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INTRODUCCION



El objetivo del trabajo es calcular |as variaciones de bienestar derivadas de las
politicas de vivienda directas que se aplican actualmente en Espafia’. Ello conlleva
conocer € comportamiento de los consumidores a través de su funcién de demanda y
derivar de lamisma el exceso de gravamen producido por las politicas, por gemplo, a
través de medidas hicksianas como la variacion equivalente y la variacién compensada.
En consecuencia un problema importante a que nos enfrentamos es la estimacién de la

demanda de vivienda

Nuestro punto de partida es la consideracion de la vivienda como un bien
heterogéneo, de forma que, la unidad de vivienda es conceptualizada como una cesta de
caracteristicas individuales cada una de las cuales contribuye ala provision de uno o mas
servicios de vivienda, con €lo se evita la hipétesis poco redlista de indiferencia de los
consumidores entre viviendas con iguales valores de mercado (independientemente de las
combinaciones de caracteristicas que contengan) que aparece cuando se trabagja con €

concepto de “ servicios de vivienda'.

El andlisis se basa en la teoria de la produccién doméstica de Lancaster (1966),
segln la cual la utilidad del consumidor no se deriva del consumo de los bienes sino de
las caracteristicas o propiedades que poseen, de forma que se trata explicitamente la
heterogeneidad considerdndose como objeto de andlisis no los bienes en si mismos, sino
sus caracteristicas. Por tanto es necesario estimar la demanda de las caracteristicas del
bien vivienda y no la demanda del bien en si, para ello se emplea e modelo de precios
hedonicos de Rosen (1974) realizandose la estimacion de las ecuaciones de demanda a
través de un sistema de demanda de tipo AIDS (Almost Ideal Demand System) de
Deaton y Muellbauer (1980).

MODELO DE DEMANDA DE LAS CARACTERISTICAS DE VIVIENDA: EL
MODELO DE ROSEN

! Lo que normalmente se conoce como Politica de Vivienda de Proteccion Oficial.



Rosen (1974) presenta un modelo integrado de lateoria heddnicay de la ofertay
demanda para productos heterogéneos, ademés esboza un procedimiento economeétrico
para la estimacion de las funciones de demanda de caracteristicas® que se ha aplicado
frecuentemente al mercado de vivienda [Palmquist (1984), Parsons (1986), Quigley
(1982), Witte, Sumkay Erekson (1979), Ohsfeldt y Smith (1990), etc.]

El modelo parte de que una unidad de vivienda se representa mediante un vector,
Z, cuyos componentes son caracteristicas medibles de la vivienda, como nimero de
habitaciones, bafios, localizacion, caracteristicas del entorno donde se sitGia la vivienda,
etc. El precio en el mercado de la vivienda, p(z), es una funcién asociada con ese vector
de caracterigticas. p(2)= p(zi, z,......Zy) que se llama funcién de precios hedonicos o
funcién heddnica. La funcion de precios guia tanto las decisiones de los consumidores
como de los productores. La competencia prevalece ya que los agentes no pueden
influir en e precio del bien, toméandolo como dado®. En general, p(2) es no lined, sdlo
es lineal s cada caracteristica puede variar independientemente del precio de las otras

caracteristicas. Rosen idea un método de estimacion en dos etapas:

- En la primera etapa se regresa los precios de las unidades de vivienda para
todas las caracteristicas, usando la forma funciona que mejor se adapte. Posteriormente
se computa un conjunto de precios marginales implicitos por derivacion, los precios asi
hallados es alo que normamente se denominan precios heddnicos:

P(Z)= P(Zy, Zo,........ Zn)

d P(2)/dz; = Pi(2)

2 Realmente Rosen propone un método para estimar funciones de subasta marginales que para é son las
demandas inversas compensadas, pero en los trabajos empiricos se suelen estimar las funciones de
demanda directamente.
3Es decir, consumidores y empresas son precio-aceptantes. Sin embargo, este concepto es ago
diferente que en e mercado tipico de un bien homogéneo, ya que como se expone més adelante, en
mercados de bienes heterogéneos en general los agentes pueden variar €l precio marginal pagado
variando la cantidad de caracteristicas compradas u ofrecidas



- En la segunda etapa se estiman |as ecuaciones de demanda para cada una de las
caracteristicas de la vivienda utilizando las estimaciones de los precios implicitos
marginales calculados en |a etapa anterior, ademas se suelen incluir en las ecuaciones un

vector de variables sociodemogréficas de lafamilia asi como su nivel de renta.

Zi= D(Pl (Zl), P, (Zg), ...... , P, (Zn), Y, a) i=1..n

La estimacion mediante el modelo de Rosen no esta exento de dificultades. El
primer problema en la aplicacion del método en dos etapas de Rosen se deriva de que la
no linealidad del presupuesto familiar que hace que los precios marginales pagados por
un consumidor se pueden determinar simultaneamente con la cantidad de caracteristicas
consumidas. El consumidor puede entonces influenciar e precio margina pagado
variando la cantidad de caracteristicas compradas, pero no puede influir en la estructura
de precios total. El precio margina a que se enfrenta e consumidor depende de las
cantidades elegidas y est4 entonces correlacionado con e término de error en la
ecuacion de demanda, de forma que la estimacién por MCO produce resultados
sesgados [Meldenson (1984), Epple(1987), Bartik (1987)].

Las soluciones que se aplican con més frecuencia a este problema son la
utilizacién de variables instrumentales o utilizar varios mercados calculando una ecuacion

de precios heddnica para cada mercado.

Un segundo problema es @ de identificacion entre la funcion de precios y la
funciones de demanda, puesto que en ausencia de restricciones adicionales la estimacién
de la segunda etapa puede que solo reproduzca la informacién ya proporcionada por la
primera[Browny Rosen (1982), McConnell y Phipps (1987)].

Este problema se evita solo s |os coeficientes de la funcion de precios marginales
para z; no pueden ser expresados como una combinacion exacta de los coeficientes de las
funciones demanda. La solucién reside, por tanto, en especificar la funcion de precio de
tal manera que un factor exdgeno se introduzca en €l precio marginal haciendo posible la

identificacion de las funciones demandas.



