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UN ANALISIS EMPIRICO DE LA TENENCIA
Y DEMANDA DE VIVIENDA EN ANDALUCIA*
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Universidad de Almeria

El presente irabajo estudia tres aspectos importanies de la economia de la vivienda. En primer lugar,
conocer la incidencia del tipo de tenencia de vivienda sobre el gasto realizado. En segundo lugar, averi-
guar la magnitud, si no cuantitativa, al menos cualitativa de los pardmetros que determinan la deman-
da de vivienda en nuestro pais. Por iltimo, realizar un experimento de simulacién en el que se pueda
poner de manifiesto cudl es la influencia de las disposiciones fiscales vigentes en 1981 sobre la canti-
dad demandada de vivienda.

1. Introduccién

Una aproximacién al conocimiento de los condicionantes de la elecciéon de
tenencia de vivienda asi como de los pardmetros que determinan el gasto
realizado en ella puede proporcionar una base para determinadas actuacio-
nes de politica econémica. En este sentido, el propésito de este trabajo es
analizar la demanda de servicios de vivienda en Andalucia. A tal fin hemos
utilizado una muestra procedente de la Encuesta de Presupuestos familiares
(EPF) de 1981, que comprende los gastos en vivienda de familias que, o
bien son propietarias o bien son arrendatarias de la vivienda que ocupan.

Se plantea un modelo que pretende determinar conjuntamente las decisio-
nes de comprar o no una vivienda y de cuanto gastar en ello, en caso afir-
mativo. Si sélo se tiene en cuenta el gasto realizado en la vivienda sin con-
siderar la forma de tenencia, una estimacién por minimos cuadrados
ordinarios proporcionara estimadores sesgados, en el caso en que exista
simultaneidad entre las decisiones de tenencia y gasto. Sélo en ausencia de
simultaneidad los estimadores minimo cuadraticos seran validos. Ausencia
que, naturalmente, es necesario contrastar.

Se pueden resumir, pues, los objetivos de este trabajo en:

1. Analizar la determinacién conjunta de si comprar o no la vivienda y
cuanto gastar.

* Los autores agradecen a dos evaluadores anénimos y al director de la revista
Rafael Repullo sus sugerencias que han sido de gran utilidad en la revisién del
trabajo. Los errores, obviamente, sélo son imputables a los mismos.
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2. Conocer cudles son los parametros, elasticidades precio y renta, de la
demanda de vivienda en Andalucia y, por extensién, en Espaiia.

3. Conocer cual es el exceso de gravamen, en este caso subsidio, resultan-
te del actual régimen fiscal.

4. Analizar a través de un experimento de simulacion los cambios que se
producirian en el gasto en vivienda si cambiasen las actuales leyes
impositivas.

2. Fundamentos tedéricos

Se ha adoptado el modelo desarrollado por Lee y Trost (1978) y perfeccio-
nado por Olsen (1980).

Para la familia j especificamos el modelo como sigue:

Qo = X;Bo + & (1)
Qg = Xp;Br + &5 2]
Ii=Zgo-¢ (3]

dénde Q,; (Qg) es la cantidad de servicios consumidos si la familia es un
comprador (inquilino), I* es un indicador inobservable que determina la
eleccién de tenencia y Xy, Xy y £ son variables independientes en las tres
ecuaciones. Puesto que existe separacidén muestral entre propietarios y
arrendatarios de viviendas solo se observara Q, (o Qg) en un lugar y en
un momento en el tiempo. El que la familia compre o alquile y, por tanto,

qué relacién se observara esta determinado por 5.
Q,= Qsiysélosi I7>0! (4]
Q; = Qg en otro caso [5]

En el analisis tradicional de demanda de servicios de vivienda, se ignora la
eleccién de tenencia y propietarios e inquilinos son tratados separadamente,
a menudo con especificaciones diferentes de las variables independientes.
Sin embargo, a menos que €y, € sean independientes de €;, el procedi-
miento de estimacion habitual por minimos cuadrados produce estimadores
sesgados de los parametros, pues E(g); | ;00 > €;) # 0, E(g | O < ) # 0.

Si notamos la separacién muestral por una variable dicotémica 7, es decir
I =1si o> ¢

1, = 0 en otro caso,

! I} > 0 implica que el individuo espera obtener mayor utilidad al comprar que al
alquilar su vivienda.
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y suponemos que €; estd normalmente distribuida, la relacion es, de hecho,
el siguiente modelo probit:

= g0 — g
con I 1 51y solo si ] > 0; I. = 0 en otro caso.

Suponemos que €, €5 Y €; sxguen una distribucién normal trivanante con
media cero y una matriz de covarianzas no singular comin para las distin-
tas observaciones?.

(O Cor O
X = O Ok O (6]
GEU GER 1

Con lo que hemos supuesto, como se observa en la matriz, 62 = 1.

Es facil demostrar que
Efgy | ;= 1)= Eley; | [;>0) = Eley; | §; 00> &) = 04 fIK; )/ FIZ 0 [7]

donde f'y F son, respectivamente, las funciones de densidad y de distribu-
cién de la N(0,1).

