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Resumen

En e presente trabgjo se desarrolla un modelo macroeconémico a
nivel provincial con datos de corte transversal @rrespondientes a
1991, d cua nos permitird andizar desde un punto de vista empirico
la relacion existente entre la politica fisca vigente en materia de
vivienda habitud, y, € régimen de tenencia de la vivienda, todo dlo
através del concepto de coste de uso dd capital residencial. El no-
ddo congruido poshbilitara abordar una primera comparacion, en
términos de eleccidn del régimen de tenencia de la vivienda habitud,
de los efectos producidos por la regulacion del |.R.P.F. previa a la
Ley 40/1998 y laactual.

Clasificacion JEL : C50, C51
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1. Introduccion

El principal objetivo de este trabgjo es andizar € efecto de la po-
litica fiscal de vivienda en Espafia sobre la forma de tenencia de la
vivienda habitual a nivel provincia, fijando nuestra atencion espe-
cidmente en la regulacion del IRPF. Esta Ultima cuestion no es en
absoluto band. S atendemos a coste totd estimado de la politica de
vivienda en Espafia, las ayudas por adquisicion de vivienda habitua
incluidas en las diferentes regulaciones del IRPF, han sido, en cuanto
a los gastos fiscales que suponen se refiere, las que han tenido mayor
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peso relativo de entre @ conjunto global de medidas que abarca la
politica de vivienda (Gonzdez-Paramo y Onrubia (1992)).

Peara afrontar € andlisis de la incidencia de la politica impostiva
sobre € régimen de tenencia de la vivienda habitual, la moderna
literatura fiscal y de Economia de la Vivienda ha venido recurriendo,
aparte de a otras variables influyentes (demograficas, sociales o de
renta), alo que se hadenominado € coste de uso del capital residen-
cial, en sus dos vertientes en alquiler o en propiedad (Dougherty y
Van Order (1982),Hendershott y Shilling (1982), Poterba (1984),
Rosen (1985), Lépez Garcia (1999) y (2001), Sanz (2000), Barrios
(2001)). En @ ambito naciona, los diferentes trabajos que abordan
esta temédtica se han dedicado en mayor medida a la delimitacion
conceptual de esta variable para e contexto espafiol, asi como a su
cuantificacion para redizar sencillos gercicios de smulacién con €
objetivo de observar la incidencia sobre esta variable de diferentes
regulaciones impositivas. Por otra parte, Barrios y Rodriguez (2004a)
desarrollan un modelo agregado para las provincias espafolas de
régimen comun cuyo fin es analizar & impacto mutuo entre desem-
pleo y régimen de tenencia de la vivienda principa y que incorpora
explicitamente e coste de uso del capital residencial, ademas de
distintas variables demogréficas, sociales y de renta. En esta linea,
partiendo de los precedentes de Green (1996) y Green y Vandell
(1999) para los EE.UU., d principa objetivo de este trabajo serd
estimar un modelo agregado a nivel provincial que persigue aproxi-
mar e impacto, en términos del acceso en propiedad a la vvienda
habitua, de la entrada en vigor a partir del gercicio de 1999 ¢ la
Ley 40/1998 que reforma e |IRPF, afectando notablemente a las dis-
posiciones en materia de vivienda.

Para ello, comenzamos en e siguiente apartado comparando la
Situacion en Espafia con diversos paises de su entorno, en cuanto a
modo de tenencia de la vivienda habitua se refiere, y andlizando la
situacion a nivel provincia. En la seccion tercera se construye y eva-
[Ga numéricamente un indicador del coste de uso del capital residen-
cia en propiedad agregado por provincias. A continuacion, presen-
tamos e modelo agregado a nivel provincid estimado para € territo-
rio nacional de régimen comun, que persigue conectar la tasa de V-
viendas habituales en propiedad observada por provincias, con dis-
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tintas variables demogréaficas, sociales y de renta, ademés de con €
indicador de coste de uso del capital residencial anteriormente pro-
puesto. En la seccion quinta aprovechamos este modelo para realizar
una primera evaluacion del impacto, en términos del acceso a la vi-
vienda habitual, de la entrada en vigor a partir del gercicio de 1999
de la Ley 40/1998. Finalizamos con una seccion en la que establece-
mos algunas conclusiones que se derivan ddl andiisis llevado a cabo.

2. Lasituacion delaformadetenenciadelavivienda habitual en

Esparia

El elevado porcentaje de vivienda habitua en propiedad es, sin
lugar a dudas, un rasgo distintivo de la situacion del mercado de
vivienda espafiol a nivel internacional a lo largo de las Ultimas déca-
das (véase la tabla 1). Esta Situacion se agudiza en los Ultimos afios
aentada por una fuerte expansion de la demanda de vivienda en pro-
piedad, debida fundamentalmente a una coyuntura macroeconémica
de crecimiento estable, con € consiguiente aumento en la renta dis-
ponible de las familias y € descenso del desempleo, pero, sobre todo,
al descenso continuado experimentado por los tipos de interés del
mercado hipotecario (Trilla (2001), Garcia Montalvo (2003)). Desde
e punto de vista demogréfico, no debemos olvidar € aumento soste-
nido en la poblacion espafiola en las Ultimas décadas, con un incre-
mento notable de la inmigracion, asi como & cambio sociologico en
las pautas de formacion de hogares, con un aumento en e nimero de
éstos acompafiado con una reduccion de su tamafio nedio (Trilla
(2001)).

Al mismo tiempo, aunque las intervenciones de politica fiscal en €
mercado de vivienda han adoptado un amplio abanico de medidas en
los paises de nuestro entorno europeo, la palitica fiscal practicada en
Espafia, asi como también en muchos otros paises europeos, ha ten-
dido persstentemente a favorecer la inversion en vivienda habitua
en propiedad, en detrimento de la opcion de aquiler (B.C.E. (2003)).
A esto hay que afadir en Espafia una drastica reduccién en los Ulti-
mos afios de la oferta de vivienda de proteccion oficial, bien sea de
promocion privada o publica (Eastaway y SanMartin (2002)).
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Es precisamente € efecto conjunto de los factores anteriormente
resefiados e que ha provocado en los Ultimos tiempos, sobre todo a
partir del afio 1998, la escalada rotunda de los precios en e mercado
de la vivienda en Espafia (Garcia Montavo (2003), Martinez y De
los Llanos (2003)), y también en menor medida en € resto de paises
europeos (Trilla (2001), B.C.E. (2003)), agravando mas s cabe las
dificultades que tienen las familias y colectivos menos favorecidos
para acceder a una vivienda en propiedad.

TABLA 1: tasas de vivienda segln régimen de tenencia en diversos
paises seleccionados
1991 2001

Pals: Alg. | Pdad. | Otras | Alg. | Pdad. | Otras
Alemania 58 42 0 57 43 0
Bélgica 328 | 65 22 29 68 3
Francia 377 538 | 84 | 379 | 56 6,1
Espana 142 | 789 | 69 | 115 | 8 65
Irlanda 18 79 3 162 | 778 6
Itdia 25 68 6 196 | 722 | 82
Portugal 28 67 5 211 | 754 | 35
ReinoUnido | 34,1 | 659 0 30,7 | 693 0
EE.UU. H8| 642 | — | 3B8| 662 | —
Fuente: Alemania: Statistisches Bundesamt Deutschland, datos referidos a 1993 y
1998. Bélgica: National Institute of Statistics. Francia: Institut National de la Statis-
tique et des Etudes Economiques (INSEE), datos referidos a 1992, 2002. Espafia:
INE. Irlanda: Central Statistics Office, datos referidos a 1990, 1998. Italia: Istituto

Nazionale di Statistica. Portugal: INE. Reino Unido: Office of the Deputy Prime
Minister. US: US Census Bureau, datos referidos a 1990 y 2000.

