseer un ahorro fiscal positivo, aumenta la probabilidad de compra de vivienda
secundaria para este mismo colectivo de un 0.005 a un 0.014. En todos los casos, la
probabilidad de comprar una vivienda secundaria aumenta con la renta. Ello, por un
lado, da cuenta de la regresividad del decreto fiscal ya que la probabilidad de comprar
una vivienda secundaria aumenta mas cuando el individuo pertenece a un tramo de
mayor renta. Por otro lado, este resultado contrasta con el obtenido para la vivienda
principal, donde a medida que aumentaba la renta disminuia la probabilidad de
realizar una transicién del régimen de alquiler al de propiedad.

Tabla V.7: Simulacién fiscal. Comparativa de la probabilidad de compra
Probabilidad de compra (modelo 2) Probabilidad de compra (modelo 3)

Decreto No Decreto Decreto No Decreto
Tramos
0-1.350.000 0.005 0.001 0.005 0.002
1.350.000-2.450.000 0.005 0.001 0.006 0.002
2.450.000-4.300.000 0.013 0.001 0.008 0.003
>4.300.000 0.018 0.002 0.024 0.008
Total 0.011 0.001 0.014 0.005

Igualmente, se presentan en la Tabla V.8, la media de los valores predichos
por la funcién de supervivencia para el mismo individuo tipo y los mismos modelos.
Distinguiéndose de nuevo, para cada modelo, dos casos. Para el modelo 2 se
distingue la probabilidad de supervivencia (sin comprar vivienda secundaria) en el
periodo de vigencia del decreto de la del periodo en el que no esta vigente el decreto
y para el modelo 3 se distingue entre la probabilidad de supervivencia de poseer un

ahorro fiscal positivo de no poseerlo.

De la Tabla V.8, se extrae que, evidentemente, la probabilidad de “sobrevivir" en
un estado en el cual no se compra vivienda secundaria es siempre mayor en el caso
de inexistencia de variable fiscal. De nuevo, para el colectivo de hombres de 45 afios
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de edad con las caracteristicas mencionadas, la probabilidad de supervivencia
desciende de 0.98 a 0.96 en el caso de los afios de vigencia del decreto y de 0.99 a
0.97 en el caso de disfrutar el individuo de ahorro fiscal positivo. Analogamente al
caso anterior, la probabilidad de supervivencia sin comprar vivienda secundaria

disminuye a medida que el individuo pertenece a un tramo de renta superior.

Tabla V.8: Simulacién fiscal. Comparativa de la probabilidad de supervivencia
Probabilidad de supervivencia (Modelo 2) Probabilidad de supervivencia (Modelo 3)

Tramos Decreto No Decreto Decreto No Decreto
0-1.350.000 0.987 0.994 0.990 0.995
1.350.000-2.450.000 0.985 0.994 0.988 0.997
2.450.000-4.300.000 0.979 0.990 0.979 0.994
>4.300.000 0.945 0.979 0.950 0.985
Total 0.967 0.986 0.970 0.990

Finalmente, en la Tabla V.9 se constata, sin embargo, que el tiempo medio
que transcurre hasta que el individuo realiza la compra aumenta en presencia de
periodo fiscal o ahorro fiscal favorable. En concreto, el tiempo medio en el cual el
individuo sobrevive sin comprar vivienda secundaria parece aumentar de 31 a 35”°
afos si estamos en el periodo de vigencia del decreto y de 31 a 33 afios si el individuo
pasa a disfrutar de un cierto ahorro fiscal. Las explicaciones para estas cifras pueden
ser las siguientes. En primer lugar, cabe notar que el periodo de vigencia del decreto
y, por tanto, de ahorro fiscal, esta ubicado en la segunda parte del periodo muestral
(1971-1995) con lo que un individuo que no pensara comprar y comprara durante
dicho periodo es facil que haya tenido un tiempo de supervivencia largo. En segundo
lugar, es también posible que el conocimiento de la entrada en vigor del decreto haya
motivado algiin comportamiento en el cual el individuo, que ya tuviera pensado
comprar o que como minimo sea proclive a hacerlo, haya esperado la entrada en
vigor del decreto y, retardando asi su compra, para gozar del beneficio fiscal del
mismo. Reiteramos en este momento, que esta posibilidad viene reforzada por el

hecho de tratarse de afios de boom inmobiliario.