Ee}; |1, = 1) = of — o}, [/(K)/ F( o) {Zo + fIK0)/ FIZ o)) [8]

Efgy | L= 0)=E(gg | I7<0) = E(gg; | £ < &) = O fI )/ 1-F(Z; o) [9]
E€}y| [ =0)= o} + o [/ 0)/1-F&; o) {0 + f(Z;0)/ 1= F(S en}] [10]°
De aqui obtenemos:

E(Qo 1= 1) = E(Qq | g 0> g) = X By — 0u fIK; 0)/FZ; o) [11]
E(Q | ;= 0) = E(Qg | K 00 < &) = Xy Bz + 0 SIS 0)/ 1-F(Z; 0)[12]
Y, en consecuencia, especificamos las ecuaciones de demanda en la forma:

Quj = Xo; Bo = 0 fIK; )/ F(K; 0) + My [13]
Qi = Xij Pr + Ope (K 0)/ 1= F(Z; 0) + My [14]

2 Qlsen (1980) relaja esta suposicién considerando Gnicamente a €; distribuida
N(0,1) y suponiendo que las esperanzas condicionadas de los términos de error en
las ecuaciones de demanda son funciones lineales de los términos de error en la
ecuacién de eleccién de tenencia. Es decir E(g,; | &) = p(g;) 0,/ 0., donde p es el
coeficiente de correlacién lineal entre ambas variables y 6,y o, Son respectiva-
mente las desviaciones standard de g, y £, Los resultados que obtiene son
iguales a los nuestros. ’

% La demostraciéon puede verse en el apéndice.
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con
Emgl[=1)=0 [15]
Eg |1, =0) =0 [16]

Con estas dos ecuaciones podemos aplicar el procedimiento de estimacién
en dos etapas. En la primera necesitamos estimar un modelo probit donde

pril;=1) = KL+ [17]

J

con U, término de error, para obtener estimadores consistentes & de o.
Puesto que la funcién probit es concava, los estimadores maximo verosimiles
se obtienen facilmente.

En la segunda etapa sustituimos & en las dos ecuaciones no lineales:
Qﬂj = XOj By — GOsf(Zj O‘)/F(zj o) + No; (18]
Qi = Xiy Br + 0r fIK; 00/ 1= F(Z; 0) + M [19]

Con las observaciones muestrales para vivienda en propiedad podemos esti-
mar B, y Op. Andlogamente, podemos estimar B, y G, con las observacio-
nes muestrales para vivienda en alquiler. Los estimadores obtenidos son
consistentes [ver Lee y Trost (1978) pp. 377 y siguientes].

3. El modelo empirico y su estimacion

Para realizar la estimacion del modelo expuesto en el apartado anterior, es
necesario especificar tanto la forma funcional de la ecuacién de eleccion
de tenencia como la de las ecuaciones de demanda.

Los diversos autores que han estudiado este analisis conjunto * [Lee y Trost
(1978), Rosen (1979), Gillinghan y Hageman (1983) y Horioka (1988)] han
especificado ambas ecuaciones en forma logaritmico lineal o translogaritmi-
ca incluyendo como variables exdgenas en la ecuacién de eleccién de tenen-
cia la renta, los indices de precios de propiedad y alquiler y diversas varia-
bles demogréficas; mientras que en las ecuaciones de demanda las variables
exdgenas son la renta, el indice de precios de alquiler o propiedad segin
fuese la ecuacién de demanda estudiada y diversas variables demograficas.

En consecuencia parece adecuado escribir la ecuacién de elecciéon de
tenencia en la forma:

Iy = @, + ®nY; + ®yin(Py/ P) + Dyln(Pp/P) + L@y, K + € [20]

* Todos ellos hablan de la determinacién simultanea de si comprar o no y cuanto
gastar, aunque King (1980) y Henderson e Ioannides (1986) argumentan que para
que exista esa simultaneidad, ambas decisiones, discreta y continua, deben ser
derivadas de la misma ordenacién de preferencias, lo que implica restricciones en
los parametros y en la forma funcional de las ecuaciones.
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dénde Y es la renta, Py/P,; es el indice, relativo, de precios de vivienda
en propledad 5, Pp/Py es el indice, relativo, de precios de vivienda en
alquiler® y <;; es un conjunto de variables demograficas que seran defini-
das posteriormente. El término de perturbacién, €, se supone normalmen-
te distribuido con media cero y varianza uno.

Para las ecuaciones de demanda hemos adoptado la misma forma logarit-
mico-lineal con lo que tenemos:

n Qui= Byt Biin Y+ Buln(Py/P) + E By it & [21]

In QR_{ B(‘] + Bll In Yj+ B-'.)l”(PRJ/ij) +Z B Zij + gy [22]

dénde la variable endégena Q. (Q ;) mide la cantidad demandada de ser-
vicios de vivienda.

Il

Como se ha mencionado anteriormente, suponemos que €, £z, y €; siguen
una distribucién normal trivariante con media cero y la matriz de cova-
rianzas [6] o, alternativamente, y como un supuesto menos restrictivo, que
g; sigue una N(0,1) y que las esperanzas condicionadas de los términos de
error en las ecuaciones de demanda, €, y €;, dada la ecuacién de elec-
cién de tenencia, son funciones lineales de los términos de error en dicha
ecuacién de eleccién de tenencia, es decir E(gy;/ €;) = pg;6,/ G, ".

La estimacién la realizamos por el procedimiento bietapico ya conside-
rado. En la primera etapa estimamos la ecuacién de eleccién. Los para-
metros estimados son utilizados para construir estimadores de la variable
A, = U 0/ RI 7) donde f(.) y F() son, respectivamente, las funciones de
densxdad y de distribucion de la N(0,1) e I * es el valor estimado en la ecua-
ciéon de eleccidn de tenencia. Alternatwamente para la ecuacién de deman-
da de vivienda en alquiler la variable a afiadir seria Ap,= - f ( *)/ 1 F(I ) 8.

Como ha puesto de manifiesto Olsen (1980), dada la ecuacion probit y la
linealidad de las esperanzas condicionadas de €y; y €,; dada €;, estas varia-
bles son iguales a los errores esperados en la ecuacién probit y, por tanto,
proporcionales a los errores esperados en las ecuaciones de demanda de
propiedad y alquiler cuando estas ecuaciones se estiman en las submues-
tras de propiedad y alquiler. Incluyendo estas variables en la ecuacién de
demanda, podemos explicar el impacto de la correlacién entre los errores

® Siendo P, el indice de precios de vivienda en propiedad, calculado como se
especifica en el apartado 4, y P, el indice de precios al consumo.