Los estudios empiricos solucionan e problema utilizan datos de varios mercados
en e espacio 0 en € tiempo de forma que se calcula una funcion hedénica en cada
mercado y una sola demanda para todos los mercados. Esto implica que los parametros
de demanda son idénticos en todos los mercados mientras que los precios en cada

mercado no.

LA ESTIMACION

Como ya se ha indicado € objetivo Ultimo del trabgjo es € célculo de las
variaciones de bienestar producidas por las ayudas €l gobierno conceden para la compra
de la vivienda. El instrumento elegido para efectuar dicha medicién, se basa en la
utilizacién de medidas hicksianas del exceso de gravamen. Pero pararedizar este clculo
es necesario conocer la funcion de demanda del consumidor para a partir de ella obtener
lafuncion de coste. La estimacion se redliza a través del método en dos etapas de Rosen,
es decir, en primer lugar se estima la ecuacion hedoénica de donde se obtienen, por
derivacion, los precios marginales de cada una de las caracteristicas de la vivienda, en el
segundo paso se hala la demanda de cada una de esas caracteristicas a través de un
AIDS.

SUPUESTOS

En este apartado se enumeran |os supuestos que se toman para realizar nuestra
estimacion. La mayor parte de ellos son los que habituamente, implicita o
explicitamente, realizan los investigadores que aplican e andlisis heddnico. En esencia se
toman los supuestos de Palmquist (1984) y Parsons (1986). Son los siguientes:

- No hay segmentacion dentro del area urbana.

- Las diferencias entre consumidores dentro y entre ciudades son medibles y

pueden ser controladas.

- La oferta es exégena: € modelo de Rosen trata sobre comportamientos

individuales y no sobre oferta y demanda globales, es decir, ni las decisones de un



consumidor individual ni las de un productor pueden afectar a la funcion de precio
hedonico, de forma que no existe ninguna interaccién entre oferta y demanda, sea cud
sea €l horizonte temporal sobre € que se sitlia € andlisis. Esto supone por giemplo que

las funciones de demanda individua pueden estimarse independientemente de la oferta.

- Los mercados de vivienda estén segmentados por ciudad y estan en equilibrio;
los pardmetros de la funcién de precios hedénicos varian alo largo de los mercados. La
variacion en p es debida a distintas condiciones de oferta de las caracteristicas o a
distintas distribucion de preferencias a través de los mercados, por tanto, la variacion en

p esexdgenaalafamilia

- Las preferencias de las familias son débilmente separables en: caracteristicas de
vivienday otros bienes, ciudad de localizacion y otras caracteristicas de vivienda, indices

de caracteristicas de vivienda y resto de caracteristicas de vivienda'.

- La funcion de precios hedonicos es lineal: la forma funciona elegida para las
ecuaciones hedonicas es la lineal de forma que la restriccidon presupuestaria que hace
frente la familia también es lineal. Las razones que nos llevan a esta eleccién son las

siguientes:

1. La linedizacién de la restriccion presupuestaria implica que las funciones de
gasto y de utilidad indirecta estan bien definidas una propiedad muy conveniente para €

calculo de medidas hicksianas de bienestar.

2. Se evitan los problemas de identificacion y simultaneidad sefialados en el
primer apartado del trabgo: la linealidad de la ecuacion hedénica implica que todas las
variaciones de precios observadas es a través de |os mercados, consecuentemente no hay
variaciones de los precios dentro del mercado que este correlacionado con el término de

error.

3. Lalinedidad proporciona una fécil interpretacion en el AIDS.

* Sobre los indices de caracteristicas de vivienda se trata posteriormente.



Ademas como sefidla Parson (1986) la introduccién en la ecuacion hedonica de
formas funcionales mas complejas mejora la precision de la medicion de variaciones de
precio dentro del mercado, esto tiene poco interés cuando se trata de estimar las
funciones de demanda de las caracteristicas, ya que en este caso |0 que se requiere es la

variacion de precios a través de mercados y no dentro de |os mercados.

En principio se puede pensar que este supuesto crea problemas: si la ecuacion
hedonica es lineal los precios marginaes de las caracteristicas son constantes, no hay
variacion de precios de las caracteristicas y las funciones de demanda no se pueden
estimar. La solucion reside en suponer que €l mercado estd segmentado por ciudad y
periodo de tiempo y que las familias con preferencias similares pueden ser observadas en
mercados diferentes. Bajo estos supuestos se calculan tantas ecuaciones heddnicas como
ciudades, consiguiendo la variacién necesaria en los precios de las caracteristicas para la

estimacion de las ecuaciones de demanda.

12ETAPA: DEFINICION DE VARIABLES EN LAS ECUACIONES HEDONICAS

En la primera etapa de la estimacion se redliza la regresién de los precios de
viviendas (P) vendidas junto con sus caracteristicas, la varible se toma en miles. Las
caracteristicas que se incluyen son las siguientes. metros cuadrados Utiles de la vivienda
(mu), nimero de bafios (bas) (variable binaria, toma e vaor cero cuando la vivienda
tiene un bafio y 1 cuando tiene dos o mas), calefaccion (cal) (variable binaria: 1 si tiene
calefaccién, 0 en otro caso), altura (alt), garge (gar) (variable binaria: 1 s tiene gargje, 0
en otro caso), edad (variable binaria 1 s la vivienda es nueva, 0 si es usada), distancia al
centro de la ciudad de la vivienda considerada (dist) medida en linea rectay cantidad de

s0, en la zona (barrio donde se sitdia la vivienda)”.

® En redlidad la distancia que se mide es desde e lugar donde se sitlia cada vivienda hasta donde se
localizala vivienda mas alejada en la muestra, con ello se evitan obtener cantidades o precios negativos.
El resultado es el mismo que tomando la distancia a centro negativa. El coeficiente de la variable
distancia indica por tanto €l precio que se paga por cada metro que te algjas de la periferia. EI mismo
razonamiento se emplea en la medicion del so,.