También a nivel naciona la situacion es heterogénea (Tabla 2). Por
una parte, nos encontramos un amplio rango por provincias de tasas
de vivienda habitua en propiedad. Asi, tenemos desde las provincias
insulares de Baleares y Canarias, marcadas por |a escasez de territo-
roy la presién turistica, en las que la tasa de vivienda en propiedad
se sitdia en la horquilla mas baja (a excepcion de las ciudades auté-
nomeas de Ceutay Mdlilla) dd 60-74% alo largo de la Ultima década,
hasta las tasas en torno a 80-87% en una variedad de provincias
incluyendo las del interior (Cedtilla-Leon y Cadiilla-La Mancha o la
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Rioja), Cantabria, Pais Vasco, Navarra, Andalucia (excepcion hecha
de Cadiz) o las regiones de Levante. Las provincias con las mayores
urbes nacionales, Madrid y Barcelona, mantienen unas tasas de u-
vienda en propiedad por debajo de la media, seguramente debido a la
presién urbanistica, @ aumento de la inmigracion y la reduccién
consderable en la accesibilidad de la vivienda (como puede deducir-
se comparando los ratios de precio medio de la vivienda sobre renta
per capita respectivos en el cuadro 2).

TABLA 2: Tasas de vivienda en propiedad y ratio entre precio medio
de unavivienday renta per capita en diversas provincias

Viviendaen | Ratio Precios Vivienda/Renta
Pdad. (%) pc
Provincias 1991 | 2001 1991 1999
Asturias 748 |811 58 57
Badgoz 80,3 | 824 43 44
Barcelona 717 |784 75 7,6
Burgos 833 (86,3 58 6,3
Cadiz 70,2 | 788 49 49
La Coruna 76,7 | 745 49 52
Madrid 780 (819 7,7 7,0
LasPamasde G.C. | 63,7 |693 53 47
Vaencia 826 |86,6 51 438
Espana 789 |820 51 50

Fuente: Sociedad de Tasacion para € precio medio de mercado de la vivienda nueva
en capitales de provincia (se supone de 90 m?), FUNCAS para la renta neta disponi-
ble per capita (Magnitudes econdmicas provinciales 1985-1999), INE paralatasade
vivienda en propiedad (Censo de viviendas).

3. Un indicador del coste de uso anual del capital residencial en

Espafia: estimacion y evolucion redente

El coste de uso del capital residencial, en sus dos vertientes, en
dquiler y en propiedad, se puede definir, grosso modo, como € pre-
cio fina (anud o tota) que tiene que pagar un individuo por disfrutar
de los servicios que genera una unidad de vivienda

Aunque diferentes autores (Hendershott y Shilling (1982), Follain
y Ling (1991), Gonzdez-Paramo y Onrubia (1992), Sanz (2000))
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argumentan que una medida adecuada del coste de uso del capita

residencial debe atender a flujo de rentas netas futuras que generala
vivienda habitua (coste de uso total), también en Hendershott y Shi-
lling (1982) o Barrios (2001) se pone de manifiesto que € enfoque
dinamico o total, al menos en su verson discreta, coincide con €

anua cuando se afladen diversas hipitesis smplificadoras. En este
trabajo optamos por emplear una meddadel coste de uso anual o
instantaneo en lalinea ya clésica de Dougherty y Van Order (1982),
Poterba (1984), (1991), o Meen (1990).

En Barrios (2001) se redliza una revision tedrica de este concepto,
llegandose una expresion del coste de uso anud del capita residen-
ciad en propiedad para € caso espafiol andoga a la empleada por
Tdtavull (2000), Garcia Montalvo y Mas (2000), Garcia Montalvo
(2003), Lépez Garcia (1999), (2001) oBarrios y Rodriguez (2004a).
Estaes:

CUV = CFP + HIP + DEP + MAN + IBI + IRPFvda - DPV (@)
0, en términos unitarios, en proporcion a precio de mercado de la
viviendap,:

Cuv = (CFP + HIP + DEP + MAN + IBI + IRPFR4, - DPV)/p, (2)

donde los componentes que intervienen vienen dados como sigue:

a) S p representa @ precio nomind de la vivienda (d productor),
precio find (p) de la misma (al adquirente) debe incluir € pago
dd IVA (IGIC en Canarias) S es vivienda nueva o del impuesto
de transmisiones patrimoniales (ITP) S es vivienda usada, a lo
que cabria afadir & pago dd impuesto de actos juridicos docu-
mentados (IAJD) en la formalizacion de escrituras (tanto de la
compraventa como de formalizacion de hipoteca en € caso de ad-
quisicion con préstamo hipotecario). Asi, consideramos que:

pr= (4t ey (€)
donde t tp=tirp+tiap+Crip, Siendo trp € tipo del IVA o de ITP
segln la vivienda, tap € tipo dd 1AJD, y, cqip € coste de forma-
lizacion de la hipoteca en proporcion a precio de la vivienda.

b) S denominamos , a tipo de interés a que renta € megjor activo
dternativo a la vivienda con € mismo nivel de riesgo, € coste de
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oportunidad de los fondos propios invertidos en la adquiscion de
lavivienda (CFP) vendra dado, después de impuestos, por:

CFP= (1‘t |Rp|:)io(1'r)pf (4)
con r la proporcion dd precio fina de la vivienda que se financia
en e mercado hipotecario, y trpr € tipo margina de IRPF que
afectad individuo.

¢) Las ganancias de capital (DPV) representaran la variacion en e
precio nomina de la vivienda a lo largo del periodo (ganancias de
capital efectivas 0 ex post). Teniendo en cuenta que en Espafia
tributan en € IRPF a la hora de la venta de la vivienda, aplican
dose coeficientes reductores en funcion del tiempo de permanen-
ciaen € patrimonio del declarante, y estando exentas s transcu-
rren més de diez afios desde la adquisicidn, podemos suponer que
Su expresion sera

DPV = pv(t +1) - pv (t) (5)
py ()
donde p(t) representa e precio nomina de la vivienda medio en
e afot.

d) S d tipo de interés hipotecario s iyp, € pago anua por intereses
vendra dado aproximadamente, a menos en los primeros afios de
concesién de un préstamo a 20 afios con interés variable y amorti-
zable por cuotas fijas siguiendo € método francés, por:

HIP = iH|prp‘ (6)
€) La depreciacion (DEP) y & mantenimiento (MAN) los supondre-
mos porcentajesd y m del valor de mercado de la vivienda:

DEP + MAN = (d+m)p, )

f) Los impuestos locales sobre la propiedad los reduciremos a im-
puesto de bienes inmuebles (IBI), € cual se establece como un
porcentgje t g del valor catastral. El valor catastral se formdiza
como un porcentaje (k) del valor de mercado de la vivienda