" Es decir, si tenemos en cuenta que se empieza a contabilizar a partir de los 16 afios, la compra de

vivienda secundaria pasa de realizarse en promedio a los 47 afios a realizarse a los 51 afios.
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Tabla V.9: Simulacién fiscal. Comparativa del tiempo transcurrido hasta la compra

Decreto  No Decreto

Tiempo transcurrido hasta la compra (modelo 2) .31 35
Tiempo transcurrido hasta la compra (modelo 3) 31 33
Conclusiones

En este capitulo, se ha utilizado el entorno de los modelos de duracién
aplicados a las decisiones del régimen de tenencia de la vivienda principal y la
compra de la vivienda secundaria, con el objetivo de realizar un andlisis de los
efectos de algunas medidas de politica fiscal sobre la vivienda. En cuanto a la
vivienda principal se han analizado los efectos que las dos ultimas reformas a la
totalidad del IRPF (las leyes de 1991 y 1998) han tenido sobre la decisién de comprar
o alquilar por parte de los individuos. Como es habitual, ambas leyes son paternalistas
con el propietario, aunque el entorno mas paternalista era el previo a 1991. Este
uitimo hecho queda reflejado en el signo negativo de las variables ficticias temporales
que recogen el efecto sobre la probabilidad de realizar una transicion a la propiedad
‘de un individuo observado durante esos momentos temporales. Sin embargo, la
accion paternalista queda patente con el efecto de la variable ahorro fiscal a favor del
propietario durante la vigencia de cada una de las reformas fiscales. Por uitimo, un
ejercicio de simulacion fiscal ha puesto a prueba diversas reformas aiternativas del
IRPF (las que se realizaron y algunas ficticias) en cuanto al aumento que generarian
en la probabilidad de realizar una transicién a la propiedad respecto a la situacion de

ausencia de fiscalidad.

Respecto a la vivienda secundaria, en concreto, se ha analizado los efectos
del Decreto de 1985% a la hora de afectar a la decision del individuo de compra de
vivienda secundaria. Dicho instrumento legal supuso un momento maximo de la
incentivacién publica a la compra de vivienda en nuestro pais. En él no sélo se
reiteraba la tradicional deduccién en la cuota del IRPF a la residencia habitual sino
que se introducia una deduccion similar para cualquier otra compra de vivienda. En
las estimaciones presentadas se observa como la variable que recoge esta
intervencion aparece como significativa y con el signo adecuado en todo momento.

i

8 | opez-Garcia (1992) aporta evidencia sobre el efecto en los precios de la vivienda del citado Decreto

Ley.
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Los coeficientes del resto de variables también presentan el signo esperado y son, en
su mayoria significativos. Finalmente, en un ejercicio de simulacion se ha concluido
que la probabilidad de comprar una vivienda secundaria en el momento ¢ aumenta
tanto en el periodo de vigencia del decreto como en el caso de ahorro fiscal positivo.
Igualmente, la probabilidad de supervivencia sin comprar vivienda secundaria
disminuye durante el periodo de vigencia del decreto y en el caso de ahorro fiscal

positivo. Ambos efectos aumentan a medida que el individuo se sitia en tramos de
renta mas altos.
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V. 4 Anexo

Tabla A.V.1: modelo clisico de tenencia de vivienda (efecto fiscal)

Variables

Renta

Sexo

Edad

Edad’

Nivel de estudios (ref: estudios universitarios.)
Estudios secundarios
Estudios primarios

Situacidon laboral (ref: jornada semanal>]5h)
Jornada semanal<15h
Paro
Paro desanimado
Inactivo

Estado civil (ref: casado)
Separado
Divorciado
Viudo
Soltero

Miembros de la unidad familiar

Precio relativo

Reforma 1991

Constante

R?