® Anélogamente al anterior P, es el indice de precios de alquiler.

" Este dltimo supuesto no se puede adoptar en el caso de una estimacién por el
método de maxima verosimilitud, que estd basado en la suposicién de una distri-
bucién trivariante especifica para los errores de las tres ecuaciones del modelo. En
consecuencia, el procedimiento en dos etapas que hemos estudiado y vamos a apli-
car en la estimacién estd basado en un conjunto menos restrictivo de suposiciones
que el de maxima verosimilitud.

¢ El cambio de signo con respecto a los valores del modelo tedrico es debido al
programa econométrico utilizado.
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en las ecuaciones de demanda y el error en la ecuacién de eleccion de
tenencia. En la segunda etapa, en consecuencia, estimamos las ecuaciones
de demanda de propiedad y alquiler, afiadiendo, respectivamente, A,y A
a cada una de ellas. Como hemos visto en el apartado dos, al realizar la
estimacion de estas ecuaciones por minimos cuadrados ordinarios, los esti-
madores obtenidos son insesgados y consistentes. Ademas podemos usar un
t-test sobre los coeficientes de A, y Ag que son las respectivas covarianzas,
cambiadas de signo, entre los términos de error, para probar si hay corre-
lacién estadisticamente significativa entre los errores en las dos etapas.

4. Datos y definicién de variables

Los datos han sido extraidos de la Encuesta de Presupuestos Familiares
(EPF) de 1981. Nuestra muestra consiste en 3997 familias de todas las pro-
vincias andaluzas obtenidas considerando las 4231 familias encuestadas y
eliminando aquellas con forma de tenencia distinta al alquiler o la propie-
dad, es decir, aquellas formas de ocupacién de viviendas cedidas gratuita-
mente por razon del trabajo o por instituciones publicas o privadas y cual-
quier otra forma de tenencia.

Dicha encuesta incluye como datos los gastos de la vivienda, en el afio en
curso, sea en propiedad o alquiler incluyendo en ellos el alquiler mensual
bruto en vivienda semejante en el primer caso y el alquiler mensual en el
segundo caso. Asimismo, el apartado de viviendas en propiedad incluye el
coste total de la vivienda pagada al contado y el afio de su adquisicién.

Tanto para viviendas en propiedad como en alquiler se dispone de los
ingresos totales del hogar, asi como el sexo, edad y nivel de educacién del
cabeza de familia.

Las variables utilizadas las hemos definido de la siguiente forma:

1. Q,, cantidad de servicios de vivienda para propietarios ocupantes. En
los diversos estudios realizados existe poco consenso acerca de qué concep-
to debe utilizarse. Algunos autores hablan genéricamente de valor de la
vivienda sin especificar qué se quiere significar exactamente con ello
[Rosen (1979)]. La opcién mas utilizada es la que considera el coste de
uso de la vivienda. Se han hecho algunas aproximaciones a este concepto.
Por ejemplo, Maisel y otros (1971) definen el gasto de vivienda como el
pago del préstamo hipotecario (principal mdas intereses), mantenimiento y
reparaciones, gastos gencrales de la vivienda e impuestos sobre la propie-
dad. Polinsky y Elwood (1979) definen el gasto en vivienda como el pro-
ducto de la cantidad de servicios de vivienda consumidos por el indice de
precios de los servicios de vivienda (que varia con cada observacion), aun-
que a efectos practicos utilizan el coste de la vivienda como gasto en la
misma. Carliner (1973) usa ¢l valor de la casa deflactado por ¢l indice de
precios. Horioka (1988) la define como el cociente entre ¢l valor actual de
mercado de cada vivienda y ¢l precio unitario de vivienda ocupada por su



UN ANALISIS EMPIRICO DE LA TENENCIA Y DEMANDA DE VIVIENDA 149

propietario. Gillingham y Hageman (1983) utilizan como estimador del
coste de uso el alquiler estimado en el mercado por el propietario de la
vivienda. La EPF (1983) ofrece datos con respecto al coste de la vivienda y
el afio en que se comprd, asi como sobre los gastos anuales en vivienda.
En el primer caso no se especifica a qué corresponde el coste de la vivien-
da, con lo que se puede suponer que es el pago total realizado en el
momento de la compra. La heterogeneidad del dato hace necesario renun-
ciar a su utilizacién; por ello consideramos como variable los gastos anua-
les en vivienda en los cuales se incluyen tanto pagos de intereses y amorti-
zaciones de préstamos como alquileres imputados y deméas gastos en
servicios de vivienda.

Q #;, cantidad de servicios de vivienda para inquilinos. Se mide, al igual
que la anterior, por el total de gastos anuales en vivienda de dichos arren-
datarios, que incluyen el alquiler pagado anualmente.

2. Y}, la renta, es la segunda variable a considerar. Debido a los costes de
construccion y la larga duracién de la vivienda, los gastos de vivienda
representan una gran fraccién de la renta y es muy costoso para muchas
familias cambiar la configuracién de los servicios de vivienda recibidos
(modificando la unidad actual de vivienda o buscando y moviéndose a otra
unidad). Asi, el concepto apropiado de renta es bastante menos claro que
en el estudio de muchos productos. La larga duracién de la vivienda y los
altos costes de transaccién implican que la nocion relevante de renta para
analizar la eleccién del consumidor es una renta a largo plazo o «normal»,
en oposicién a la renta anual. Esto hace que la mayoria de los estudios
realizados utilicen la renta permanente 9.

En nuestro caso, y debido a los datos disponibles, hemos utilizado como
aproximacién la renta disponible, definida como suma de la renta bruta
menos los impuestos mas las transferencias y el alquiler imputado neto.