IBI = tisikp, ®

g) Para determinar la parte del impuesto sobre la renta que se deriva
de la posesion de la vivienda habitual (IRPFR,q,), debemos distin-
guir dos situaciones en la década de |los noventa dentro del territo-
rio naciona de régimen comun: la que se tiene bgo la Ley
18/1991, que afecta a casi toda la década de los noventa, con lige-
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ras modificaciones puntuaes a lo largo de este periodo, y la que
aparece tras la reforma del IRPF debida a la Ley 40/1998, con
comienzo de aplicacion en € gercicio de 1999.
Centrandonos en d tratamiento de la vivienda habitual, la Ley
18/1991 imputaba una renta gravable en porcentgje del valor ca
tastral, permitiéndose la deduccion en la base imponible tanto del
importe pagado en concepto de impuesto de bienes inmuebles
(1BI) como de los intereses derivados por préstamos vinculados a
la adquisicion de la vivienda (dentro de ciertos limites). Asmis-
mo, se incluia una deduccion en la cuota del 15% de las cantida-
des satisfechas para la adquisicion de la vivienda (pagos directos
y amortizaciones del principa en préstamos vinculados), estando
limitada la base de esta deduccion por @ 30% de la base liquida-
ble del periodo. Esta situacion se modifica en 1999 con la entrada
en vigor de la Ley 40/1998 la cua en sintesis, imina la renta
imputada anterior, asi como la deduccion del importe del 1B, y
agrupa en una deduccién en la cuota integra un determinado por-
centgje de las cantidades destinadas a la adquisicion de la vivien
da habitual, bien sea por pagos directos, amortizacién del princi-
pal o pago de intereses derivados de préstamos vinculados, todo
ello con unos determinados limites que ahora se configuran de
manera independiente ala base liquidable del declarante.
S bien Lopez Garcia (1999) recoge una expresion para anbos
escenarios, no tiene en cuenta las limitaciones a las deducciones
en vivienda de cada uno de €dlos, d tiempo que incluye bgo la
Ley 18/1991 las deducciones en la cuota por adquisicion o rehahi-
litacion de la vivienda habitua como un porcentgje del precio fi-
nal, que supone fijo, todo lo cua puede invaidar la evaluacion de
ambas expresiones en la practica. En Onrubia'y Sanz (1999) se
analizan detalladamente las diferencias entre estos dos marcos le-
gaes, llegandose a una formulacion del pago en concepto de
IRPF por vivienda habitual bgo cada uno, incluyendo las limita-
ciones a la cantidad a deducir en vivienda. Aqui presentamos una
formulacion inspirada en este Ultimo trabgjo:
i) Situacion antes de lareforma del |RPF en 1999:

IRPFga ar =[t iree (@t 1)K - taplimp (14t i1p)] — WC(1+timR)]R,  (9)
donde:
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1,siriypp; £800000 en declaracion IRPFindividual

i
: 1,siriypps £1000000 endeclaracion | RPFconjunta

tp=) S00000 i b, > 800000 en dedlaracion | RPFindividual
i Tipp
| HIPMf
il, ,Si i ypPs >1000000 en declaracion | RPFconjunta
I MHipPs

€S un parametro que captura la limitacién a la reduccion por inte-
reses pagados en préstamos hipotecarios en la base imponible, a
es d tipo de rendimiento imputado a la vivienda en proporcion a
su valor catastral k, Ca es € capita amortizado en € periodo por
el préstamo hipotecario en porcentgje del precio find de la V-
vienda (a lo que cabria afiadir la cuantia del pago no financiada
con préstamo hipotecario S nos situamos en e periodo de adqui-
sicion de la vivienda), y td € tipo de deduccion en la cuota reco-
nocido a capital amortizado en & periodo. Ademés, debemos te-
ner en cuenta que la suma de las deducciones en la cuota por in-
versiones privadas, entre elas la de inversion por vivienda habi-
tua, y donaciones debe estar sometida a limite del 30% de la ba-
se liquidable. Aqui obviaremos € resto de estas deducciones,
puesto que la deduccion por vivienda habitua es, con diferencia,
la que tiene histéricamente un peso mayoritario (en 1991 la -
duccién por vivienda habitua supuso aproximadamente € 84%
del tota de estas deducciones). En consecuencia, se debe verificar
que:
Capr £ 0,3%Base Liquidable)

i) Situacion después de lareformadd |RPF en 1999:

IRPdea DR—
i : . é. 7 - N 50000 AU
-1 (- tg[Cq+riypl +ady; +td§Ca +yp - Py
i e f Pr di

(10)
donde, t, es € tipo de descuento habitual en la cuota integradel
IRPF del monto de capital amortizado e intereses hipotecarios pa-
gados en € periodo con derecho a deduccidn, monto total deduci-
ble que esad limitado a 1500000 ptas, esto es
(Catripyp)pf £1500000. Y:
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40, S (C, +ipypp; ) £ 750000
=i . :
11, si(Cy+riyppr) > 750000

.+ 10,25 ,sielafoconsiderado esel1°02° tras lacompra

tg =i
10,2 ,enotrocaso

El parametro q recoge la diferencia de tributacion de las primeras

750000 ptas. deducibles, vy, t'di es d tipo de deduccion de la cuota
aumentado que fija la ley 40/1998 que se configura como un
25% durante los dos primeros afios tras la adquisicion de la v-
vienda, y un 20% € resto de los afios, aplicable bagjo ciertas con
diciones sempre que € endeudamiento supere € 50% dd valor
de adquisicion.

En la expresion (10) obviamos la existencia de una compensacion
por deduccion en adquisicion de la vivienda habitual para vivien
das adquiridas con anterioridad a 4 de mayo de 1998 para las que
la Ley 40/1998 supone un perjuicio en cuanto a la cuantia de las
deducciones derivadas, debido a su escasa importancia (para €
aho 1999 su cuantia supuso menos de un 2% del importe total de
la deduccion por vivienda habitud).

Las expresiones (1)-(10) permiten cuantificar la magnitud del coste
de uso dd capita residenciad en propiedad en Espafia. Esta medida
del coste sera especidmente gjustada en € caso de que se disponga
de datos microecondmicos que posibiliten especificar los valores de
cada uno de los parametros y variables que aparecen al comporta-
miento observado de los individuos (Jaén y Molina (1994), Bourassa
(1995), Green 'y Vanddll (1999)). De igual manera, no ofrece mayor
problema su evaluacion para redizar sencillos gercicios de smula-
cién gque persigan andizar la incidencia de diversas politicas econé-
micas, fundamentalmente politicas tributarias en la literatura, sobre
esta magnitud (Lopez Garcia (1999) y (2001), o, Sanz (2000)). Sin
embargo, de cara a la confeccién de modelos macroeconémicos re-
sulta necesario eaborar un indicador del coste de uso residencia
medio dentro de un cierto ambito espacia, a ser posible este Ultimo
de caracteristicas homogéneas en cuanto a funcionamiento de los
mercados inmobiliarios resdenciales locales (Rosen y Rosen (1980),
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Rosen, Rosen y Holtz-Eakin (1984), DiPasquale y Whesaton, (1994),
Green (1996), o, Green y Vanddl (1999), Garcia Montavo y Mas
(200), Garcia Montavo (2003), Barrios y Rodriguez (20044)).

Basandonos en las expresiones (1)-(10), procedemos a evaluar un
indicador de coste de uso del capita residencial en cada una de las
provincias espafiolas dd régimen comun para la década de los
noventa. Latabla 3 recoge la evolucion calculada para esta variable a
nivel unitario (en proporcion a precio de la vivienda) a comienzoy
fina de la década de los noventa, distinguiéndose ademas el coste de
uso sin e componente de ganancias de capital DPV, lo cua se ase-
meja més a sentido de un coste de uso anual “contable” puesto que
las ganancias implicitas de capital solo se redizan en caso de engje-
nacion de la vivienda (conslltese € Apéndice 1 para las fuentes de
los datos y supuestos realizados).