N

Modelo cldsico

Coeficiente

0.133
-0.003
0.040
0.000

0.012
0.384

-0.007
-0.247
-0.865
-0.267

-1.176
-1.325
-0.364
-0.235
0.043
-0.155
-0.026
4.604
0.12
4026

Estad. t

2.04
-0.02
1.01
-0.93

0.23
2.42

-0.02
-1.34
-1.31
-1.52

-4.36
-3.6
-1.38
-1.21
1.92
-8.77
-3.6
3.88
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Tabla A.V..2: Cadena de Markov

Variables

Renta
Sexo
Edad
Edad’
Estado civil (ref: casado)
Separado
Divorciado
Viudo
Soltero
Sit.laboral (ref: jornada>15h)
Jornada semanal<15h
Paro
Paro desanimado
Inactivo
Nivel de estudios (ref: estudios universitarios)
Estudios secundarios
Estudios primarios
Miembros de la unidad familiar
Habitaciones
Precio relativo
Reforma 91 (variable ficticia)
Reforma 98 (variable ficticia)
Reforma 91 (ahorro)
Reforma 98 (ahorro)
Régimen de tenencia,.
Constante
N

Contraste de Sargan ( }{92 )

Modelo en niveles

0.008

-0.039
0.000

-0.326
-0.087
0.027
-0.148

0.104
-0.010
0.017
-0.008

0.007
-0.003
-0.041
0.003
-0.000
0.000
-0.002

0.772
-0.033
13329
91.32

1.79
-0.71
2.33

-3.47
-0.74
0.33
-1.43

2.01
-0.37
0.21
-1.01

0.22
-0.09
-3.4
0.51
-0.14
-1.63
-0.16

9.04
-0.13

Modelo en diferencias
Coeficiente Estad.t Coeficiente Estad. t

0.007

-0.048
0.000

-0.322
-0.082
0.028
-0.149

0.103
-0.010
0.016
-0.010

0.008
-0.004
-0.041
0.003
-0.000

0.000
0.001
0.768
-0.035
13329
93.14

1.65

-0.88
2.89

-3.44
0.71
0.34
-1.45

2
-0.37
0.2
-0.36

0.24
-0.12
-3.42

0.48
-0.54

-0.17
-0.82
9.01

-0.13
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Tabla A.V.3: Modelo de “recent-movers” ( efecto de la fiscalidad)

Variables

Renta

Sexo

Edad

Edad’

Nivel de estudios (ref estudios universitarios.)
Estudios secundarios
Estudios primarios

Situacion laboral (ref: jornada semanal>15h)
Jornada semanal<15h
Paro
Paro desanimado
Inactivo

Estado civil (ref: casado)
Separado
Divorciado
Viudo
Soltero

Miembros de la unidad familiar

Precio relativo

Reforma91

Reforma98

Habitaciones

Duracién

Constante

Rho

N

Ec.Principal

Coeficiente Estad.t Coeficiente Estad.t

0.296
0.045
0.017
0.000

0.234
0.554

-0.790
-0.323
-0.165
0.168

-0.622
~0.625
-0.256
0.143
-0.015
-0.000
-0.0016
-0.0034

-1.310
-0.154
2072

6.43
0.53
0.65
0.14

1.99
4.28

-2.92
-2.45
-0.56

1.29

-3.71
-2.92
-1.43

1.25
-0.24
-0.14
-1.39
-3.42

-2.63
-0.02

Ec.Seleccion

-0.028
-0.034
-0.095
0.001

-0.106
-0.248

-0.614
-0.111
-0.445
-0.046

0.337
0.184
-0.197
-0.041
-0.047
0.049
0.0047
0.0033
-0.071
-0.058
4.505

4026

-0.70
-4.37
-3.76
-3.45

-1.10
-2.32

-2.39
-0.95
-0.98
-0.56

1.97
0.91
-1.45
-0.50
-0.88
26.43
2.95
2.33
-2.97
-10.24
7.6
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Tabla A.V.4: Modelo choice-based (efecto de la fiscalidad)

Modelo choice-based] Modelo choice-based?