Parallevar a cabo laregresion se han recojido 362 datos de viviendas vendidas en
1996 en cinco nucleos urbanos asturianos, distribuidos de la siguiente manera: 80 datos
en Oviedo, 98 en Gijon, 68 en Aviles, 51 en Mieres y 65 en Langreo®. Los datos sobre
precios de las viviendas asi como de sus caracteristicas son obtenidos a través de la
informacion proporcionada por agencias'y promotoras inmobiliarias. El nivel de so2 en la
zona donde se sitdan las viviendas fue proporcionados por la Consgjeria de Medio
Ambiente del Principado de Asturias’. Con estos datos se realiza una regresion hedonica
en cada uno de los mercados anteriores, la forma funcional que se emplea eslalineal, de
forma que los coeficientes que acompafian a cada una de las caracteriticas son los
precios implicitos marginales de cada una de €ellas. Se obtienen por tanto cinco precios

hedonicos para cada una de |as caracteristicas.

RESULTADOSDE LASECUACIONESHEDONICAS

Los resultados de las cinco ecuaciones heddnicas (una para cada mercado) se

presentan a continuacion:

Oviedo

Variable Coeficiente t-ratio
Constante -10,959 -3,437***
Metros 0,14823 3,432%**
Bafios 1,6878 1,254
Cdefaccion 2,5952 1,909*
Altura 0,84105 3,438***
Gargje 2,8161 3,068* **
Edad 5,1337 5,404* **

® Los datos se refieren a viviendas situadas en la zona urbana de cada municipio, es decir, no se incluyen
viviendas rurales.

" El nivel de s02 es el obtenido por las estaciones autométicas situadas en diferentes zonas de la
poblacion. El nivel de so2 asignado a cada vivienda corresponde a la estacion mas cercana a ésta. El
Principado ha proporcionado datos mensuales de las estaciones por 1o que se ha calculado la media
anual. Solo en € caso de Mieres se toman datos de estaciones manuales por sdlo existir en esta poblacion
una estacién automatica, ademas solo se poseen datos de |os dos primeros meses del afio por lo que se ha
calculado la media de estos dos meses y se hatomado como media anual.



Distancia
so2
R2-gjustado
=

0,0044648
0,45484
0,79084
38,34

***Sgnificativaa 1%
**Sgnificativaa 5%
*Significativaa 10%

Gijon
Variable
Constante
Metros
Barios
Calefaccion
Altura
Gargje
Edad
Distancia
so2
R2-gjustado
=

Avilés
Variable
Constante
Metros
Barios
Calefaccion
Altura
Gargje
Edad

Distancia

Coeficiente
-8,0876
0,13213
2,2419
1,7937
0,28438
2,6032
4,3306
0,0017467
0,36577
0,86072
75,93

Coeficiente
-3,4658
0,092161
1,4798
1,7989
0,35831
2,0036
2,8570
0,001064

5,902* **
2,676***

t-ratio
-4,366***
6,136***
3,38***
2,453**
1,9*
4,078***
6,858***
4,76***
5,285 **

t-ratio
-2,206**
4,189***
3,169***
3,737+**
4,104 **
5,701%**
6,458 **
2,542**



so2
R2-gjustado
F

Mieres
Variable
Constante
Metros
Barios
Calefaccion
Altura
Gargje
Edad
Distancia
so2
R2-gjustado
=

Langreo
Variable
Constante
Metros
Barios
Calefaccion
Altura
Gargje
Edad
Distancia
so2
R2-gjustado
=

0,29161
0,93627
124,03

Coeficiente
-2,6061
0,085123
1,4913
1,577
0,38308
1,8930
3,3609
0,0086924
7,0578
0,87038
42,97

Coeficiente
-4,7598
0,087834
1,1163
1,2732
0,16569
1,2999
2,5140
0,0010872
0,17659
0,88063
60,02

3,49+

t-ratio
-2,064**
5,967%**
2,590**
2,743+ *
2,699***
3,670***
7,251%**
4,930***
4,272% %

t-ratio
-4,00***
9,683***
2,836***
2,531**
1,624
3,089 **
5,307***
2,475%*
3,331%**
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Como puede observarse los R2 sobre pasan en todos los casos € 80%, las F
indican también que todas las ecuaciones son globalmente significativas. Con respecto al
nivel de significacion de los coeficientes todos lo son a 5%, excepto calefaccion en
Oviedo, altura en Gijén que son significativas a 6% y bafios en Oviedo (21% de

sgnificacion) y atura en Langreo (11%) que no son significativas.

Se pueden obtener algunas conclusiones de los resultados: atendiendo a precio
del metro cuadrado la localidad més cara es Oviedo (148.230 pts/metro), seguida de
Gijon (132.130 pts/m), Aviles (92.161 pts/m), Langreo (87.834 ptym) y Mieres (85.123
pst/m), esto es 16gico s se tiene en cuanta la importancia relativa de las ciudades. Con
respecto a precio de las caracteristicas relacionadas con la calidad de vivienda (n° de
bafios, calefaccion, altura,garaje y edad) los resultados indican que también € mercado
mas caro corresponde a Oviedo (excepto para bafios donde el precio mas elevado es para
Gijon). Un resultado que a primera vista puede sorprender es € precio de la distancia en
Mieres, es el mas elevado de la muestra, €llo puede deberse a que es lalocalidad donde €
radio de la distancia es més pequefio (600 metros frente a Oviedo con 2400, Gijon con
3600, Aviles con 2240 y Langreo con 2560) lo que hace que su precio relativo aumente.
Lo mismo ocurre con e precio del SO2 también se obtiene € valor més elevado de la
muestra, esto puede ser debido a dos causas. forma de medir esta variable (notaa pie de

pagina 6) 6 por ser Mieres lalocalidad con niveles més altos de so2.

22ETAPA: ESTIMACION DE LAS FUNCIONES DE DEMANDA. PRESENTACION
DEL AISD

En la segunda etapa se trata de estimar un sistema de ecuaciones de demanda de
caracteristicas de vivienda. Para €llo se emplea un sistema de ecuaciones de demanda de
tipo AIDS [Deaton y Muellbauer (1980)]. Las ventgjas del AIDS enumeradas por sus

propios autores son |las siguientes:

- Permite la agregacion sobre los consumidores sin utilizar curvas de Engel
paralelas.