De los resultados obtenidos debemos destacar € enorme descenso
sufrido por @ coste de uso unitario a nivel naciona, pasando de
constituir una media del 14,9% del precio de venta de la vivienda a
nivel nacional en 1990, a ser incluso negativo (-1,2%) en 2000. Este
hecho es debido en su mayor parte d enorme descenso experimenta-
do por los tipos de interés hipotecarios a lo largo de este periodoy d
notable aumento en € precio de las viviendas, d cua afectaa coste
de uso unitario a través del componente de ganancias de capital. En-
trando en mayor detalle, adviértase que es en las dos provincias dor-
de se sittian las mayores ciudades espafiolas, Madrid y Barcelona,
donde es mayor € coste de uso unitario sin contar las ganancias de
capital. Sin embargo, precisamente son las enormes ganancias de
capital en estas provincias, sobre todo en Barcelona, la que nos per-
miten hablar de costes de uso negativos en € afio 2000.
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TABLA 3. Coste de uso anua del capital residencid en propiedad
provincid estimado

Coste de uso Unitario [Coste de uso (sin DPV)
(%) Unit. (%)

Provincias: | 1991 1998 1999 2000 1991{ 1998 1999 2000
Albacete 131( 57| 25|-42|163| 70| 66 | 7.7
Alicante 171| 61 | -26|-21|160( 71| 66| 7.8
Almeria 16,6( -03|-53| 02 |160| 71| 66 | 7.8
Avila 130( 15[ 30| 43|163| 73| 66| 7.8
Badgjoz 180 47 | 27| 40| 164| 73| 66| 7,6
Baleares 175( -23(-18]|-52|157| 71| 66 | 7.8
Barcelona 129 08 | -22| -68|165| 70| 71| 86
Burgos 126( 13 |-22]|-34|159| 70| 68| 80
Céceres 180 55 23| 49|163| 73| 66| 7,7
Cadiz 166| 43 | -23]|-24|160| 71| 67| 79
Castdlon 172 3704 | 14|160| 71| 66| 7,7
Ciudad Red 131| 66 | 22 |-09|164| 71| 66| 7.8
Cérdoba 1701 41| 19| -52|164| 71| 66| 79
La Corufia 136(-12(-11| 51|159| 70| 67| 79
Cuenca 127 58| 26| 54|159| 70| 65| 7,7
Gerona 121 -06|-33(-21(157| 71| 67| 7.8
Granada 170 35| -33|-42|163| 70| 66 | 7.8
Guadagara 127 15[ 19|-59|159| 70| 66| 79
Huelva 166| 13 |-47]|-11|160| 71| 66| 7.8
Huesca 167 28 02| 42|160| 71| 66 | 7,7
Jaén 169 54 [ 06 | -39|163| 73| 66 | 7,7
Ledn 124| 22 | -69|-22|157( 71| 67| 79
Lérida 21| 61 (-71|-08|157( 70| 66| 7.8
Logrofio 88|39 |-27|-63|157| 68| 66| 78
Lugo 136( 45| -14| 57 |159| 70| 66 | 7,7
Madrid 199 21 |-16|-15|166| 69| 69 | 84
Mdaaga 166 09 | -73]|-05|160| 71| 66 | 7.8
Murcia 188 19 [ -40|-36|160| 71| 66| 7.8
Orense 136 29 [-09|-11|159| 70| 66| 78
Oviedo 205| 34 |-39|-32(158( 71| 68| 80
Paencia 126( 20| 28] 09|160| 70| 66 | 7.8
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TABLA 3 (Continuacion): Coste de uso anua del capita residencia
en propiedad provincia estimado

Coste de uso Unitario [Coste de uso (sin DPV)
(%) Unit. (%)

Provincias. | 1991 1998 1999 2000 1991| 1998 1999 2000,
Iéacs: Palmas 193| -54 -20]| -85 160| 70 67179
Pontevedra 134 47| 15| 41|157| 70| 66| 78
Salamanca 131| 35 (-29(-31|164| 73| 67| 79
_Sr?gta Cruz 193] -01 -21|-10,6 160| 71 67|79
Santander 751401| 1828|161 70| 67| 79
Segovia 127/ 21| 30] 19160 70| 66| 78
Savilla 166( -27(-43|-15|160| 71| 67| 79
Soria 1271 04 | -20| -1,2| 160| 70| 66| 7,8
Tarragona 121 -28(-19(-61|157( 71| 67| 79
Teruel 16,71 24 | 30| 42 |160( 70| 66| 7,7
Toledo 131 14| 14| 23|163| 70| 65| 7,7
Vadencia 172 36 | -52]-02|160| 71| 67| 79
Vdladolid 1241 -01|-60(-23|157( 70| 67| 79
Zamora 130| 37 | -62|-33|163| 70| 66| 78
Zaragoza 16,7| -08 | -33| -49(160| 70| 6,7 | 7.9
momedios | 149| 23 | -15| -12[ 160 71 | 66 | 7.9
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4. Un modelo macroeconomico del régimen de tenencia de vi-
vienda habitual en Espafia

4.1. Model o tedrico de tenencia de vivienda habitual

En laliteratura reciente de Economia de la Vivienda, las decisiones
gue toman los individuos sobre € régimen de tenencia y la cantidad
demandada de servicios de vivienda se consideran interdependientes
y smulténeas. Desde este punto de vista, € régimen de enencia
(RT) se modéliza tipicamente como una variable discreta que deper-
de béasicamente de los mismos factores que la demanda de servicios
de vivienda (Rosen (1979), King (1980), Henderson y loannides
(1983), loannides y Kan (1996), Goodman (1988), (1995), (2002)).
Si nos limitamos a las dos formas de tenencia de vivienda mas gene-
ralizadas, en propiedad y en aquiler, una especificacion comin es
(Joén y Molina (1994), Haurin, Hendershott y Kim (1994), Bourassa
(1995), Di Sadvo y Ermisch (1997), Asberg (1999), Green y Vandl
(1999)):

RT = f(CU\//CR\/, Yp, D) (11)
siendo f una cierta funcion que depende de las variables C,/Cry, la
relacion entre los costes de uso de la vivienda habitual en propiedad
(Cuv) y en alquiler (Cry), Y, representalo que se ha venido denomi-
nando renta permanente o alargo plazo, y, D esun vector decarac-
teristicas demogr aficas o sociales de los hogares.

Un buen nimero de estudios en los que se examina la deccion de
tenencia de vivienda se basan en datos microeconométricos. En este
caso, la ecuacion (11) se interpreta bajo un marco probabilistico,
sendo RT la probabilidad de que un individuo opte por un régimen
de tenencia determinado y f una funcion de distribucion de probabi-
lidad (Rosen (1979), Jaén y Moalina (1994), Haurin, Hendershott y
Kim (1994), Bourassa (1995), Di Salvo y Ermisch (1997), Asberg
(1999), Green y Vanddl (1999), Rodriguez y Barrios (2003), Barrios
y Rodriguez (2004b)).

Por dra parte, desde una perspectiva macroecondmica, diversos
trabgos han intentado modelizar, partiendo de datos agregados en
ciertos nbitos territoriales, latasa observada de viviendas habitua-
les en propiedad (p) frente a otros regimenes de tenencia (Roseny
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Rosen (1980), Hendershott y Shilling (1982), Rosen, Rosen y Holtz-

Eakin (1984), Eilbott y Binkowski (1985), Green y Vandel (1999),

Barrios y Rodriguez (2004d)). En esta ultima Situacion se encuentra

e presente trabgjo, siendo necesario redizar agunas matizaciones a

la especificacion (11) para obtener @ fundamento tedrico en € que

nos basamos:

a) El modelo (11) es eminentemente estatico y se ha empleado fun-
damentalmente en estudios empiricos limitados por muestras i-
croeconomeétricas de corte transversal. Sin embargo, diferentes
autores han puesto de manifiesto la naturaleza dinamica de la to-
ma de decisiones en materia de tenencia de vivienda (Rosen y
Rosen (1980), Rosen, Rosen y Holtz-Eakin (1984), Dipasquae y
Wheaton (1994), Muellbauer y Murphy (1997), Lopez Garcia
(2001)). En este sentido, bgjo un punto de vista macroeconémico,
cabe suponer que los individuos agrupados en las unidades terri-
toriales observadas han tomado sus decisiones de vivienda en ca-
da periodo aendiendo, no sblo a coste de uso relativo actual
(Cuvt/Crwr), dno también a la evolucion pasada del mismo
(Covt-1/Cryt.1,--.). En otras paabras, suponemos que los individuos
establecen sus expectativas sobre latrayectoriafutura del coste de
uso relativo en funcidn de los valores observados del mismo. En
todo caso, en consonancia con las hipétesis usuaes en Economia
delaVivienda, cabe esperar unarelacion inversa entre la expecta-
tiva formada de coste de uso relativo y la tasa de vivienda en pro-
piedad observada, esto es, s se espera un aumento (descenso) del
coste de uso relativo, la tasa en propiedad observada debe dismi-
nuir (aumentar).