Una cuestién importante es el conocimiento del grado en que los estima-
dores de las elasticidades es probable que estén sesgados como resultado
de usar renta actual en vez de renta permanente. Las elasticidades de ren-
ta actual estaran sesgadas hacia abajo en proporcién al ratio de varianzas
de renta permanente a renta actual. Asi, si una ecuacién de demanda es
estimada usando renta actual, el limite en probabilidad de la elasticidad de
renta estimada, [l,, estara relacionada con la elasticidad verdadera de la

renta permanente [, por

plim (i, = b, G,
dénde G, es el ratio de la varianza de la renta permanente a la actual:

C,=o0! + o2, [23]

2 = 52 2
2,/0% =03,/0

2 P

donde la renta permanente, Y,, y la transitoria, Y, no estin correlaciona-

Y La renta permanente se calcula, habitualmente, como un promedio, ponderado o
no, de las rentas familiares de los Gltimos cuatro afios.



150 INVESTIGACIONES ECONOMICAS

das, con lo que la varianza de la renta actual, Y, es igual a la suma de las
varianzas de la renta permanente v transitoria. Esta claro que, si la varianza
de la renta transitoria es pequeiia en relaciéon a la de la renta permanente,
el sesgo del estimador de la elasticidad de la renta actual serd pequefio.

3. Py, y Py, la tercera variable a considerar es el precio de la vivienda. En el
mercado de vivienda los precios no son nunca directamente observables. Las
transacciones de mercado producen alquileres mensuales para flujos de servi-
cio de vivienda o valores de mercado para stocks de capital vivienda. Ninguno
de ellos es un precio. Se expresan en unidades de precio por cantidad.

El problema se resuelve habitualmente utilizando indices de precios de
vivienda que pueden servir como una aproximacién al verdadero indica-
dor del precio de la vivienda. En nuestro caso le hemos dado la siguiente
solucién:

El precio relativo de viviendas de alquiler, Pg;/P,;, se calcula tomando el
indice de precios de viviendas de alquiler (Pg;) para la provincia a la que
pertenece la vivienda que estemos considerando y dividiéndolo por el indi-
ce de precios de consumo (P;). De esta forma, para cada provincia, el pre-
cio de los servicios de vivienda es invariante entre individuos y niveles de

consumo de vivienda.

Para propietarios ocupantes de su vivienda, la suposicién anterior no es
valida. El coste neto de los servicios de vivienda para ellos es una funcién
del gasto imputado y de su renta gravable. Puesto que el tipo impositivo
marginal varia con la renta gravable, el precio marginal de los servicios de
vivienda no es constante. Usaremos un indice del precio marginal como
variable precio, obtenido a partir del indice de precios de vivienda para
arrendatarios en la siguiente forma:

Py; = Pp(1—1,9) [24]

donde P, es el indice de precios de alquiler correspondiente a la provincia
considerada, ¢; es el tipo marginal del impuesto sobre la renta correspon-
diente al individuo j, (este tipo ha sido calculado teniendo en cuenta que
en Espafia, ademas de los intereses, es deducible el 15 % del capital inver-
tido cada afio en vivienda)'?, § es el porcentaje de cada peseta gastada en
servicios de vivienda que es deducible.

O se calcula mediante la relacion

(r—=1)V

°= hveDeM [20]

" Ta renta considerada ha sido la renta familiar. A esta cantidad se le han deducido
los intereses pagados por la compra de la vivienda y el 15% del capital invertido en
dicha compra con lo que se ha obtenido una base sobre la que se ha calculado el
tipo correspondiente segiin las tablas del IRPF de 1981. Téngase en cuenta que en
el afio 1981, seghin la legislacion del IRPF, las declaraciones obligatoriamente debian
realizarse de manera conjunta por todos los componentes de la unidad familiar.
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donde V es el valor de la casa, D el gasto en depreciacion y M el gasto en
mantenimiento.

La deduccién de esta ecuacién se realiza teniendo en cuenta el especial
tratamiento impositivo que reciben los propietarios de viviendas.

Si los propietarios estuviesen gravados como otros inversores se considera-
ria como ingreso la renta bruta o alquiler bruto imputado de su vivienda.
Y, al igual que a otros inversores, les estarian permitidas deducciones para
mantenimiento, depreciacién, intereses e impuestos sobre la propiedad
como gastos en los que se ha incurrido para obtener esa renta. La diferen-
cia entre la renta bruta imputada y estos gastos, la renta neta, seria inclui-
da en la renta gravable si la vivienda ocupada por su propietario fuese tra-
tada como otras inversiones.

Sin embargo, los propietarios ocupantes de su vivienda no incluyen el
alquiler imputado bruto en su renta gravable, aunque si le estdn permiti-
das deducciones por intereses hipotecarios. De esta forma cuanto mayor
sea el tipo impositivo marginal mayor serd el ahorro impositivo asociado
con esta reduccién en la renta gravable.

Si denominamos M = alquiler neto imputado, GI = alquiler bruto, A/ = in-
tereses hipotecarios y, al igual que anteriormente, M = mantenimiento y
D = depreciacién, entonces

M=GI-M-D—-MI [26]
Si el tipo impositivo marginal del propietario ocupante es ¢, con una base
extensiva (en el sentido Haig-Simons), el pago impositivo del alquiler

imputado neto seria ¢(M). Sin embargo, bajo el régimen impositivo en el
periodo que estudiamos, el individuo «paga» en impuestos !