Variables Coeficiente Estad.t Coeficiente Estad. t
Renta 0.184 1.70 0.172 1.72
Sexo -0.018 -0.05 -0.019 -0.12
Edad -0.225 -3.98 -0.222 -3.96
Edad’ 0.002 3.21 0.002 321
Nivel de estudios (ref: estudios universitarios)
Estudios secundarios 0.070 0.45 0.054 0.55
Estudios primarios 0.507 1.68 0.523 1.72
Situacion laboral 0.075 0.27 0.075 0.32
Miembros de la unidad familiar 0.266 2.09 0.22 2.08
Estado civil 1.021 5.20 1.025 5.19
Habitaciones -0.258 -3.44 -0.258 -3.46
Duracién -0.373 -9.25 -0.375 -9.17
Precio relativo -0.009 -2.93 -0.009 -2.94
Reforma 1991 (variable ficticia) -0.745 -2.68
Reforma 1998 ( variable ficticia) -2.409 -2.40
Reforma 1998 (ahorro) 0.027 1.67
Reforma 1991 (ahorro) 0.022 3.49
Constante®" 3.764 1.19 2.832 0.92
R? 0.17 0.20
N 4712 4712

8 siguiendo a Coslett (1978), para su estimacion consistente, la constante que tiene que se

S
recalculada de la siguiente forma: d'=d +In( X nis/l(s)) donde d’ es la nueva constante, d es la
S=1

i imero de alternativas, n, es una dummy que toma el valor uno para
antigua constante, S es el numero d ‘ s

alternativa y 0 en caso contrario y A(s)es el cociente entre la proporcién de casos para cada

alternativa en la muestra y la proporcién de casos para cada alternativa en el total de la poblacién.
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Conclusiones

La presente tesis ha pretendido profundizar en el conocimiento del mercado de

la vivienda, y, en particular, en los determinantes del precio de la vivienda (primera
parte) y del réegimen de tenencia (segunda parte). En este apartado de conclusiones

se pretende recopilar y sintetizar los principales resultados obtenidos a lo largo de los
capitulos anteriores.

En la primera parte y bajo el marco teérico que proporcionan los modelos de

precios heddnicos y con datos de la ciudad de Barcelona se ha indagado en el

conocimiento de los determinantes del precio de la vivienda, entendidos tanto como

caracteristicas fisicas como elementos del entorno. La sintesis de los principales

resultados obtenidos es la siguiente:

En primer lugar, la forma funcional que se ha adoptado para describir la relacion
entre el precio por metro cuadrado de la vivienda y la superficie, ha sido una
forma funcional que proporciona una elasticidad no constante, en nuestro caso,
decreciente. Si bien el beneficio en términos de bondad del ajuste respecto a las
formas semilogaritmica, logaritmica y cuadratica es marginal, dicha forma
funcional presenta un conjunto de ventajas. En primer lugar, se trata de una
forma funcional que se adapta a los datos ya que recoge la intuicién aportada por
la forma cuadratica en la que el efecto minimo de la superficie sobre el precio por
metro cuadrado se obtiene para un tamaiio de vivienda muy elevado. En segundo
lugar, la relacion no-lineal entre el precio y superficie (ni en niveles ni en
logaritmos) viene apoyada por la literatura econémica. Por tltimo, se trata de una

forma funcional flexible.