b) Desde @ enfoque macroecondmico dificilmente se puede obtener
una medida de la renta permanente. Por ello, habitualmente se ha
optado por incluir indicadores de renta per cépita (Y:), como €
consumo o la renta disponible per cpita (Rosen y Rosen (1980),
Rosen, Rosen y Holtz-Eakin (1984), Eilbott y Binkowski (1985),
Green 'y Vandell (1999)), o variables proxies como la tasa de des-
empleo (U,) (Poterba (1991), Garcia Montavo y Mas (2000),
Garcia Montalvo (2003), Barrios y Rodriguez (2004a)).

¢) Las variables demogréficas cominmente empleadas en |os mode-
los macroecondémicos para explicar la eleccion de tenencia de ui-
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vienda son: porcentgjes de poblacion por tramos de edad, tamafio
medio del hogar, o, porcentges de poblacion por estado civil (me-
trimonios, viudos, etc.). En términos generaes, la evidencia empi-
rica ha mostrado que las tasas de vivienda en propiedad se incre-
mentan con la edad de la poblacién, al menos hasta niveles sobre
los 65 afios de edad, asi como con aquellas variables que influyen
positivamente en la formacion de hogares, como es € caso de la
tasa de matrimonios, la tasa de familias con presencia de hijos,
etc. Adiciondmente, existe una cierta evidencia de que aumentos
en las tasas de poblacién correspondientes a divorciados, separa-
dos o viudos disminuyen a su vez |as tasas de vivienda en propie-
dad (Rosen (1979), Eilbott y Binkowski (1985), Jeen y Molina
(1994), Haurin, Hendershott y Kim (1994), Bourassa (1995),
Green'y Vandell (1999), Asberg (1999)).

De esta forma, Ilegamos a una especificacion del tipo:

Pt = f(Cuvt/Crvts Cuve-1/Cryt-r,.. Y, Dy) (12)

4.2. Modelo empirico

Green (1996) y posteriormente Green 'y Vandel (1999) desarrollan
un modelo macroecondmico para los EE.UU. que pretende explicar
la tasa de vivienda en propiedad en funcion del coste de uso relativo
del capital residencia y otras variables sociodemogréficas y de renta,
empleandose en d Ultimo caso € modeo obtenido para smular €
impacto de diversas politicas impositivas sobre la tasa de vivienda
habitual en propiedad. Basdndonos en estos trabajos, desarrollamos
agui un modelo macroecondmico en € caso espariol, donde ahora las
unidades de observacion recaen en la muestra de corte tranversal
para € afio 1991 formada por las 46 provincias espafiolas del rég-
men comun.

Ciertamente, aunque nuestra inspiracion recae en estos trabgjos
previos, no caemos en los errores metodol 6gicos que observamos en
dlos, fundamentalmente: una especificacion errénea de la ecuacion
de regresiéon que puede dar lugar a probabilidades estimadas imposi-
ble (proponen una ecuacion lineal cuya variable dependiente es sm-
plemente la tasa de vivienda en propiedad), asi como la presencia de
heteroscedasticidad en el modelo planteado. Para afrontarlos adecua-
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damente introducimos una nueva forma para la ecuacion de regresion
aestimar y un método para afrontar € problema de heteroscedastici-
dad que posee la misma.

En primer lugar, adoptaremos como variable dependiente (la deno-

minaremos logiten): In%'e1 Pi

. 8 sendo p; € porcentge de vivienda

]

principal en propiedad en cada provincia. Como variables explicati-

vas escogemos las siguientes:

a) DCpAlg: Al igud que Barios y Rodriguez (2004a), como
gproximacion de las expectativas que redizan los individuos -
bre € coste de uso relativo tomamos la primera diferencia del ra-
tio entre e coste de uso anua del capital residencia en propiedad
sobre aquiler. Esto es: DCpAlg = CpAlg;--CpAlq;.1, Sendo CpAlq
un indicador del coste de uso de la vivienda habitud relativo pro-
piedad/dquiler a nivel provincid. El coste de uso en propiedad a
nivel provincia serd @ estimado en e apartado anterior, mientras
que € coste de uso en aquiler, obviando las disposiciones fiscales
recogidas en la legidacion dd 1.R.P.F. a respecto, o hemos to-
mado como € aquiler medio de mercado en cada provincia. En
Haurin, Hendershott y Kim (1994), Bourassa (1995), o Asberg
(1999), entre otros, se emplea una variable que mide € coste de
uso relativo analoga. Cabe suponer que esta variable esté relacio-
nada inversamente con la tasa de vivienda en propiedad, esto es,
s DCpAIg=0, y no se espera que varie € coste de uso relativo, la
tasa de vivienda en propiedad permanecerd invariable, s
DCpAlg>0 (<0), y se espera por lo tanto que aumente (disminu-
ya) € coste de uso relativo, la tasa de vivienda en propiedad ten-
derd adisminuir (aumentar).

b) LnRPC: Logaritmo neperiano de la Renta Disponible per Cépita a
nivel provincial. Dentro de las hipétesis habituaes, incrementos
en esta variable deben provocar aumentos en la tasa de vivienda
en propiedad observada. Como variable proxy de renta también
podriamos escoger |a tasa de desempleados en cada provincia (U),
y en este caso se esperaria € efecto causal inverso en la tasa de
vivienda en propiedad (esto es, incrementos del desempleo moti-
varian descensos en la tasa de viviendas en propiedad observada).
Debido a la ata correlacidn existente entre estos dos variables, la
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d)

regresion incluyendo ambas presenta los problemas tipicos de la
multicolinedlidad, por lo que se ha optado por introducirlas por

separado estimandose dos modelo diferentes. Para las ssmulacio-
nes fiscaes del siguiente apartado adoptaremos e modelo con la
variable LNRPC, & cua nos permitira recoger también € efecto
renta producido por la reforma impostiva.

Pob2039: Representa € porcentaje de poblacion entre 20 y 39
ahos, inclusive ambos extremos, sobre la poblacién total de cada
provincia. Resulta interesante sefidar que la informacion censal

de la que se parte incluye tasas de poblacion por intervalos de 5
ahos. Se probo a incluir todas las posibles tasas poblacionaes co-
rrespondientes a segmentaciones por diferentes tramos de edad,

con € fin ck detectar cudles eran aguellos tramos de edad que in-
fluian dgnificativamente en la tasa de vivienda principal en pro-
piedad, quedandonos d fina Unicamente con esta variable. Es de
esperar, en consonancia con la literatura empirica, que aumentos
en esta variable disminuyan la tasa de vivienda en propiedad do-
servada, debido a que se reducen los tramos de poblacion con

mayor edad (que son los que suelen mostrar mayor tasa de V-
vienda en propiedad).

DiSeVi: Porcentgje de poblacion provincia que presenta e estado
civil divorciado, separado o viudo. También se comprobd la sig-
nificatividad de variables como la tasa de solteros o casados, -
lecciondndose findmente esta variable porque mejoraba notable-
mente e guste dd modelo de regresion asi como reducia € error
estédndar de la misma. Nuevamente es de prever que esta variable
afecte inversamente a latasa de vivienda principal en propiedad.