—t;(MI) + (1%V) ;= (1% V- M) [27]
donde ¥ es el valor de la casa.
Con ello el ahorro impositivo del propietario ocupante es
LN+ MI) — (1%V)t,= t;(NI+MI—0,01V) 28]

En consecuencia, y suponiendo que la tasa de rendimiento del capital del
individuo, 7, v el tipo hipotecario son iguales, la proporcién del coste de la
vivienda que no estd gravada puede escribirse como

(r—1HV

0= L TOvipiM [29]

' Se considera como ingreso a efectos fiscales el 2% del valor de la vivienda consi-
derado como base en la Contribucién Territorial Urbana, actualmente Impuesto
sobre Bienes Inmuebles; esta base supone aproximadamente un 50% del valor de la
vivienda.
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Alternativamente, el subsidio implicito aminora el precio de 1 peseta de
servicios de vivienda a (1 —£,0) pesetas.

Siguiendo las hipétesis de Laidler (1969), Aaron (1972) y White y White
(1977) tomamos la depreciacién y el mantenimiento, respectivamente,
como 2,25% y 1,25% del valor de la casa. El tipo de interés considerado
es el 14%, calculado utilizando los tipos de interés hipotecarios en 1981
para viviendas libres y de proteccién oficial.

En consecuencia

0,13 1
5= — - —— =0,78
(0,13+0,0225 +0,0123) ¥

Para calcular Py, y P,; hemos considerado los indices de precios al consu-
mo proporcionados por el Instituto Nacional de Estadistica (INE).
Desgraciadamente, no existian estadisticas de indices de precios de vivien-
da desglosados por provincias en 1981, pero si a partir de 1985. Por ello
se ha realizado una regresiéon considerando como variable independiente
los valores del indice de precios al consumo (IPC) de las distintas provin-
cias y como variable dependiente los valores del indice de precios de
vivienda (IPCV) desde 1985 en adelante. A partir de los resultados de la
regresion se ha realizado una prediccién del valor del IPCV. Los resulta-
dos obtenidos se muestran en el apéndice dos.

Estos indices de precios de vivienda incluyen como componentes los gastos
de suministros para vivienda, los costes de los alquileres reales y los costes
de la vivienda para viviendas en propiedad.

No existe ningtn desglose, pero previsiblemente este indice estd muy
correlacionado con los precios de vivienda de alquiler y, por otra parte, se -
utiliza por los organismos publicos para fijar los precios de los alquileres.
Por ello los hemos utilizado como indices de precios de alquiler, es decir
Pp;. El divisor en el precio relativo P es, simplemente, el indice de precios
al consumo correspondiente a la prov1nc1a que consideremos. A partir de
estos valores calculamos Py; tal como hemos visto anteriormente.

4. Variables demograficas. Las variables demograficas utilizadas han sido:

— Edad del cabeza de familia considerando tres variables dicotémicas: has-
ta los 25 afios, entre los 25 y los 50 y mas de 50.

— Sexo del cabeza de familia.

— Nivel de educacién del cabeza de familia con tres variables dicotémicas:
estudios de nivel primario o sin estudios, estudios de nivel secundario y
estudios universitarios.

Otras variables tales como el nimero de hijos o la raza del cabeza de
familia no han sido utilizadas porque no constan en la EPF de 1981.
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La variable edad explica la posibilidad de que la demanda de vivienda
varie con los distintos estadios a lo largo del ciclo vital. Dicho de otra for-
ma, es de esperar que personas jovenes o en los ultimos afios de su vida
demanden menos vivienda que personas en edad madura y con los hijos
viviendo en el hogar familiar.

El sexo y el nivel de educacién explicaran la influencia de estas variables
en la eleccién de vivienda o de otros bienes.

5. Resultados de la estimacién

Se ha realizado la estimacién utilizando el programa LIMDEP del profe-
sor W. Greene de la Universidad de Harvard.

Se han considerado dos etapas. En la primera, como se ha comentado a lo
largo del trabajo, realizamos la estimacién del modelo de eleccién de
tenencia. Los resultados se presentan en el Cuadro 1

Cuapro 1
Estimaciéon del modelo de eleccién de tenencia

-ratio

Variable  Coeficiente es}fgl(zlgr d(Ni_vel Media de X es ta]n)c?.s‘:ie X
e sign.)

log ¥, 0.746406E-01  0.418316E-01 1.784(0.07437)  12.801 0.68211

log /P, 4.53842 3.66023 1.240(0.21500) —0.17137 0.10050

log P,/P, —4.77833 3.66183 —1.305(0.19193) —0.35581E-01  0.99536E-01
W, 0.224779 0.598347E-01 3.757(0.00017)  0.85839 0.35929

T, —0.583956E-01  0.211637 —0.276(0.78261)  0.27346 0.44579

T, 0.125797 0.208428 0.604(0.54614)  0.33515 0.49883

T, 0.993891E-01  0.208373 0.477(0.63338)  0.18414 0.38765

Zi 0.253030 0.603102E-01  4.195(0.00003)  0.50138 0.50006

2 0.473350E-01  0.635344E-01  0.745(0.45625)  0.33100 0.47063

Zs 0.598991E-01  0.752548E-01  —0.796(0.42606) ~ 0.94071E-01  0.29196

Las variables utilizadas son: Y, renta familiar; W, sexo del cabeza de familia; F;/ P,;, indice

7 i »
de precio relativo de vivienda "en propiedad; Py;/ P, indice de precio relativo de vivienda en
alquiler; T;; y <;; edad y nivel de educacién del cabeza de familia.

Los valores de los coeficientes de las variables indican inicamente cémo el
valor estimado del indice / cambia cuando las variables asociadas cam-
bian, no cémo varia la probabilidad esperada de propiedad. Sin embargo,
los coeficientes muestran las direcciones en las cuales las variables del lado
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derecho mueven la probabilidad esperada de propiedad, porque ésta alti-

ma F(]), es una funcién estrictamente creciente.

