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EL OTRO EXCESO DE GRAVAMEN.
UN ANALISIS EMPIRICO PARA
LAS POLITICAS DE VIVIENDA"

CELIA BILBAO TEROL
Universidad de Oviedo

Este trabajo tiene el propdsito de demostrar que las subvenciones condi-
cionadas especificas, ademds del exceso de gravamen tradicional, gene-
ran otro tipo de pérdida. La ineficiencia que aqui se define, viene deter-
minada porque la distorsion se produce en cantidades de caracteristicas
del bien y no en precios. Y es que el beneficiario de una determinada
subvencion condicionada especifica, se ve en la obligacion de consumir
un bien con unas caracteristicas concretas, que no tiene por qué coincidir
con su eleccion en el mercado. En ciertos aspectos, la pérdida de bienes-
tar que se expone es similar a la que se produce cuando en la economia
aparecen situaciones de racionamiento.

La hipétesis del trabajo se fundamenta en el hecho de que el consumidor
deriva utilidad de las caracteristicas de los bienes y no de los bienes en si
mismos. Esto es lo que se conoce como la Nueva Teoria del Consumidor
[Lancaster (1966)]. La aplicacién mds inmediata de esta teoria es el mé-
todo de precios heddnicos sintetizado por Rosen (1974). Para demostrar
que la pérdida anteriormente definida existe y se puede cuantificar, se
realiza un andlisis empirico aplicado a las politicas de vivienda directas
que existen en la actualidad en Espaia. El ambito espacial elegido para
el estudio coincide con las principales poblaciones de la zona central del
Principado de Asturias: Oviedo, Gijon, Avilés, Mieres y Langreo y el
ambito temporal es el afio 1996. La conclusién mds relevante del estudio
es que cuando no se tienen en cuenta las preferencias de los beneficiarios
sobre las caracteristicas de la vivienda las pérdidas son elevadas.

Palabras clave: pérdida de bienestar, caracteristicas de bienes, raciona-
miento, precios heddnicos, sistemas de demanda.
Clasificacion JEL: H20.

radicionalmente se define el exceso de gravamen como la pérdida de bie-
nestar que produce un impuesto o una subvencidn, por encima de la recau-
dacidn en el primero o del gasto del gobierno en la segunda. La pérdida
surge porque tanto los impuestos como las subvenciones introducen distor-
siones entre los precios relativos por los que se guian productores y consu-

(*) La autora agradece la ayuda y las sugerencias de José Maria Labeaga Azcona, asi como los va-
liosos comentarios de los dos evaluadores andnimos. Los errores que subsistan son responsabilidad
exclusiva de la autora.
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midores. Como consecuencia, aparecen asignaciones ineficientes en el sentido de
Pareto. Esto no ocurre en el caso de impuestos y subvenciones de suma fija ya
que, aunque en las segundas aparecen variaciones en los precios relativos, las con-
diciones de 6ptimo paretiano se mantienen.

Ciertas subvenciones, ademds del exceso de gravamen tradicional, pueden
generar otro tipo de pérdida, se trata de las subvenciones condicionadas especifi-
cas. Estas ayudas se caracterizan por dirigirse al consumo de un grupo de mode-
los de un determinado bien, de forma que la subvencién se condiciona a un bien
concreto y dentro de éste s6lo cuando el bien retine unas caracteristicas especifi-
cas. Por tanto, s6lo aparecen subvenciones condicionadas especificas cuando el
bien protegido es un bien diferenciado o heterogéneo, de manera que dentro del
mercado existe una multitud de tipologias de un mismo bien. En estas circunstan-
cias, se puede definir una nueva pérdida de bienestar donde la ineficiencia aparece
por distorsiones en cantidades de caracteristicas del bien en lugar de en precios. Y
es que el beneficiario de una determinada subvencién condicionada especifica, se
ve en la obligacién de consumir un bien con unas caracteristicas concretas, que no
tiene por qué coincidir con su eleccion en el mercado. En algunos aspectos, la
pérdida de bienestar que se expone es similar a la que se produce cuando en la
economia aparecen situaciones de racionamiento.

Ejemplos de este fendmeno tienen lugar cuando se realiza una provision di-
recta por parte de los gobiernos de bienes o servicios como sanidad, educacién o
vivienda. Los beneficiarios de estas politicas ven restringida su eleccion a un seg-
mento determinado del mercado. Deben de elegir su médico, su colegio o su vi-
vienda dentro de una lista cerrada.

Este trabajo tiene como fin calcular empiricamente la pérdida de bienestar
definida anteriormente. El andlisis se aplica a las politicas de viviendas directas
(Politicas de Vivienda de Proteccién Oficial) que se han aplicado en Espaiia a tra-
vés del Plan de Vivienda y Suelo 1996-1999!. El consumidor que desea acceder a
las ayudas contenidas en estas politicas, ademds de cumplir ciertos requisitos en
cuanto a nivel de renta y de no posesion de otra vivienda, se ve en la obligacion
de consumir una vivienda con unas caracteristicas determinadas (las contenidas
en las viviendas protegidas), en lugar de poder elegir cualquier vivienda del mer-
cado del mismo precio que la subvencionada.