- Satisface los axiomas de el eccion exactamente.

11



- Essimple de estimar.
- Evitaen gran medida la necesidad de estimacion no linedl.
- Puede ser usado para comprobar |as restricciones de homogeneidad y simetriaa

través de restricciones sobre |0s parametros.

Otros sistemas de demanda cumplen alguna de estas caracteristicas, pero €

AIDS es € Unico que las posee todas ala vez.

Presentacion general del AISD

Deaton y Muellbauer (1980) representan las preferencias del consumidor através
de lafuncion de gasto del tipo PIGLOG:

log c(u,p)= (1-u) log &(p)+ ulog b(p) (1)

donde p representa la vector de preciosy u es € nivel de utilidad, a(p) y b(p) funciones
positivas, homogéneas de grado cero y concavas en p, pudiéndose interpretarse que
cuando u=0 a(p) es & gasto minimo de subsistencia. La concavidad de la funcion de

coste exige que u varieentre 0y 1.

Las especificaciones de a(p) y b(p) son elegidas de tal manera que contengan
suficientes parametros para asegurar la flexibilidad de la funcién de gasto
correspondiente (es decir, para que las derivadas primeras y segundas con respecto a
los precios y € nivel de utilidad existan en todos los puntos), y para que bgo las
restricciones apropiadas, c(u,p) verifique las propiedades habituales de la funcién de
gasto, es decir, que sea homogénea en p y concava. Las elegidas por los autores son las
siguientes:

log a(p)= ao+ k@ arogpt 1/2 ;8 gg* logpx logp; (2
log b(p)= log a(p)+ bo «P ™ 3)

de forma que lafuncidon de gasto del AI1SD es descrita por:

log c(u,p)= ao+ k& axogp+ 1/2 &;& gi*logp logp+ ubo P P (4)

12



donde a;, b, y g;* son los pardmetros.

L as funciones de demanda pueden ser derivadas directamente desde (4) de forma
que las funciones de demanda compensadas del AISD expresadas en forma de porcion
de presupuesto son de tipo:

wi= a;+;agjlogp+ b; log(y/P) (5)

donde P es un indice de precios definido por:

logP=ao+ «aaxlogpt 1/2 «a;a gqlogpx logp, (6)

Las restricciones de agregacion, homogeneidad y simetria en € AIDS son las
siguiente:

i=1 é.ai: 1 i=1 é.gj: 0 i=1 abi=0 iag;= 0 (7)

La ecuacion (5) junto con las restricciones (7) representan un sistema de
ecuaciones de demanda donde la suma total del gasto es igua a uno (@w;=1), son

homogéneas de grado cero en precios y satisfacen las condiciones de simetria.

Una caracteristica muy interesante del AIDS desde un punto de vista
economeétrico es que es cas lineal, la Unica excepcidn la congtituye e término que se
refiere a indice de precios. A parte de este término € sistema puede ser estimado
ecuacion por ecuacion usando minimos cuadrados ordinarios. En muchas situaciones
précticas donde los precios son relativamente colinedles, P es aproximadamente
proporciona a algun indice de precios, por ggemplo € usado por Stone cuyo logaritmo

viene dado por logP* =a wl ogpx.

Los pardmetros b del AIDS determinan s los bienes son de lujo 0 necesarios. Si
b; >0, w; aumenta con x (x es el gasto total) de forma quei esun bien de lujo. De forma
smilar, bi<O para bienes de primera necesidad. Cambios en los precios relativos se

miden através de los términos g;.
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El AIDS aplicado alavivienda

El AIDS ya fue aplicado a mercado de la vivienda por Parson(1986) y por Kirry

(1994). En este trabajo se sigue, con algunas modificaciones |os dos estudios anteriores.

El sistema esta formado por cuatro ecuaciones. la demanda de cantidad de
vivienda, w;, medida por la cantidad comprada de metros cuadrados, calidad de vivienda,
W,, que viene dada por la cantidad comprada de un conjunto de caracteristicas
relacionadas con su calidad (en nuestro caso, bafios, calefaccion, atura, gargey edad), la
localizacion, ws, medida como la distancia a centro de la ciudad y la calidad medio
ambiental, w,, medida a través de una la cantidad de so2 en la atmésfera. Las w;
representan a las variables independientes de las ecuaciones de demanda, que como ya se
comento son las porciones de gasto que la familia destina a cada bien, en nuestro caso a
cada caracteristica. De forma que para cada familia el gasto en cantidad de vivienda es €
producto de los metros adquiridos por €l precio heddnico correspondiente a la poblacion
calculado en la etapa anterior, e mismo proceder se emplea para la localizacion de la
vivienda y la caidad medio ambiental. Para la calidad de vivienda € gasto es
simplemente la suma de los productos del precio de cada caracteristica de calidad por €
nivel de cada una elegido por lafamilia® [Parsons (1987)]. El gasto total, X, es la suma de

los cuatro componentes anteriores.

Las variables explicativas incluidas en |as ecuaciones son:

- Los precios hedonicos de metros cuadrados, distancia'y so, calculados en la

etapa anterior tomados en logaritmos.

- Los precios de la cdlidad de la vivienda tomados en logaritmos: para ello se
define fijando una vivienda estandar que en nuestro caso es una vivienda nueva, con un

bafio, calefaccion, gargje y un tercer piso, su precio es la suma de los productos de los

8 Este proceder de agrupar las caracteristicas en indices es muy comun en la literatura hedénica [Sumka
(1977), King(1976), McMillan (1979), etc.]. El indice de cdidad se construye mediante una
combinacion lineal de las caracteristicas que miden dicha calidad.

14



precios heddnicos de cada una de las caracteristicas que la componen por su nivel fijado
[Parsons (1986)].

- La Ultima variable explicativa es € cociente entre e presupuesto total y un
indice de precios de tipo Stone que viene dado por la suma de los productos de las
porciones de presupuesto por cada uno de los precios hedénicos. logH* = &;w;logp;. Es

decir, se opta por la estimacion lineal.