Los resultados indican que el nivel de renta tiene un impacto positivo, aun-
que pequefio, en la probabilidad de comprar. Como ha sefialado Rosen
(1979), este coeficiente positivo para la variable renta puede aparecer porque:
a)las caracteristicas asociadas con la vivienda ocupada por su propietario son
normales; #) la aversion al riesgo disminuye con la renta; y ¢) las imperfeccio-
nes en el mercado de capitales hacen mas dificil financiar la compra para
familias con renta baja por lo que éstas alquilan en vez de comprar. Este tlt-
mo punto ha sido también destacado por Lee y Trost (1978) 12,

Los coeficientes de las variables precio son de signo contrario y préctica-
mente de la misma magnitud. El coeficiente correspondiente al indice de
precios de propiedad es positivo y negativo el de alquiler lo que indicaria
que la probabilidad de comprar aumenta con el precio. En consecuencia,
el signo de ambos coeficientes es el contrario al esperado. Hay que indi-
car, sin embargo, que ambos son no significativos %,

En cuanto a las variables demograficas, la probabilidad de comprar sube
con la edad del cabeza de familia, al principio, y posteriormente disminu-
ve, lo que sugiere que la probabilidad de comprar es mayor en edades
intermedias; en el caso del nivel de educacién la probabilidad de compra
es decreciente; por ultimo, en cuanto al sexo, vemos que si el cabeza de
familia es hombre la probabilidad de compra es mayor, ceferis paribus, que
si es mujer.

La estimacién de la ecuacién de demanda de vivienda en propiedad la
hemos realizado afiadiendo la variable A, = f(I*)/ F([*), cuyo coeficiente
es el valor (con signo cambiado) de la covarianza entre los términos de
error de la ecuacién de tenencia y la de demanda en propiedad.

Para la estimacién de la ecuacién de demanda de vivienda en alquiler la

2 a~

variable afiadida es A, = —f(1")/1—F().

Los resultados obtenidos para la demanda en propiedad se muestran en el
Cuadro 2.

Puede observarse que el coeficiente de la variable A, es significativamente
distinto de cero. Puesto que este coeficiente es un estimador (con signo
contrario) de la covarianza entre los términos de error en la ecuacién de
eleccién y la de demanda, podemos decir que existe correlaciéon entre
ambos errores, con lo cual la estimacién por minimos cuadrados ordina-
rios de esta ultima proporcionaria estimadores sesgados e inconsistentes.

" King (1980) y Henderson e Ioannides (1986) han introducido las restricciones
debidas a las imperfecciones en el mercado de capitales en sus respectivos mode-
los.

" Hay que tener en cuenta, ademds, la forma en que se han construido dichas
variables pues, como se ha indicado anteriormente, para el afio objeto de estudio
no se disponia de los valores del indice de precios de vivienda.
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Cuabro 2
Estimacion de la ecuacién de demanda en propiedad

t-ratio

Variable  Coeficiente esIE‘;xri(()iI;ir d(Ni_vel Media de X cstag)cis‘::ie X<
e sign.)

log Y, 0.620247 0.312737E-01  19.833(0.00000) 12.809 0.67874

log /P, —0971411 0.138898 —6.994(0.00000) —0.17441 0.10448

W, —0.745985E-01  0.437204E-01 —1.706(0.08404)  0.87236 0.33374

T, 0.504650E-01  0.161406 0.313(0.74945)  0.25770 0.43744

T, 0.679956E-01  0.160061 0.425(0.67408)  0.53067 0.49751

T, 0.431818E-01  0.162134 0.266(0.77989)  0.18540 0.38869

L —0.349367 0.412619E-01  -8.467(0.00000)  0.52404 0.49951

2 —0.120327 0.437666E-01 ~ —2.749(0.00602)  0.31892 0.46614

Zs 0.534491E-01  0.494293E-01 1.081{0.27940)  0.92356E-01  0.28958

A, 1.62100 0.382584 4.238(0.00005)  1.1731 0.24914E-01

Los valores de los coeficientes de las variables renta y precios, que debido a
la forma de la ecuacién son las respectivas elasticidades son, respectivamen-
te, 0,620247 y —0,971441; ambos coeficientes son significativamente distin-
tos de cero, siendo su signo y magnitud analogos a los encontrados en estu-
dios realizados en otros paises (USA, Canada, Japon, Gran Bretafia).

Como hemos indicado anteriormente, y demostrado Carliner (1973), la
utilizacién de la renta disponible como una aproximacién de la renta per-
manente produce un sesgo hacia abajo en la estimacién de la elasticidad
de la demanda, con lo que el valor de dicha elasticidad estard muy proxi-
ma a uno.

En consecuencia, el gasto en vivienda, para la tenencia en propiedad, es
inelastico tanto para la renta como para el precio pero con valores muy
proximos a la unidad.

La variable sexo tiene un coeficiente muy pequefio, aunque significativo. Este
valor indica que aunque el sexo influya en la forma de tenencia no lo hace, o
lo hace muy poco, en el gasto, dada la forma de tenencia en propiedad.

Las variables de edad con coeficientes muy pequefios y no significativa-
mente distintos de cero nos permiten afirmar que la edad tiene una
influencia nula en el gasto en vivienda.

En cuanto al nivel de educacién, se observa que aumenta el gasto en
vivienda en el mismo sentido que el nivel de educacién. Esta variable se
espera que esté correlacionada en sentido positivo con el nivel de renta,
por lo que el resultado obtenido parece légico.
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En cuanto al gasto en vivienda en el caso de alquiler obtenemos el resulta-
do en la estimacién que se muestra en el Cuadro 3.

Cuapro 3
Estimacién de la ecuacién de demanda en alquiler

. . Error Lratio . Desv
Variable  Coeficiente estandar d(Nl.vel Media de X estand. d‘e X
e sign.)