Para alcanzar el objetivo es necesario en primer lugar conocer las preferen-
cias del consumidor frente a las caracteristicas de la vivienda, por ejemplo a tra-
vés de su funcién de demanda. El andlisis que se realiza en este trabajo se funda-
menta en la aplicacién de la Nueva Teoria del Consumidor [Lancaster (1966)].
Segun esta teoria, la utilidad no se deriva directamente del consumo de los bienes
sino de las caracteristicas o propiedades que poseen, considerando como objeto
de anélisis no los bienes en si mismos, sino sus caracteristicas. La aplicacién mas
inmediata de esta aproximacién es el llamado método de precios heddnicos
[Rosen (1974)]. La técnica heddnica permite estimar tanto los precios implicitos

(1) Actualmente la politica de vivienda directa viene establecida en el Plan de Vivienda y Suelo
1998-2001. En el nuevo plan de vivienda se siguen estableciendo, aunque en menor medida, res-
tricciones sobre las caracteristicas y precios maximos de venta de las viviendas protegidas.
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de las caracteristicas que contiene un bien heterogéneo, como la demanda de
éstas. El método consta de dos etapas: en la primera se estima la ecuacién que re-
laciona el precio de las unidades del bien heterogéneo con sus caracteristicas, para
posteriormente hallar por derivacién el precio implicito de cada una de ellas. En
la segunda etapa se estiman las ecuaciones de demanda para cada una de las ca-
racteristicas, utilizando las estimaciones de los precios implicitos calculados en la
etapa anterior. Para llevar a cabo la estimacion de la segunda etapa se emplea un
sistema de demanda de tipo AIDM? (Almost Ideal Demand Model) desarrollado
por Deaton y Muellbauer (1980 a).

Una vez conocido el comportamiento del consumidor frente a las caracteris-
ticas de vivienda se halla la pérdida anteriormente definida. Cuando la funcién de
utilidad directa se conoce, la pérdida es sencilla de calcular a través de la resolu-
cién del Lagrangiano. En los casos en que la funcién de utilidad directa no se co-
noce explicitamente es necesario aplicar los supuestos de la teoria del raciona-
miento [Neary y Roberts (1980), Kooreman (1990)].

El trabajo se estructura en tres partes: en la primera se establecen los plantea-
mientos tedricos que muestran la existencia de la pérdida definida anteriormente y
se expone un método para llevar a cabo su cuantificacion. En la segunda parte, se
realiza un andlisis empirico para calcular la pérdida producida por las subvencio-
nes condicionadas especificas hacia el consumo de vivienda que se establecen en
el Plan de Vivienda y Suelo 1996-1999. El ambito espacial elegido para el estudio
empirico coincide con las principales poblaciones de la zona central del Principa-
do de Asturias: Oviedo, Gijon, Avilés, Mieres y Langreo y el dmbito temporal es
el afio 1996. Por ultimo, se establecen las conclusiones del trabajo.

Los resultados de la simulacién indican que si se desea mejorar la politica, se
deben de tener en cuenta las necesidades de los consumidores a nivel cualitativo y
no sé6lo proporcionar alojamiento independientemente de las caracteristicas de
éste. Sobre todo en lo que se refiere a la localizacion de las viviendas protegidas,
ya que ésta es la caracteristica que en términos generales mds pérdidas de bienes-
tar ocasiona.

1. MARco TEORICO. EL MODELO

El andlisis que se realiza en este trabajo se fundamenta en la aplicacion de la
Nueva Teoria del Consumidor [Lancaster (1966)]. Segtin esta teoria, la utilidad no
se deriva del consumo de los bienes directamente sino de las caracteristicas o pro-
piedades que poseen, considerando como objeto de andlisis no los bienes en si
mismos, sino sus caracteristicas. La aplicacion mds inmediata de esta aproxima-
cion es el llamado método de precios hedonicos [Rosen (1974)].

Bajo el enfoque hedonico las variedades, clases o modelos de un bien hetero-
géneo, z, se describen por un vector de n caracteristicas z = (z,, z,,...,). Los com-
ponentes de z son objetivamente medibles, en el sentido de que las percepciones de
todos los consumidores de las cantidades de caracteristicas expresadas en cada bien

(2) Modelo de Demanda Casi Ideal, antes llamado AIDS (Almost Ideal Demand System).
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son idénticas. Por supuesto, los consumidores pueden diferir en el valor subjetivo de
modelos alternativos. Se supone que hay un nimero suficientemente grande de pro-
ductos heterogéneos y que la eleccion entre varias combinaciones de z es continua.