A través de la estimacion de una ecuacion del precio de la vivienda que
descuenta de dicho precio los efectos de las caracteristicas, se obtiene la
conclusién de que la elasticidad del precio por metro cuadrado con relacién a la
superficie es inferior a la unidad. Es decir, el precio por metro cuadrado, ceteris
paribus, sera mas elevado cuanto mas pequefia sea la dimension de la vivienda.
Este resultado es el contrario del que se encuentra cuando se realiza una
a del precio de la vivienda por metro cuadrado, dividiendo el

comparacion direct

precio de la vivienda por su superficie. El motivo de la discrepancia es que los
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pisos mas grandes acostumbran a estar ubicados en las zonas mas caras y
tambieén acostumbran a tener mejores acabados o estar en mejores condiciones
de conservacion. Cuando todos estos elementos s‘e descuentan se encuentra que
el aumento porcentual del precio de la vivienda responde menos que
proporcionalmente al aumento de su superficie. El efecto del resto de
caracteristicas en el precio de la vivienda responde a lo esperado.

En este estudio también se ha analizado Ia evolucién de los precios ajustados por
la calidad. Concretamente, se han calculado indices de inflacion descontando la
parte de esta inflacién provocada por la mejora de las caracteristicas de las
viviendas. El resultado obtenido es que el crecimiento de precios corregidos por
calidad es soélo ligeramente superior al crecimiento de los precios observados. Es
decir, descontar la mejora de las caracteristicas de las viviendas modifica
ligeramente al alza el crecimiento observado de os precios de la vivienda. Este
resultado se explica porque, en conjunto, las caracteristicas de las viviendas
tasadas no han variado de manera significativa en el periodo contemplado. Asi,
mientras alguna caracteristica empeora (la edad o el estado de la vivienda) otras
mejoran (la disponibilidad de calefaccion o la planta).

La estimacion de cuales son los determinantes de los precios de las viviendas
permite ofrecer una explicacién de la variabilidad de los precios por metro
cuadrado. Asi, si se Ie’otorga el valor 100 a la variabilidad observada de los
precios por metro cuadrado en la muestra analizada en un afio determinado,
concretamente en el afio 2001, aproximadamente, mas de una tercera parte de
esta variabilidad observada vendria explicada por la localizacién de los pisos,
alrededor de una tercera parte por las caracteristicas de las viviendas, y una
Ulitima tercera parte seria debida al resto de variables que no han sido
directamente contempladas. En cualquier caso, la localizacién resuita como la
variable con mayor capacidad explicativa de las diferencias de precios de las

viviendas.

Respecto a su capacidad predictiva, el modelo estimado es Util para realizar
predicciones del valor de viviendas individuales condicionadas al conocimiento de
sus caracteristicas y de su ubicacién en una determinada zona, pero su utilidad,
entendida como la precision de sus estimaciones, mejora cuando se destina a
establecer predicciones para un conjunto de observaciones individuales (como,

por ejemplo, el conjunto de viviendas de una zona).
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Para la obtencion de las ecuaciones de demanda de las caracteristicas cantidad,
calidad y localizacién de vivienda, se han estimado las ecuaciones hedénicas
para cada uno de los distritos de la ciudad de Barcelona. Los precios marginales
obtenidos presentan la suficiente variabilidad como para estimar una sola
ecuacion de demanda por caracteristica (cantidad, calidad y localizacién). Las
elasticidades-renta clasifican la cantidad como un bien de lujo mientras que Ila
calidad y la localizacion se consideran como bienes necesarios. Todas las
elasticidades-precio aparecen con signo negativo. Por Ultimo, se observan
patrones de sustitubilidad entre cantidad y calidad y de complementariedad entre
calidad y localizacién asi como entre cantidad y localizacién.