En los estudios se suelen incluir un vector de caracteristicas demograficas como
edad del comprador de la vivienda, sexo, raza, nivel de estudios, etc. Lamentablemente
en d trabagjo no se incluye por carecer de datos. De forma que la ecuacién i-ésmaen €
AISD es, en este estudio es:

wi=a;+ é.j:l gj|ngj+ bilog(x/H)+ v;

RESULTADOSDEL AIDS

INTRODUCCION

El modelo se estima en su conjunto a través del método SURE. Ello presentar
dos ventgjas frente a la estimacion por MCO: la primera es que se gana eficiencia al
considerar la correlacion contemporanea entre los errores y la segunda es que permite

contrastar la hipétesis de sSimetria de los parametros g; °.

En un primer paso se estima e modelo irrestringido (es decir, sSin imponer ni
homogeneidad ni simetria, la condicion de agregacion se cumple siempre por
construccion del modelo). Luego se impone la condicion de homogeneidad y es
contrastada por medio del test estadistico del ratio de maxima verosimilitud contra el

modelo irrestrigido ecuacion por ecuacion, por Ultimo se impone la simetria que de

® Aunque los resultados no se presenten en e trabajo también se ha realizado la estimacién a través de
MCO, tanto para € modelo irrestringido como para € modelo imponiendo la hipdtesis de
homogeneidad. Los resultados en cuanto a valor de coeficientes y contraste de la hipétesis de
homogeneidad son iguales, pero la eficiencia lograda en el modelo estimado en su conjunto es mayor.
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nuevo es contrastada por e mismo test anterior pero en este caso para € modelo

completo [Deaton y Muellbauer (1980), Labeagay Lopez (1996)]

Modelo irrestrigido

Los resultados de la estimacion se presentan a continuacion:

W,
Variables
Constante
LogPmu
LogPcal
LogPdist
LogPso2
Logx/H
R2ajustado
=

Log-L

W,
Variables
Constante
LogPmu
LogPcal
LogPdist
LogPso2
Logx/H
R2ajustado
=

Log-L

W3
Variables

Coeficiente
1,9567
-0,16659
0,015147
0,0039849
-0,010243
0,058872
0,2369
23,41
409,5002

Coeficiente
-0,12159
0,27526
-0,13698
-0,004844
0,010599
-0,14567
0,61106
114,43
458,0958

Cosdficiente

t-ratio
5,288* **
-2,127**
0,247
0,246
-0,828
7,895 **

t-ratio
-0,376
4,020%**
-2,558**
-0,342
0,980
-22,34***

t-ratio
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Constante  -1,0918 -6,204***
LogPmu  0,073496 2,002**
LogPcal  -0,026302 -0,916
LogPdist  0,024667  3,248***
LogPso2  0,01746  3,011***
Logx/H 0,10068  28,799***
R2ajustado 0,77908

F 225,61

Log-L 683,7311

W,

Variables Coeficiente t-ratio
Constante  0,2567 1,008
LogPmu  -0,18217  -3,378***
LogPcal 0,14813 3,513 **
LogPdist -0,023807 -2,134**
LogPso2 -0,017816 -2,092**
Logx/H -0,013881 -2,704***
R2ajustado 0,20392

F 19,49

Log-L 544,6285

Como puede observarse a través de los resultados obtenidos para los R2
gjustados, son en principio bagos, los mayores valores son para la ecuacion de
localizacion con un 77% y la de calidad con un 61%, en cambio, para las dos ecuaciones
restantes los valores no sobrepasan €l 25%. Sin embargo, los valores de la F indican en
todos los casos que |as ecuaciones son globalmente significativas. Un resultado similar es

obtenido por Kirry (1994) donde los R2 gjustados no sobrepasan en ninglin caso € 50%.

Los pardmetros asociados a larentay a propio precio son significativos al 5% en
todas las ecuaciones, en cambio en los asociados al precio de otras caracteristicas se

obtienen resultados dispares. para la demanda medio ambiental todos |os parametros son
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significativos a 5%, en la demanda de localizacion lo son todos menos uno, en la de
calidad todos menos dos y en la de cantidad ninguno. La escasa significacion de este tipo
de parametros g; es un resultado que no sorprende si se tiene en cuenta los obtenidos en
otros trabajos donde se emplea e AIDS [Deaton y Muellbauer (1980), Kirry (1994),
etc].

En cuanto a los vaores de los coeficientes b; clasifican ala calidad de vivienday
ala caracteristica medio ambiental como bienes necesarios, mientras que lalocalizacion y
la cantidad de la vivienda es un bien de lujo. Tal clasificacion puede resultar extrafia
sobre todo en lo que atafie a la calidad de vivienda, € resultado puede ser debido a que
las varigbles que la miden se refieren a una cdidad minima a la que todos los
consumidores desean tener acceso™. Para la cantidad de vivienda puede que ocurra algo
parecido pero con signo contrario, es decir, los consumidores a partir de un nimero

determinado de metros consideran cada metro adicional como biende lujo™.

En la siguiente tabla aparecen |as elasticidades precio tanto compensada como no

compensaday las elasticidades renta cal culadas a partir de las siguientes formulas.
“e=("bi/w;)+1 (Elasticidad renta)
“e*= (Cgilwi)-1 (Elasticidad precio compensada)
Ne= "6yt -T-wi (Elasticidad precio no compensada)

Latabla se construye tomando valores medios de w; la muestra:

ELASTICIDAD Cant. Vivienda Calidad vivienda Localizacion Entorno

Precio Compen. -1,40812 -1,3831 -0,8591 -1,3013
Preciono Com. -1,9518 -1,4052 -1,2661 -1,3465
Renta 1,14423 0,5925 1,5748 0,7652

10 Recuérdese que en la calidad esta formada por viviendas con més de un bario, calefaccion, garaje,
tercer piso y nueva. Ta vez s se hubiesen incluido variables que especificasen més e nivel de calidad
como tipo de calefaccion, tipo de ventanas, de griferia etc., los resultados serian diferentes.