Degamos para un gpéndice fina los detalles sobre las distintas

fuentes de datos, asi como de la manera de calcular la variable rela-
cionada con € coste de uso. Es de subrayar que, a igual que en otros
trabgos (Rosen, Rosen, y, Holtz-Eakin (1984) o Green y Vanddl
(1999)), no resultaron significativaes diversas variables ciertamente
candidatas a ser explicativas en un modelo de estas caracteristicas,
como es € caso del volumen de créditos hipotecarios, precios medios
de las viviendas o ratios entre indices de precios de vivienda sobre
ingresos medios familiares, todas dlas de ambito provincid. Al

102



Rodriguez, J. y Barrios, J. Palitica Fiscal de Vivienda en Espafia a Nivel Provincial

mismo tiempo, no se observo dependencia entre € nivel dd ratio
entre € coste de uso en propiedad sobre alquiler construido y € ré-
gimen de tenencia

En consecuencia, d modelo de determinacion del porcentgje de
vivienda en propiedad provincid agui postulado respondera a la
ecuacion:
Loglten :bo +b1P0b2039 +b2D|S€V||+b3L nRPQ +b4IIZpA|qi+ei (13)
o también:
Log|tm: bo +b1P0b2039| +b2Di%Vii+b3Ui +b4DCpA|qi+ei (14)
donde € subindice i recorre las 46 provincias espafiolas de régmen
comln, y e; representa un término de error.

Adviértase, como comentamos anteriormente, que a la hora de
estimar los parametros desconocidos by,...b, en (13) o (14), debemos
tener en cuenta la presencia de heteroscedasticidad. Efectivamente, s
suponemos que la proporcion de vivienda en propiedad observada en
cada provincia, P;, es un estimador de la cantidad poblaciona
pi=F(b'X;), siendo X y b € vector de variables explicativasy & de
parametros desconocidos, respectivamente; entonces, s considera-
mos que estamos ante un problema de muestreo en una poblacion
Bernouilli, la ecuacion de regresion propuesta sera de laforma:

Pi = Pi +e = F(th,) + 6 (15)
con E[e;]=0, Var[e/]= pi(1-p;)/n;, donde n; representara el nimero de
viviendas principales en cada provincia, y en nuestro caso la funcion
F es laidentidad, es decir, en realidad (13) o (14) representan ecua-
ciones de regresion lineal muiltiple heteroscedasticas.

Para salvar este problema, procedemos en dos fases. En la primera
estimamos las ecuaciones (13) o (14) por minimos cuadrados ordina-
rios para obtener estimadores consistentes pero no eficientes de los
paréametros (b). En la segunda etapa aplicamos minimos cuadrados
ponderados para asegurar la eficiencia de las estimaciones, con co-
eficientes de ponderacion: w, =[n;L;(1- L;)]*?, donde n; es e
nimero total de viviendas principades provincides en 1991, v,
biX;

L. = €

| "tX_ 1

1+e” 7

con X; € vector de valores provinciaes de las varia-
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bles explicativas relacionadas anteriormente (afiadiéndole una varia-
ble unitaria para obtener el término constante). V éase Greene (1999),
pp. 768-770 para una explicacion mas detdlada dd método aqui
utilizado, en su caso aplicado a la estimacion de un modelo Logit con
datos de proporciones. Empleando este procedimiento estimamos €l
modelo final cuyos resultados recogemos en la tabla 4. Cabe resaltar
dd modelo obtenido la significancia de la variable asociada a coste
de uso del capita residencia, asi como los signos que presentan to-
dos los coeficientes que son |os esperados.

TABLA 4: Estimacion bietapica del modelo de tenencia de vivienda
principal

Modeo Moddo Estadisticos
(13 (14) descriptivos
Variables | Coeficientes | Coeficientes| Media Eﬁ‘c"é
Constante 33371 9,1196** — —
(2,6024) (0,8920)
Pob2039 -23,3657** | -18,8191** 0,292 0,017
(2,7565) (2,1200)
DiSeVi -31,5457+* |  -26,5399*%* 0,074 0,009
(5,7742) (4,6648)
LnRPC 0,5328* . 13,833 0,155
(0,22383)
U . -0,9399 0,155 0,068
(0,4883)
DCpAlqg -0,0722%* -0,0571** 1,774 1,118
(0,0226) (0,0229)
Estadisticos de contraste de la regreson:
R 0,731 0,718
Error Estandar 0,046 0,013
RZ 0,705 0,691
F 27,935 26,134

Nota: Errores estandar entre paréntesis. Los coeficientes marcados con * y ** son
significativos a 5%, y 1% respectivamente.

104



Rodriguez, J. y Barrios, J. Palitica Fiscal de Vivienda en Espafia a Nivel Provincial

5. Una valoracion empirica de la incidencia de la reforma
del 1.R.P.F. sobre la forma de tenencia de la vivienda

habitual a nivel provincial

El modelo estimado anteriormente ahora puede ser utilizado para
andizar los incentivos que ofrece la regulacion del 1.R.P.F. alain
verson en vivienda habitual, especiamente tras la Stuacion legd
que se tiene con la reciente reforma recogida en la Ley 40/1998 de
aplicacion a partir dd gercicio de 1999. Incentivos que entendemos
en términos de facilitar @ acceso ala vivienda habitua en propiedad.
Una evaluacion similar del impacto de diferentes disposiciones tribu-
tarias en materia de vivienda sobre la tasa de vivienda habitua en
propiedad se rediza en Rosen (1979), Rosen, Rosen y Holtz-Eakin
(1984), o, Greeny Vanddl (1999).

Como sefida L épez Garcia (1999), lareformafisca del [.R.P.F. en
cuanto a vivienda habitual se refiere, provoca dos tipos de efectos. un
efecto renta, generado por € aumento pronosticado de la renta per-
manente de las familias, y un efecto precio, producto de las variacio-
nes experimentadas por € coste de uso del capital residencia en
propiedad. Ambos tipos de efectos los podemos smular empleando
el modelo empirico (13) propuesto, @ primero, a traves de la varia-
cion esimada de la \ariable indicadora de la renta disponible per
capita (LnRPC), mientras que € segundo se traducira en una varia-
cién del coste de uso del capital residencia en propiedad (y por tanto
en lavariable DCpAlQ).

Adviértase que € efecto renta que menciona Lépez Garcia (1999)
se refiere en redidad @ impacto producido sobre la renta permanen-
te. Sin embargo, dadas | as caracteristicas agregadas de nuestro mode-
lo, nos limitamos a evaluar una primera gproximacion del efecto
renta a través de la renta disponible, lo cud puede causar una subes-
timacion del mismo (Goodman (1988)).

Para ello procedemos al calculo de las tasas de vivienda en propie-
dad estimadas por € modelo en d afio 1999, tanto bago la Ley
18/1991 como bgjo la reciente reforma del IRPF plasmadaenlaLey
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40/1998. El efecto de la reforma del IRPF sobre la renta disponible
de las familias se aproxima como un incremento de ésta (evaluada en
ptas. constantes de 1991) de un promedio del 2,6%, que es € estima-
do en Castafier, Onrubia y Paredes (1999) y (2000). El cuadro 5 re-
coge como varia en 1999, bagjo cada uno de estos marcos legales,
indicador de coste de uso ddl capital resdencia en propiedad (con €
componente DPV y sin €), € ratio coste de uso en propiedad sobre
aquiler, la primera diferencia entre los ratios de los coste de uso
anua del capital residencia en propiedad sobre aquiler (DCpAIQ),
asi como las tasas de vivienda en propiedad estimadas por € modelo
en cada caso.