Con anterioridad hemos comentado la importancia de la localizacién como factor
determinante del precio de las viviendas. Ahora bien, ;qué determina el precio de
las diferentes zonas? Las diferentes pruebas en modelos en los que el precio de
las zonas era constante en el periodo de tiempo analizado, efectuadas para
determinar los condicionantes de les precios de las zonas asi como la revision de
la literatura internacional tiende a mostrar que el precio de las zonas esta
fundamentalmente condicionado por el nivel educativo y/o renta de las familias
que habitan en la propia zona. En nuestro caso la variable observada es el nivel
de educacion de cada zona, variable que presenta una correlacibn muy elevada
con los precios de las zonas obtenidos en la estimacion del modelo de precios
hedonicos. Desde esta perspectiva, l[as zonas son mas 0 menos caras porque en
ellas se ubican familias con ciertos status, y el mercado asigna el precio a esta
caracteristica. El resto de caracteristicas de la zona (superficie verde,
infraestructuras educativas, nivel de seguridad o accesibilidad al transporte
publico) no aparecen como significativas de forma consistente. Este resultado
esta, creemos, fuertemente influenciado por el tipo de informacién del entorno
disponible, informacién relativa a la zona a la que pertenece la vivienday no a la

vivienda propiamente dicha.

Parece razonable que el sector pblico a través de sus intervenciones (mejorando
la facilidad de comunicacion o el grado de equipamiento, por ejemplo) pueda
modificar los precios de las distintas zonas. Aunque estos efectos son dificiles de
captar con precision con la informacién disponible, en esta tesis se han obtenido
unas primeras evidencias al respecto a partir de modelos que suponen una
segunda tentativa de analizar los diferenciales de precios entre zonas. En estos
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modelos se ha permitido variabilidad temporal en el precio de las zonas y la
variable explicativa ha sido la inversién publica local para la cual se disponia de
informacion presupuestada para cada uno de los afios de la muestra. Estas
evidencias constatan que la capitalizacion de la intervencion presupuestaria del

sector publico local, si bien no es muy importante si resulta estadisticamente
significativa.

» Adicionalmente, se ha aplicado un analisis de desigualdad al mercado de la
vivienda. Para la correcta descomposicién del indice de Gini en la contribucion de
sus variables explicativas incorporando heterogeneidad individual, se han
estimado regresiones cuantilicas. Los resultados parece que pertenecen a lo que
se conoce como un normal location model excepto para el ascensor, la planta, la
reforma, la calefaccién y la edad. Los efectos de las anteriores caracteristicas
decrecen a medida que avanzamos a percentiles superiores (viviendas mas
caras).

e Se observa que el indice de Gini sufre una pequefia disminucién en el periodo de
estudio. Es decir, la distribucién del precio por metro cuadrado se hace algo mas
equitatitiva. La contribucién de las pendientes MCO a la inequidad observada, las
que tratan los individuos como homogéneos, se sittian entorno al 60%, sugiriendo
asi un alto grado de homogeneidad en la asociaciéon del precio del metro
cuadrado con las variables explicativas. La introduccién de heterogeneidad, no
obstante, reduce el indice de Gini entre un 7 y un 10% aproximadamente. Esta
reduccién viene motivada principalmente por la reduccién que inducen la zona, la
planta y el estado de conservacion en sus contribuciones cuantilicas en relacion a

sus contribuciones MCO.
Como posibles extensiones de esta primera parte se pueden destacar las siguientes:

e En primer lugar, la variable dependiente que se ha utilizado es el precio de
tasacion, no el precio observado de las transacciones. Es decir, la variable
dependiente se observa con error dado que el precio de tasacién no siempre
tiene que coincidir con el precio efectivo al que finalmente se realiza la
transaccion. Es cierto que bajo cierto que, bajo ciertas hipotesis, este error de
observacion en la variable depenqiente no debe tener unos efectos muy

os sobre los coeficientes estimados de las diferentes ecuaciones. No

acusad
obstante, operar con precios observados seria mas realista. En este sentido,
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algunas de las caracteristicas de las viviendas estan sometidas a la valoracién
subjetiva del tasador. Conseguir una méaxima objetividad al respecto seria
altamente deseable para aumentar la fiabilidad de los resultados.