! Esto puede ser razonable teniendo en cuanta que la media de los metros en la muestra ronda los 75.
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Las eadticidades precio sefidlan que todas las demandas son muy elésticas, de

forma que las demandas de caracteristicas son muy sensibles a las variaciones de precios.

La homogeneidad es contrastada en € modelo irrestringido ecuacion por
ecuacion através de la pruebat. Los resultados del test sefialan que la homogeneidad no
se cumple, de forma que la ausencia de ilusién monetaria es rechazada. Estos resultados
estén en consonancia con la literatura, ya que la no verificaciéon de las propiedades de
homogeneidad, smetriay negatividad en € AIDS es una conclusion clésica. Al andizar
las causas que pueden provocar este rechazo, Deaton y Muellbauer (1980) destacan €l
carécter estético con el que se formulan las funciones de demanda estimadas como uno

de los factores que influyen en €llo.

MODELO RESTRIGIDO

Restriccion de homogeneidad

La condicién de homogeneidad implicaimponer la restriccion:

j89; =00 j=1n180; = -On

de formaque lafuncion de demandainicial se convierte en:

W= art-138 glog(p/py)]+ bilogkh

Ahora la dificultad reside en elegir e precio de referencia, p,, en nuestro caso se

sigue a Kirry (1994) optando por aguel que ha obtenido peores resultados en la

estimacion irrestrictiva, es decir, por € precio de metros cuadrados™.

12 |_os resultados de la estimacion del modelo homogéneo y simétrico no se presenta en el trabajo por
cuestion de espacio.

19



La bondad del gjuste disminuye para todas las categorias con respecto a modelo
irrestringido esto lleva a pensar que la homogeneidad no se cumple. Una vez realizada la
estimacion se contrasta la hipétesis de homogeneidad ecuacion por ecuacion a través del
test estadistico del ratio de méxima verosimilitud (también conocido como € test de la
chi-cuadrado) contra €l sistema irrestrigido. El estadistico que utiliza € test es €
siguiente:

I = 2[L(H1)-L(Ho)]

donde L (Ho) es € ratio de méxima verosimilitud bajo la hipétesis nula, en nuestro caso el
sistemarestringido, L(H,) es €l ratio de méxima verosimilitud bagjo la hipétesis alterna, de
forma que | sigue una distribucion Chi-Cuadrado con j grados de libertad siendo j €l
numero de restricciones bajo la hipotesis nula. Una vez aplicado € test, la homogeneidad

es rechazada en todas | as ecuaciones.

Una vez que se rechaza la homogeneidad se introduce la restricciéon de simetria
en e modelo irrestrigido. La simetria es rechazada sin ningln tipo de contraste al
aparecer en la ecuacion que se genera (W4 €n un caso Yy Wz en otro) la elasticidad precio

positiva.

CALCULO DEL EXCESO DE GRAVAMEN

Una vez estimadas las ecuaciones de demanda del AIDS se calcula € exceso de
gravamen producido por las politicas de vivienda directas que se aplican en nuestro pais.
Este tipo de politicas tienen como finalidad aumentar |a capacidad adquisitiva de ciertos

demandantes de vivienda a través de tres tipos de ayudas:

- Subsidiacion de los intereses de préstamos destinados a la adquisicion de
vivienda.
- Subvenciones a fondo perdido: consisten en un porcentgje sobre € precio de

ventade lavivienda

- Establecimiento de precios maximos de venta para este tipo de viviendas.
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El Sector Publico sdlo desembolsa € importe de la subsidiacién de intereses y de
las subvenciones a fondo perdido, ya que, aladiferencia entre & precio de mercado de la
vivienda protegida y e precio protegido hace frente e promotor. En anexo del trabajo
aparece un resumen de las ayudas aplicables para € afio 1996. Como puede observarse
los beneficiarios de estas ayudas no pueden sobrepasar un determinado nivel de renta, la
cuantia de la ayuda varia segin e tramo de renta donde se sitlie @ beneficiario y € tipo
de vivienda comprado (nueva o usada). El exceso de gravamen se calcula en dos pasos
en primer lugar se halla la variacion equivalente a través de las ecuaciones estimadas del

AIDS, paraluego restarle la subvencion que ha dado lugar a este beneficio™,

A continuacion se presentan |os resultados para la ciudad de Avilés. El exceso de
gravamen se halla para e consumidor representativo definido por e AIDS, € cual tiene
un gasto en vivienda definido por: * x=axy/H, donde x, es € gasto de cada familia en
vivienda y H es e numero de hogares y unas porciones de gasto definidas como
* Wi=ha pigin/a X, donde i, es la cantidad de caracteristica comprada por cada familia. La
variacion equivalente se defina como la cantidad de renta que habria que dar a la familia
en ausencia de subvenciones para que alcanzasen la misma utilidad que cuando €

programa esta instaurado, es decir:

VE= e(po,Ul)- X

siendo x e presupuesto destinado a vivienda'y U, la utilidad obtenida con subvenciones.
Como es normal en e célculo de variaciones de bienestar se supone que €l programa es
lo suficientemente restringido para no afectar a los precios de mercado. También se hace
el supuesto que las familias beneficiarias del programa tienen las mismas preferencias,
definidas en caracteristicas de vivienda y otros bienes, que las familias no beneficiarias
[De Borger (1986)]. Se calculan las variaciones equivalentes para cada nivel de ayudaen

el mercado de Avilés, se supone que las subvenciones van dirigidas a aojamiento, es

13 En la redlizacion de los célculos se toma como tipo de interés de mercado e correspondiente a tipo
medio ponderado de crédito hipotecario para las Cajas en 1996, que es del 9,93%. Como coste de
oportunidad se toma el tipo medio ponderado de las Letras del Tesoro a un afio en 1996.
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decir que solo disminuyen e precio de los metros cuadrados y de la calidad de la

vivienda. Los resultados se presentan a continuacion:

REGIMEN GENERAL DEV.P.O

SMI £35

VE= 4897045 EG=-4341564 VE/SV=0,53 VE/RENTA=1,5394
35<8MI 345

VE=3768223,57 EG=-3125453,518 VE/SV=0,5466 VE/RENTA=0,9213
45<SMI3 55

VE= 2067346,7 EG=-1726724,948 VE/SV=0,5448 VE/RENTA=0,4135

REGIMEN DE PRECIO TASADO

SMI £35
VE= 2113730 EG=-1585170,15 VE/SV=0,5714 VE/RENTA=0,6644
35<8MI 345
VE=1039420 EG=- 728571,64 VE/SV=0,5879 VE/RENTA=0,2541
45<SMI3 55

VE= 480708 EG=-339819 VE/SV=0,5858 VE/RENTA=0,0961

REGIMEN ESPECIAL

SMI £25

- Sin cuenta ahorro vivienda:

VE= 12106867 EG=- 14863239 VE/SV=0,4484 VE/RENTA=5,3282
- Con cuenta ahorro vivienda:

VE= 12180516 EG=-15036553,8 VE/SV=0,4475 VE/RENTA=5,6337

REGIMEN DE PRIMER ACCESO

SMI £25

- Sin cuenta ahorro vivienda y usada:
VE= 3332913,77 EG=-2693097 VE/SV= 0,553 VE/RENTA=1,0477
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En la primera columna aparece la variacion equivalente correspondiente a cada
nivel de ayuda. La segunda columna corresponde a exceso de gravamen. En latercera se
calculalaporcién entre laganancia (VE) y la subvencién que da lugar a ese beneficio. En
la Ultima se halla la proporcion de beneficio y nivel de renta, pararedizar este calculo se

toma el extremo superior del intervalo de renta.

Como puede observarse la perdida de bienestar derivada de la politica, tanto en
valores absolutos como relativos, no es en ningln caso despreciable (aproximadamente
un 50% de la subvencion). En cuanto a reparto ganancias entre los beneficiarios los
resultados tampoco son alentadores, la equidad horizontal se rompe cuando se compara
el régimen genera con € régimen a precio tasado, de forma que dos familias con iguales
ingresos reciben distintos beneficios segin opten por una vivienda nueva (probablemente
a las afueras de la ciudad) o usada (en una zona més céntrica). Una solucion para

unificar este problema podria consistir en unificar ambos regimenes.

A lavista de estos resultados un objetivo para investigaciones futuras es plantear
mediante smulacién una politica de vivienda que reduzca en lo posible € exceso de
gravamen.

ANEXO

AYUDAS PARA LA ADQUISICION DE VIVIENDAS DE PROTECCION
OFICIAL Y VIVIENDAS A PRECIO TASADO: PLAN DE VIVIENDAS 1996-
1999

Actuaciones protegibles:

a) VPO Régimen General, cuando se trate de actuaciones para destinatarios con

ingresos ponderados hasta 5,5 veces € salario minimo interprofesional .
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b)_VPO Régimen Especial, cuando se trate de actuaciones llevadas a cabo para

destinatarios con ingresos ponderados que no excedan de 2,5 veces € salario minimo

interprofesional.

c) Viviendas a precio tasado, cuando se trate de actuaciones para destinatarios

con ingresos ponderados hasta 5,5 veces e salario minimo interprofesional .

Régimen General de proteccion oficial

Caracteristicas de los préstamos cualificados

- La cuantia méxima del préstamo™* por metro cuadrado de superficie (til es igual

al 95% del médulo ponderado vigente aplicable en la fecha de calificacion provisional.

- Si la vivienda tuviera garges la cuantia global del préstamo, calculada segiin
establece € péarrafo anterior, puede incrementarse como méximo hasta el 60% del precio

de venta de aquellos.

- Los plazos de amortizacion son de 15 afios para viviendas destinadas a la ventay
10 afios para € caso de alquiler. Las anuaidades de amortizacion de capita e intereses

son crecientes en un 3% anual.

- Los préstamos cualificados pueden concederse alos promotores de VPO cuando
hayan obtenido la calificacion provisional. Los préstamos a promotor no gozan de
subsidiacion alguna, salvo en los casos de promotores de vivienda, para uso propio y de
viviendas calificadas para aquiler, en los que la subsidiacion comprendera el periodo de

carencia.

- La subsidiacion de intereses se establece en funcidn de los niveles de ingresos
ponderados de los beneficiarios, en nimero de veces e SMI, resultando los siguientes

tipos de interés subsidiado:

14 A pesar de que € Real Decreto fija la cuantia méxima en un 95% del médulo ponderado la Ley del
Mercado Hipotecario fija esta cuantia en un 80% del valor de tasacion de lavivienda.
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- Paraingresos ponderados menores o iguales a 3,5 veces el SMI €l tipo
de interés subsidiado es del 7,5%.

- Paraingresos ponderados menores o iguales a 4,5 veces el SMI €l tipo
de interés subsidiado es del 9,5%.

- Paraingresos ponderados menores o igualesa 5,5 veces el SMI €l tipo
de interés subsidiado es del 11%.

- S setratade lacomprade la primeravivienda el tipo de interés
subsidiado es del 6,5% anual.

- El tipo subsidiado para los préstamos a promotores de actuaciones

calificadas para arrendamiento serd del 7% anual.

Subvenciones:

Para € caso de primer acceso a la vivienda, siempre que los adquirentes hayan
obtenido préstamo cualificado, e MOPT subvenciona con un 5% del precio de lavivienda
que figure en e contrato de compraventa, si € solicitante habia constituido una cuenta
vivienda a menos durante dos afios por una cuantia minima del 10% de dicho precio la

subvencion es del 10%.

Si las viviendas se destinan a arrendamiento e MOPT subvenciona a promotor
en la cuantia del 10% del precio maximo a que hubieran podido venderse las viviendas en
el momento de su calificacion definitiva. Si las viviendas para alquiler no excedieran de 70

metros cuadrados Utiles, dicha subvencién se eleva al 15%.

La obtencién de financiacion cudificada para la promocién de viviendas en
arrendamiento supondré la vinculacion de las viviendas a dicho régimen de uso durante un
periodo de a menos quince afios, cuando se trate de régimen especia, y diez afios en

régimen general.