Y, 0.676383 0.434757E-01  15.558(0.00000) 12.776 0.68245

log P,/P, —1.03386 0.464096 —2.271(0.02218) —0.30996E-01 0.92623E-01
W, 0.448024E-01  0.102238 0.438(0.66505)  0.81582 0.42774

T, -0.203178 0.404889 -0.502(0.62195)  0.32069 0.46700

T, —0.114876 0.401832 —0.286(0.76715)  0.49079 0.50019

T, -0.232956 0.406896 —0.573(0.57440)  0.17985 0.38427

e —0.481243 0.115681 —4.160(0.00007)  0.42579 0.49473

Za ~0.229431 0.117017 —1.961(0.04745)  0.37161 0.48350

s -0.107947 0.140052 =0.771(0.44714)  0.10401 0.30540

Ay —2.64998 1.118457 —-2.237(0.02416) —0.48733 0.17870E-01

El analisis del mismo nos permite decir, en primer lugar, que el coeficiente
de la variable A, es significativamente distinto de cero, por lo que existe
correlacién entre los términos de error de la ecuacién de tenencia y de
demanda de donde se deduce que, al igual que ocurre en el caso anterior,
la estimacion de la ecuacién de demanda sin incluir este término produci-
ria estimadores sesgados e inconsistentes.

Los coeficientes de las variables renta y precio son significativamente distin-
tos de cero y del signo esperado. Se observa que son ligeramente mayores
que los correspondientes a la ecuacién de demanda en propiedad. Podemos
decir, en consecuencia que la demanda de vivienda en el caso del alquiler es
practicamente unitaria para el precio y ligeramente inelastica para la renta.

Anélogamente al caso de la vivienda en propiedad, los coeficientes corres-
pondientes a las variables ficticias sexo y edad del cabeza de familia son
no significativos. Si lo son en el caso del nivel de educacién que como se
observa estd positivamente relacionado con el nivel de gasto, en el sentido
de que cuanto mayor sea el nivel de educaciéon mayor sera el gasto.

6. Simulacién

Hemos utilizado los resultados anteriores para estudiar las consecuencias
distributivas y de eficiencia del subsidio en el impuesto sobre la renta
implicito para propietarios ocupantes de su vivienda.
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En primer lugar, se ha analizado el exceso de gravamen que se produce al
aplicar las leyes impositivas actuales. Dicho exceso de gravamen viene
determinado, siguiendo a Laidler (1969) por:

0,5(1,8,)* Qy, T [30]

donde T; es la elasticidad precio compensada de demanda para la familia j
y las demas variables son las definidas anteriormente. La calculamos utili-

zando la ecuacién de Slutsky para las elasticidades:

T, = S, [31]

donde ¢ es la elasticidad precio no compensada para la familia j, 1, es la
elastlcxdad renta, igualmente no compensada y S; es la proporcién del gas-
to en el bien considerado sobre el total de la renta familiar.

Los resultados obtenidos se muestran en el Cuadro 4.

Como se puede comprobar el exceso de gravamen crece con la renta. La
comparacioén con los valores de renta y vivienda nos dice que el exceso de
gravamen provocado por las leyes impositivas en 1981 no es muy elevado
y, por tanto, no se puede considerar al sistema impositivo en exceso inefi-
ciente.

En segundo lugar, hemos estudiado las variaciones que se producen en la
probabilidad de compra de vivienda (Cuadro 5) y en el gasto en vivienda
al variar las leyes impositivas. Los cambios impositivos estudiados han sido
los siguientes:

a) Eliminacién de todo tipo de privilegios impositivos para la vivienda
ocupada por su propietario. En este caso el precio varia de (1 —¢8;) Py
a P, y se considera en la base imponible el alquiler imputado. Esto
hace que la renta disponible disminuya. Se produce, como se observa
en el Cuadro 6 (régimen uno), una sustancial reducciéon en el gasto en
vivienda.

b) Las deducciones permitidas son reemplazadas por un gasto fiscal del
18%. Es decir las deducciones del 18% son sustraidas de la cuota del
impuesto sobre la renta en vez de sustraer las reducciones de la base
imponible. El crédito cambia el precio de la vivienda para la familia j
de (1 —£8;) Py a (1 —0,188;) P Asi, para familias con tipos impositivos
margmales por debajo del 18%, disminuye el precio efectivo de la
vivienda y sus cargas impositivas, mientras que lo contrario es cierto
para familias con un tipo marginal superior al 18%. Esto lleva a subi-
das en el gasto en vivienda para familias de los cuatro primeros estra-
tos, definidos segin los escalones de la tarifa del IRPF y disminuciones
para los siguientes (Cuadro 6).

¢) Situacién igual que el anterior con un gasto fiscal del 16,5%. En este
caso observamos que la variacién producida por el menor precio para
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Cuabro 5
Probabilidades de compra de vivienda

Tramos de renta Régimen Régimen Régimen Régimen
actual uno dos tres
0-200.000 0,6220 0,8132 0,5804 0,6043
200.000-400.000 0,635 0,8274 0,6015 0,625
400.000-600.000 0,6429 0,8377 0,6173 0,6405
600.000-800.000 0,6476 0,8455 0,6279 0,6509
800.000-1.000.000 0,6456 0,8493 0,6356 0,6584
1.000.000-1.400.000 0,6374 0,8534 0,6423 0,665
1.400.000-1.800.000 0,6318 0,8601 0,6532 0,6755
Mas de 1.800.000 0,61 0,8642 0,6601 0,6822

los primeros tramos de renta se compensa con la menor renta disponi-
ble, con lo cual se produce una disminucién en el gasto en vivienda en
todos los tramos de renta (Cuadro 6).

7. Conclusiones

A lo largo de este trabajo hemos pretendido estudiar un modelo conjunto de
tenencia y demanda de vivienda adaptado al impuesto sobre la renta de las
personas fisicas (IRPF) vigente en nuestro pafs. Nuestro propésito fundamen-
tal era conocer la ligazén existente entre los distintos tipos de tenencia y el
gasto en vivienda asi como los parametros que determinan este tltimo.