Es importante observar que nuestra intencién no es pronosticar la
tasa de vivienda en propiedad en 1999 (que a buen seguro es otra
debido a la posible variacion en € tiempo de los pardmetros conteni-
dos en & modedo (13), en funcién, por gemplo a la espectacular ba-
jada experimentada por los tipos de interés del mercado hipotecario),
sino mas bien, fijar nuestra atencién en e cambio que se produce en
la tasa de vivienda en propiedad bgo una y otra legidacion, con la
limitacion de suponer que los pardmetros estimados del modelo (13)
permanecen constantes. Ciertamente, seria mas gjustado estimar €
modelo con datos ddl afio 1999, pero la falta de datos para la tasa de
viviendas en propiedad hace inviable esta opcion.
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TABLA 5: Coste de uso del capita residencia y tasas de vivienda
principal en propiedad en 1999, antes y después de la reforma del

| R.PF.
Coste|Coste Vvdas. [Coste|Coste] Vvdas,
o | o DCpA eialperﬁc} pl Dcpa| PAles
L en | en

PYOVINA®S: | et [pdadl| g | pieded |poect [pdad| 1q | 7o,
unit. | Al- (%) |Unit.| Al- p'(%)

(%) |quiler (%) |quiler
Albacete 28 | 056 [-056| 77,9 | 25 | 050|-062] 782
Alicante 23 [-046|-158] 792 | -26 |-052|-164| 795
Almeria 50 [-1,16|-1,10| 743 | -53 |-1,22|-116| 74,7
Avila 35 | 071|040 | 841 | 30 | 061|030 | 844
Badgoz 33 | 058 [-024| 754 | 2.7 | 049|034 758
Baeares 16 [-033| 013 | 682 | -18|-038| 007 | 686
Barcdlona 24 [-058|-0,76| 685 | -22 |-053|-0,71| 68,7
Burgos 22 [-051|-0,79] 81,0 | -22 |-053|-08L| 8L7
Céceres 28 | 053 [-048| 80,2 | 2.3 | 043|-058] 805
Caliz 20 [-040|-1,19] 702 | -23 |-044|-124| 706
Cagdion 0.7 | 015 [-059| 760 | 04 | 0,08|-066] 764
Ciudad Red 25 | 047 |[-0.75] 808 | 2.2 | 041]-081] 811
Cordoba 22 | 042 [-034] 77,1 | 1,9 | 036]-040] 774
LaCorura 09 [-019| 003 | 747 | -11 |-022|-00L| 74.9
Cuenca 29 | 054 [-052| 849 | 26 | 047|-058] 851
Gerona 31 [-067|-054| 751 |-33|-0,72|-060| 754
Granada, 30 |-061|-1,06] 745 | -33 |-067|-132| 749
Guaddgaa 21 | 042013 | 77,2 | 19 [ 037|008 775
Hudva 474 [-093|-1,19 739 | 47 |-1,00|-125| 74.2
Huesca 05 | 011 [-044| 8L7 | 02 | 004|-051] 819
Jaén 11 (022 |-081| 829 | 06 | 011]-001] 832
Ledn 66 [-1,35|-1,76| 818 | 69 |-1,40|-181| 82,1
L&ida 68 |-141|-254] 785 | 71 |-147|-260| 788
Logrofo 26 [-051|-1,22| 813 |-27 |-053|-124| 815
Lugo 11 [-022|-113| 844 | -14 |-020|-120| 847
Madrd 18 [-0,36|-0,76] 703 |-16 |-0.33-0.73| 706
Maaga 70 [-145|-161] 727 | 73 |-152|-168| 73.1
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TABLA 5 (Continuacion): Coste de uso del capital residencid y
tasas de vivienda principal en propiedad en 1999, antes y después de
lareformadel |.R.P.F.

Vol. 4-2(2004)

Coste

Coste

Coste

Coste

Uso | Uso \I/D\;Idas. Uso | Uso \I/D\;Idas.
€s. €s.
Provincias: en | en [DCpA en Pro- en | en |DCpA en Pro-

pdad.|pdad./| 1q | pdad.pdad./| Ig | .
: piedad |~ piedad
unit. | Al- (%) Unit.| Al- (%)

(%) |quiler (%) |quiler

Murcia -36 [-0,78|-1,15| 74,6 | -4,0 |-0,84(-1,22| 7497
Orense -06 [-0,12|-0,67| 845 | -1.0|-0,18(-0,73| 84,69
Oviedo -3,7 [-0,79|-146( 726 | -39 |-0,82[-1,49| 72,87
Paencia 311058({020| 794 | 28 |053|015( 79,7
LasPamas G. C| -18 |-0,39( 0,70 | 495 | -2,0 [-0,44| 065 499
Pontevedra 1,8 1036 (-053| 727 | 15 | 030|-059( 730
Salamanca -25 [-053-1,23| 79,7 | -29 |-0,61|-1,31| 799
Sta. Cruz de Tfe.| -1,9 [-043|-042| 608 | -21 [-048(-047| 61,2
Santander 19 | 040 [-042| 749 | 18 | 037 |-045( 752
Segovia 331063(023| 778 | 30 059|018 781
Svilla -40 [-0,86|-0,34| 66,7 | -4,3 |-0,91|-0,39| 67,1
Soria -1,7 [-0,32]-0,39| 83,6 | -2,0|-0,38/-044| 838
Tarragona -1,7 [-037|1 021 | 747 |-19 |-042| 015 750
Teruel 341067(019| 84 | 30 [060]| 013 86,6
Toledo 17 1032(007| 816 | 14 |026|001| 819
Vdencia -50 [-1,09|-1,79| 69,6 | -52 |-1,14|-1,85| 699
Vdladolid -58 [-1,23|-1,21| 779 | -60 |-1,27|-1,25| 782
Zamora -6,0 [-1,28|-1,99| 86,8 | -6,2 |-1,34|-2,05| 869
Zaragoza -32 [-0,69|-053| 759 | -33|-0,73|-057| 762
PromediosNac. | -1,2 |-0,27(-0,70| 764 | -15|-0,32|-0,75| 76,8

De los resultados obtenidos se extraen interesantes consecuencias.
En primer lugar, con la nueva regulacion del IRPF estimamos un
descenso muy moderado del indicador del coste de uso anua del
capital residencial en propiedad medio a nivel naciona (de unos 0,3
puntos porcentuales), produciéndose a raiz de dlo y dd aumento
pronosticado de la renta disponible per cpita en un 2,6%, un peque-
fio incremento de la tasa de vivienda en propiedad del mismo orden,
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en torno d 0,3% a nivel medio naciona. Por tanto, no parece que €
nuevo ambito lega tenga un impacto importante de cara a fecilitar €
acceso a la vivienda habitua en propiedad en nuestro pais. De cual-
quier manera, puesto que, como bien se pone de manifiesto en Sanz
(2000) y fécilmente se comprueba a partir de las expresiones (1)-
(20), la reduccién del coste de uso del capita residenciad en propie-
dad es méas acusada para los niveles de renta bajo-medios (hasta 4
millones de ptas. anuales) que para los medio-altos (més de 4 millo-
nes de ptas. anudes), pudiéndose producir incluso incrementos en
este Ultimo caso dependiendo de cada situacion especifica, cabe es-
perar que € incremento de ésta se produzca en las capas més desfa-
vorecidas de |a sociedad.

A nivd territorial, € aumento de la tasa de vivienda en propiedad
es generalizado, siendo, entre otras, precisamente las dos provincias
donde se concentran las mayores urbes nacionales, Madrid y Barce-
lona, en donde se estima este incremento mas moderado. En términos
relativos cabe destacar la comunidad autonoma canaria, en donde se
evidencia que la vivienda habitua en propiedad es la que presenta
tasas mas bgjas de todo € territorio nacional.