Pueden acogerse ala financiacion para el primer acceso alavivienda en propiedad
los adquirentes, adjudicatarios y promotores para uso propio de viviendas cuyos ingresos

ponderados no excedan de 3,5 veces é SMI y que no hubieran tenido anteriormente
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vivienda en propiedad, sempre que las viviendas adquiridas tengan una superficie que no

exceda de 70 metros cuadrados Utiles.

Precios méximos y condiciones de arrendamiento

L os precios méximos de VPO de nueva construccion son |os siguientes:

- Venta: Precio méximo es de 1,2 veces el médulo ponderado vigente aplicable en
el momento de la cdificacion provisional. Cuando la vivienda tenga garaje su precio
maximo de venta por metro cuadrado de superficie Util del mismo no puede exceder del
60% del precio maximo de venta por metro cuadrado de superficie Gtil de laviviendaala
gue se encuentren ubicados, en este calculo sdlo son computables como méaximo 25

metros cuadrados de superficie de gargje.

- Arrendamiento: La renta anual maxima es del 7,5% del precio global méximo a
gue hubiera podido venderse la vivienda en e momento de celebracién del contrato de
arrendamiento. La renta inicial podra actualizarse anualmente de conformidad con la
evolucion del 1PC general.

Régimen Especial de Proteccion Oficial

Caracteristicas de los préstamos cualificados

En este régimen e promotor puede optar a préstamo subsidiado en las mismas

condiciones gque los adquirentes. Las condiciones son las siguientes:

- La cuantiaméxima del préstamo por metro cuadrado de superficie Util esigual al
80% del modulo ponderado vigente aplicable en la fecha de calificacién provisiona. Si la
vivienda tuviera gargjes la cuantia global del préstamo podra incrementarse como maximo

hasta el 60% de su precio de venta.

- El plazo de amortizacion es de veinte afios, més un periodo méximo de tres afios

de carencia en los préstamos a promotor.
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- Las anualidades de amortizacion de capital e intereses son crecientes a 1,5%

anual.

- Los tipos de interés subsidiados por el MOPT son del 5% en e caso de

viviendas destinadas ala ventay € 4% en el caso de que |0 sean para arrendamiento.

L as subvenciones

Las subvenciones concedidas por e MOPT para adquirentes, adjudicatarios y
promotores para uso propio son del 10% del precio delavivienda. Si en el momento de la
solicitud de la subvencién € solicitante acreditara haber congtituido, a lo largo de a
menos dos afios un depdsito en cuenta vivienda por una cuantia minima del 5% de dicho

precio la subvencion se elevaal 15%.

Para el caso de promotores de viviendas para alquiler e porcentgje es del 15% del
precio méximo a que hubieran podido ser vendidas en e momento de su calificacion
definitiva, s las viviendas para aquiler no exceden de 70 metros cuadrados Utiles la

subvencion se eleva al 25%.

Precio méaximo

El precio maximo de venta por metro cuadrado de superficie Util en viviendas
destinadas a la venta no puede superar una vez € modulo ponderado vigente aplicable en
el momento de la cdificacion provisional. Cuando la vivienda tenga garaje su precio
maximo de venta por metro cuadrado de superficie Util no podra exceder del 60% del
precio maximo de venta por metro cuadrado de superficie Gtil de la vivienda a la que se
encuentren vinculados. A efectos de determinacion del precio maximo de venta de la

vivienda, sdlo seran computables como méaximo 25 metros cuadrados de superficie Util de

garge.

Larenta anual méximainicia para viviendas destinadas a arrendamiento es de un

5,5% del precio global maximo a que hubiera podido venderse la vivienda en e momento
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de celebracion del contrato de arrendamiento. La renta inicia podra actuaizarse
anualmente de conformidad con la evolucién del 1PC general. La Comunidad Auténoma
se reserva los derechos de tanteo y retracto de las viviendas destinadas al arrendamiento

durante un periodo de diez afios.

Financiacion de la adquisicion protegida de otras viviendas a precio tasado

Se considera adquisicion protegida, a precio tasado, de viviendas, la compra o
adjudicacion en propiedad, a titulo oneroso, de los siguientes tipos de vivienda, siempre

que su superficie Gtil no sobrepase los 120 metros cuadrados:

a) Las viviendas de VPO, en segunda o posterior transmision o adjudicacion.
b) Las viviendas libres, usadas o de nueva construccion.
Las viviendas acogidas a este capitulo habran de ser destinadas a domicilio

habitual y permanente del adquirente.

Caracteristicas de los préstamos cualificados

Tienen las mismas caracteristicas que |os regulados para VPO de régimen general,
excepto en lo que se refiere a su cuantia maxima por metro cuadrado (til, que seraigual a
70% del valor de tasacion, en el caso de viviendas libres, y del 80% del precio de venta

cuando se trate de viviendas cdlificadas de proteccion oficial.

La subsidiacion de los préstamos cualificados se adecua a lo establecido para VPO
de régimen general, salvo cuando la vivienda adquirida exceda de 90 metros cuadrados de
superficie Util, en cuyo caso € tipo subsidiado es del 11%. Las subvenciones para €l

primer acceso en propiedad son las mismas que en e régimen de general de VPO.

L os precios méximos de venta por metro cuadrado Gtil son los siguientes:

a) En € caso de viviendas acogidas a algin régimen de proteccion, € que les

corresponda, segun las normas especificas que les sean aplicables;
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b) En e caso de viviendas libres, 1,5 veces  modulo ponderado vigente aplicable
a las viviendas VPO cdlificadas provisionamente en el mismo afio que tenga lugar el

contrato de compraventa.

Estas viviendas ademés no podran ser objeto de transmision intervivos por ningdn
titulo durante el plazo de cinco afios desde la formalizacion del préstamo cualificado. Si se
vendiesen antes del plazo sefidado se cancelaria € préstamo y se reintegraria a la
Administracion los subsidios y subvenciones recibidos, con los intereses legales desde €

momento de su percepcion.
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