Del analisis de los resultados se obtienen las siguientes conclusiones:

1. El tipo de tenencia de vivienda en nuestro pais no depende de manera
significativa, de los precios de compra y alquiler y, significativamente,
de la renta y de los factores de tipo socio-econdmico.

2. Los parametros que determinan la demanda estdn dentro de la misma linea
que los encontrados, tanto en signo como en magnitud, en otros paises.

3. No parece que el sistema impositivo sea en exceso ineficiente en cuanto al
subsidio a la vivienda ocupada por su propietario.

4. La eliminacién de los privilegios impositivos ligados a la vivienda ocupada
por su propietario provocaria una disminucién del gasto en vivienda que
oscilarfa entre el 16% para los estratos mas bajos de renta y el 21% para
los mas elevados.
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Apéndice 1. Demostracion de las ecuaciones (7], [8], [9] y [10]

Para realizar la demostracién es necesario recordar la definicién y propieda-
des de las distribuciones normales truncadas:

Decimos que una variable aleatoria X tiene una distribucién normal doble-
mente truncada si su funcién de densidad de probabilidad es

1/ (V2m)o exp[-1/207(x~ & [1/(\2m)o [F exp[-1/262(t~ &) df] !
= o-'f(x—&/0) [F(B—&/0) — F(A—E/0)] !

dénde fy F son, respectivamente, las funciones de densidad y distribucién
de una variable aleatoria M0,1); y los puntos de truncamiento superior e
inferior son 4 y B. Si A es reemplazado por —% o B por +%, la distribucién
es «simplemente truncada» por encima o por debajo, respectivamente.

La esperanza matematica de la variable aleatoria X viene dada por

E(X) :§+[ JA—¢&/o) — f(B—E/0) ]6

F(B—£/0) — F(A—£/0)

y la varianza por

(=8/0) fld-E/0) = (B-{/0) f(B-E/0) {f(A*E/G) = J(B-¢/0) }2]02
)

var(X) =[l+ -
F(B-&/0) — F(4—¢/0) F(B-t/0) — F4-t/a

En nuestro caso consideramos €; como una variable aleatoria N(0,1) con lo
que, al truncarla superiormente, su esperanza matematica vendra dada por

E(gle;, < g 0) = =f(Z;00/F(Z;00)

mientras que su varianza sera

=g flK) _{ - }2]
F(Za) F(Za)

var(g;l g < o) =[1+

Al truncarla por debajo obtenemos

S(Ze)

Bole =20 Tz

2o fZe) _{ Sz }]
)

var(g;|g; > <;0) =[1+ 1-F(Z) 1-F(Zo
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Por otra parte, si consideramos las variables aleatorias €y; y €;, esta Ultima
truncada por encima, con distribuciones N(0, 62) y N(0,1) respectivamente,
la funcién de densidad conjunta viene dada por

P21, %) = V(L) exp[—1/2(1—p?) (27 — 2px, x5/ 0y + x3/03)]
donde g; < <; O

Usando el hecho de que la distribuciéon condicional de €y;, dada €;, es nor-
mal con valor esperado

E(eyle) = poog;

y varianza
var (&;]€;) = of (1—p)?
obtenemos
E(gyle; < Z0) = po,. E(g)lg; < o)
E(efle; <o) = E[ E(efjle)] = E(p*oge} + (1-p%) oF) = p*of E(€]) + (1-p) o}

Teniendo en cuenta que
p = 0,./0,0,
obtenemos
E(eyle; < K00 = 04 — f(K;00)/ F(Z;0)
E(efle; < Z,0) = 6§ — 63, [[(<)/F(Se) {Kee + (o) /F(Ze) }]

Anélogamente realizamos los calculos para el caso en que consideremos la
distribucién conjunta de €;y € con esta Gltima truncada por debajo.
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Apéndice 2. Calculo de los precios relativos de propiedad y alquiler

Tal como se comenta en el texto principal para calcular los indices de pre-
cios de alquiler hemos realizado una regresién, para cada provincia, consi-
derando las series de Indices de Precios al Consumo (IPC) e Indices de
Precios de Vivienda correspondientes a los afios 1985 a 1992 ambos inclusi-
ve. Utilizando los valores obtenidos en cada una de las ecuaciones realiza-
mos una prediccién del [PCV para 1981. Los resultados obtenidos se mues-
tran en el siguiente cuadro:

Valor
Provind Resultados regresion; variable dependiente predicho
rovincia IPC vivienda provincial, 1985-1992 JPC
vivienda
1981
Constante IPC R ajustado DW

Almeria ........... 45.000 0.640 0.98 1.55 98.34
(4.98) (0.03)

Cadiz .............. 20.232 0.730 0.97 0.90 79.51
(8.15) (0.05)

Coérdoba ........... 0.629 0.973 0.98 1.24 78.31
(7.87) (0.05)

Granada ........... 20.708 0.746 0.95 1.26 80.77
(10.16)  (0.07)

Huelva ............ —12.21 1.067 0.94 1.67 77.38
(15.68)  (0.10)

Jaén ..ol 20.715 0.754 0.94 1.14 83.53
(12.16)  (0.08)

Malaga ............ 1.716 0.990 0.97 2.26 82.49
(10.39) (0.07)

Sevilla ............. —29.250 1.174 0.99 2.23 65.41

(8.29) (0.06)

Nota: errores estandar entre paréntesis.
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Abstract

The aim of this paper is to shed some light on three aspects of the performance of the
housing market. Fistly, we shall examine the effects of different types of tenure on the
expenditure patterns of the household. Secondly, we shall address the question of the
magnitude of the parameters of housing demand. Finally, we carry out some simulation
in order to assess the efects of the 1981 fiscal laws on the demand for housing.
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