e Poder disponer de informacion individualizada de cada vivienda en cuanto a
caracteristicas especificas de entorno como el nivel de contaminacién acustica,
atmosférica, el grado de accesibilidad al transporte publico, etc. podria contribuir
a llevar a cabo una valoracién mas adecuada de estas caracteristicas de las
viviendas sobre su precio. Sin embargo, consideramos que la forma mas
conveniente de valorar los efectos de las intervenciones ptiblicas (mejora de las
comunicaciones, aumento del grado de equipamientos pablicos como guarderias,
hospitales...) seria disponer de la evolucién temporal de los precios de unas
viviendas en concreto conjuntamente con la evolucién temporal del equipamiento
publico del cual han disfrutado estas viviendas. Es decir, disponer de datos de
panel para la variable dependiente y explicativas seria la forma mas conveniente
de valorar si la politica de inversién se traduce en una revalorizaciéon del
patrimonio inmobiliario.

o Por otra parte, disponer de caracteristicas sociodemograficas de los individuos
que compran en una determinada vivienda (como la renta, el sexo, la edad o el
nivel de estudios), ademas de las caracteristicas fisicas y del entorno de la
misma, permite diferenciar a los individuos y su comportamiento. Estas variables
son susceptibles de ser utilizadas tanto como instrumentos de los precios
heddnicos para evitar el problema de endogeneidad de los mismos, como
variables explicativas en las ecuaciones de demanda que permitan obtener
estimaciones de las elasticidades que puedan ser comparadas con las ofrecidas

en esta tesis.

e Por titimo, disponer de informacion fiscal de varios entes locales de una misma
area metropolitana (como, por ejemplo, sus distintos tipos impositivos del
Impuesto sobre Bienes Inmuebles) permitiria observar si estos diferenciales de
tipos impositivos se capitalizan en el precio de la vivienda de estas poblaciones.

Una vez analizados los determinantes de los precios de la vivienda, en la
is. se ha analizado la decisién de comprar o alquilar vivienda

segunda parte de la tesis, 1 o .
por parte de los individuos, es decir, la decisién sobre el régimen de tenencia. Cabe
recordar que ambos aspectos del mercado de la vivienda estan intimamente ligados,
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ya que una fuerte elevacion de los precios de Ia vivienda, tanto libre como de
proteccion oficial, expulsa a los sectores de poblacion de bajos ingresos,
fundamentalmente jévenes, del mercado de acceso a la propiedad de la vivienda
habitual. Dicho fenémeno origina, entre otros efectos, una expansién de la demanda

de viviendas en alquiler no siempre acompariada, de forma suficiente, de una paralela
oferta.

Espafia es uno de los paises con mayor tasa de propietarios de la OCDE.
Ademas de otros factores sociodemograficos, ha centrado nuestro interés en qué
medida las intervenciones del sector publico, y en particular, las impositivas han
contribuidos a esta situacién. Para ello se ha utilizado informaciéon procedente del
PHOGUE y la ECPF. La sintesis de los principales resultados obtenidos es la
siguiente:

e En primer fugar, se ha realizado una comparativa de fas distintas formas en como

la literatura econdmica ha analizado la problematica de la decision de tenencia de

la vivienda principal. Agrupados segun su variable dependiente, por una parte

tenemos modelos donde la variable dependiente es el régimen de tenencia

(modelo clasico, modelo de Markov, modelo de “recent-movers” y modelo

secuencial) y, por otra parte, modelos en los que la variable dependiente es la

transicion del régimen de aiquiler al régimen de propiedad (modelo de duracion y

modelo “choice-based”). Los resultados dejan patente la bondad de los modelos

con componente dindmico, en especial, el modelo de duracién una vez valorados
los siguientes aspectos: variable objetivo, capacidad predictiva, significaciones

de las variables y efectos marginales.

e No obstante, en la mayoria de especificaciones las variables aparecen con los
signos y significaciones esperados. De entre todos los efectos destaca el efecto
del estado civil, efecto que confirma la estrecha relacion de la decision de

tenencia y la del matrimonio con la decisién de emancipacién del individuo.