6 Conclusiones

En la reciente literatura de Economia de la Vivienda, la variable
coste de uso del capital residencial, en sus dos vertientes, en propie-
dad y en dquiler, ha jugado un importante papel ala hora de andizar
e impacto de politicas impositivas, de evolucion dd marco inflacio-
nario general e incluso de politicas monetarias, sobre la demanda
resdencia de vivienda. Sin embargo, a nivel naciond todavia no se
habia afrontado |a tarea de evaluar empiricamente la relacion explici-
ta entre este tipo de variables indicadoras del coste de uso de inmue-
bles residenciaesy € régimen de tenencia de los mismos.

Para socavar esta deficiencia, en este trabagjo se propone una meto-
dologia para cuantificar dicha relacion a través de un modelo nma-
croecondmico que conecta la tasa de vivienda principal en propiedad
con una medida dd ratio entre @ coste de uso de la vivienda en pro-
piedad y en aquiler, con otras variables sociodemogréficas e indica-
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dores de renta. La particularidad del modelo radica en que las unida-
des de observacion, en vez de ser la conducta observada de los indi-
viduos, recaen sobre € comportamiento de los mercados inmobilia-
rios residenciales a nivel provincid.

Una vez estimado € modelo, se procede a un gercicio de simula-
cion que permite evaluar la influencia de la reciente reforma del
IRPF sobre € acceso a la vivienda habitual en propiedad. Se conclu-
ye a partir de él que esta incidencia es escasa, caculandose un in-
cremento de la tasa de wvienda habitual en propiedad en torno a
0,3%, por lo que habra que articular, s verdaderamente € objetivo
de gobierno es facilitar & acceso a los espafioles a una vivienda
digna en propiedad, otras medidas de politica econdmica paralelas.

APENDICE 1:

Fuentes estadisticas y definicidn de variables parala evauacion del
indicador de coste de uso del capital residencia en propiedad a nivel
provincia

1) Se hatomado como tipo de interés hipotecario (ivp) la serie anua
del tipo medio del conjunto de entidades de crédito para présta-
mos hipotecarios a més de tres afios para adquisicion de vivienda
libre. Fuente: Boletin estadistico del Banco de Esparia.

2) El tipo de rentabilidad dternativo a la vivienda (i,) coincide con €
tipo de interés de los Bonos del Estado a 10 afios. Fuente: Boletin
estadistico del Banco de Espafia. Serie rendimientos de la deuda
publica alargo plazo.

3) El ratio ddl préstamo hipotecario sobre d precio find de la vivien-
da se toma como r=0,8, en consonancia, entre otros, con Onrubia
y Sanz (1999), y, Taltavull, P. (2000).

4) Las tasas de depreciacion y mantenimiento se estima que suman
un 3%. En laliteratura esta suma se suele mover entreun 2%y un
4% (Rosen y Rosen (1980), Green y Vandell (1999), Lépez Gar-
cia (1999) y (2001)).

5) El vaor dd impuesto que grava la transmision de la vivienda t p
(IVA s es de nueva adquisicion, ITP s es de segunda mano, més
el impuesto de actos juridicos documentados (IAJD) y los costes
del préstamo hipotecario), se toma como un 7,3% del precio de la
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vivienda (la base es € tipo del ITP 6%, un 0,5% del 1AJD, y un
0,8%=1%80% de coste de formalizacion de la hipoteca).

6) Se ha tomado una vivienda tipo de 90 n¥, evaludndose su precio a
partir de una serie de precio medio anual de vivienda nueva en las
capitaes de provincia. Fuente: Sciedad de Tasacion. A partir de
esta serie se ha calculado la tasa anual de crecimiento de los pre-
cios nominaes de la vivienda por provincias que se ha empleado
para la evaluacion del componente de ganancias de capital (DPV)
del coste de uso.

7) Los ingresos medios de los hogares por provincias son |os recogi-
dos en la Encuesta de Presupuestos Familiares de 1990/91, actua-
lizados con € IPC general. Se ha preferido esta variable que refle-
jalarenta familiar frente a otras como e salario medio de los tra-
bajadores porque incluye todos los componentes de la renta de los
hogares, y no solo la renta del trabgjo. Fuente: E.P.F. 90/91.
I.N.E..

8) El tipo dd IBI a aplicar por provincias, t g, Se toma como d tipo
de IBI urbano medio aplicado en cada una. Fuente: Imposicion
Loca (Tipos de Gravamen, Indices y Coeficientes). Direccion
General de Coordinacion con las Haciendas Territorides. Minis-
terio de Economia y Hacienda. Ademas, la base ddl IBI, € valor
catastral, se estima como una proporcion k=0,28 del vador de la
vivienda, smilar a las gplicadas en Gonzdez-Paramo y Onrubia
(1992) o Lopez Garcia (1999) y (2001).

9) A partir de los ingresos medios de los hogares por provincia se
cacula d tipo margina del IRPF t rpr a aplicar, atendiendo a los
tipos medios por tramos de base liquidable de la tarifa del IRPF
vigentes en cada afio. Fuente: Memorias Tributarias del Ministe-
rio de Economiay Hacienda. Dado que lareforma del |RPF reco-
gida en la Ley 40/1998, y de aplicacion en 1999 varia la defini-
cion de renta sometida a gravamen y la estructura de los tipos
margindes, empleamos para € afio 1998 y 1999 |a tabla de tarifa
conjunta homogeénea recogidas en Onrubiay Sanz (1999), la cud
nos permitir hacer comparables ambas estructuras de gravamen.

10) Ademas, en € célculo del componente de IRPF,4, Se asume
gue, antes de la reforma del IRPF en 1999,  rendimiento
implicito de la vivienda en propiedad es, como norma gene-
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ral, de a=2% del valor catastral. Los tipos de deduccion en la
cuota se toman de la legislacion fiscal vigente: t,=t,=15%.
El capital amortizado en € periodo se adopta como una frac-
cion C=2% dd precio fina de la vivienda, lo cual se corres-
ponde, en término medio, con la cantidad amortizada los
primeros afos por € método francés, tras la solicitud de un
préstamo hipotecario de duracién media (20 afios).

APENDICE 2:

Fuentes estadisticas y definicion de variables para las ecuaciones de
regresion lineal multiple

Pob2039: Representa € porcentge de poblacion entre 20 y 39

DiSeVi:

LnRPC:

U:

anos, inclusive ambos extremos, sobre la poblacidn tota
de cada provincia (en tantos por uno). Fuente: INE: Cen-
so de poblacion de 1991.
Porcentgje de poblacion provincid que presenta € estado
civil divorciado, separado, o, viudo (en tantos por uno).
FuenteINE: Censo de poblacion de 1991
Logaritmo neperiano de la renta neta disponible per cipita
provincid. Fuente: FUNCAS: Magnitudes econémicas
provinciales afios 1985 a 1999 .
Tasa de desempleo provincia. Fuente:INE: Encuesta de
Poblacion Activa.

DCpAlg: Para obtener esta variable, calculamos en primer ugar €

cociente entre € coste de uso anua de una viviendatipo
(90 nf) en propiedad para cada provincia a partir de las
expresiones (1) y (3)-(10) y & coste de uso anua de la
misma vivienda en alquiler que suponemas coincide con la
renta media provincid de mercado obtenible por una u-
vienda de estas caracteristicas. A la variable asi obtenida
(Ilamémoda CpAlq), indicativa de la relacion entre € coste
de uso anua de una vivienda en propiedad y en aquiler, se
le calculan primeras dferencias para obtener € valor de
DCpAlq, es decir,

DCpAlg; = CpAlqg; — CpAlg,., , para cada afio t
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Fuente: Paralasvariablesy parametros queintervienen
en el calculo del coste de uso en propiedad, véase €l
Apéndice 1. Para larenta de alquiler media por provin-
cias: Rodriguez de Acufia y Asoc.
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