« Bajo el marco econométrico de los modelos de duracién se ha analizado la
influencia de la fiscalidad en las decisiones del régimen de tenencia de la vivienda
principal y compra de vivienda secundaria. Por lo que respecta a la vivienda
principal, se han analizado los efectos de las dos ultimas reformas del IRPF
(leyes de 1991 y 1998). Aunque los resultados dejan patente que el periodo con
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mayor discriminacion fiscal a favor del propietario era el previo a la primera

reforma, el ahorro fiscal que contintia recibiendo el propietario aparece altamente
significativo en las estimaciones.

» Por otra parte, mediante un ejercicio de simulacién fiscal, en el que el caso de
referencia es la ausencia de fiscalidad, se observa como ambas leyes impositivas
aumentan la probabilidad de realizar una transicion de alquiler a propiedad. La ley
de 1991 aumenta dicha probabilidad entre un 3% y casi un 9%, mientras que la
ley de 1998 lo hace entre un 1% y casi un 9%. Este resultado demuestra que la
ley de 1998 es algo mas regresiva, des de! punto de vista del cambio en la
probabilidad de realizar una transicion del régimen de tenencia de alquiler al de
propiedad, que la ley de 1991, ya que, aunque para ambas aumenta la
probabilidad de realizar una transicién del régimen de alquiler al de propiedad si
se pertenece a tramos de renta superiores, la velocidad a la que aumenta dicha
probabilidad es mayor en el caso de la ley de 1998. También se someten a este
ejercicio de simulacidon, dos escenarios fiscales adicionales mas equitativos en el
tratamiento del régimen de tenencia. Para los cuatro escenarios se calcula el
coste recaudatorio. Este coste recaudatorio oscila entre 17.000 ptas. y 37.000
ptas. aproximadamente. Cuando se trata de un régimen cuya base es la Ley de
1991, el coste es mayor y mas regresivo ya que, a medida que avanzamos hacia
tramos de renta superiores, el coste recaudatorio es superior.

e Finalmente, se analizan los efectos de la fiscalidad en la compra de vivienda
secundaria. A estos efectos se analiza el Decreto de 1985. Durante su vigencia,
la deduccién en la cuota del IRPF beneficiaba al comprador de una vivienda, ya
fuera vivienda habitual o secundaria. Para un cierto colectivo, en los afios en los
que estuvo vigente el Decreto, la probabilidad de comprar una vivienda
secundaria se multiplico por diez y el hecho de poseer un ahorro fiscal positivo,
es decir de gozar de la deduccion a la que daba derecho el Decreto, la
probabilidad de comprar una vivienda secundaria se multiplicé por 3.

Como posibles extensiones de esta segunda parte se pueden destacar las

siguientes:

e Como hemos visto con anterioridad, en Espafia, el porcentaje de poblacion en
regimenes de tenencia distintos a la propiedad y el alquiler privado es muy
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reducido. De todas formas, y con vistas a ampliar el analisis a otros paises en los
que regimenes de tenencia como el alquiler social tienen un peso importante, se

podrian estimar logits multinomiales, logits mixtos (Barrios y Rodriguez, 2004) o
competing risk models.

Con datos de la fiscalidad sobre la renta y su evolucion en los paises europeos,
se podria utilizar el PHOGUE para expandir el analisis aqui realizado a los paises

de la Unién y asi realizar una comparativa del efecto institucional en estos paises.

Por Gltimo, se podria extender el andlisis aqui realizado para las politicas de
ayuda indirecta a la vivienda (deducciones en la base o en la cuota del IRPF, etc)
a las politicas de ayuda directa (subvenciones personales, subsidios de tipos de

interés, mayor alquiler social, viviendas de proteccion oficial, etc.)
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