Cada producto tiene un precio fijo de mercado asociado con un valor fijo de
z, de manera que los mercados implicitos de productos revelan una funcién p(z) =
p(z1, 7,,...z,,) relacionando precios y caracteristicas. Esta funcidn es equivalente
para compradores y vendedores. Se supone que p(z) posee segundas derivadas
continuas. El consumidor trata de maximizar su utilidad:

max U (q, z{, Z5,...Z,,) [1]

donde U se supone que es estrictamente concava y con las propiedades usuales, q
representa a los restantes bienes y se toma como numerario. Dicha utilidad se ma-
ximiza, sujeta a la siguiente restriccién presupuestaria no lineal:

m=q+ p(z) [2]

donde “m” representa la renta del individuo. El modelo supone que el individuo
compra tan solo una unidad del bien heterogéneo, por lo que se satisface que
p(z) 1 =p(2).

Se toma como hipétesis separabilidad débil de preferencias entre el resto de
bienes y las caracteristicas del bien heterogéneo. También se supone que el consu-
midor realiza su eleccién a través de una “presupuestacion en dos etapas” [Deaton
y Muellbauer (1980b)] de manera que en una primera etapa reparte el gasto total
entre el bien heterogéneo y el resto de bienes, mientras que en la segunda etapa el
gasto dentro de cada uno de los dos grupos anteriores se reparte en bienes indivi-
duales por una parte y caracteristicas del bien heterogéneo* por otra. Una posible
representacion grafica de la presupuestacidon en dos etapas es el “drbol de utili-
dad” presentado en el grafico 1.

Separabilidad débil y presupuestacion en dos etapas implican que si algin
bien o grupo de bienes estan racionados y si algtin otro grupo de bienes es separa-
ble del bien o bienes racionados, entonces el efecto del racionamiento en los bie-
nes no racionados es sélo a través del gasto total en todos los bienes [Deaton y
Muellbauer (1980b)].

Bajo los supuestos de separabilidad y presupuestacion en dos etapas, el pro-
blema relevante [1], [2], se reduce a:

max v(Zi,....... \Zn)

(3]

sujeto a: p(z) = m*

(3) La funcién p(z) en general no es lineal, s6lo es lineal si el precio de cada caracteristica puede
variar independientemente de la cantidad comprada de la propia caracteristica y de las cantidades
compradas de las demds caracteristicas. Si no es asf, el consumidor puede influir en el precio mar-
ginal pagado, variando la cantidad de caracteristicas compradas, pero no puede influir en la estruc-
tura de precios total.

(4) Obsérvese que aunque la separabilidad de preferencias y presupuestacién en dos etapas son
dos ideas intimamente relacionadas no son equivalentes, ya que una no implica la otra. Lo que si
se cumple es que separabilidad débil es condicién necesaria y suficiente para realizar la segunda
etapa de la presupuestacion en dos etapas [Deaton y Muellbauer (1980b)].
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Grafico 1: POSIBLE ARBOL DE UTILIDAD

Vivienda Resto de bienes

Superficie = Calidad  Localizacion  Entorno

Fuente: elaboracion propia.

siendo v(.) la funcién de subutilidad asociada a las caracteristicas del bien hetero-
géneo y m* la parte de la renta que se destina al bien heterogéneo.

Supdngase que cierto tipo de consumidores, debido a su nivel de renta, sélo
pueden acceder al bien heterogéneo (en nuestro caso a una vivienda en propiedad)
cuando el Sector Publico establece una subvencién hacia el consumo del bien y
que se trata de una subvencién condicionada especifica. Los beneficiarios de la po-
litica ven restringido su consumo a una combinacién determinada de caracteristi-
cas, de manera que el problema [3] para este tipo de consumidores se convierte en:

max v(Zi,....... Zp)

sujeto a: p(z) = m*

(4]

ZiSCi
. >C.
ZJ_CJ

donde c; son las cantidades mdximas a consumir de las caracteristicas z; y ¢;son

las cantidades minimas a consumir de las caracteristicas z;.
La representacion gréfica para el caso particular en que la funcién de precios
de las caracteristicas es lineal y el bien heterogéneo posee sélo dos caracteristicas

es la siguiente:
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Grafico 2: PERDIDA DE BIENESTAR PARA EL CASO EN QUE LA FUNCION DE PRECIOS DE
CARACTERISTICAS ES LINEAL Y EL BIEN HETEROGENEO POSEE DOS CARACTERISTICAS

Z
A
U, U,
B D
O C 7

Fuente: elaboracién propia.

La subvencién condicionada especifica restringe el consumo de la cantidad
de caracteristica z; al vector AB y de la cantidad de caracteristica z, al vector OC.
En consecuencia, si el consumidor se sitia en el punto angular D se produce una
pérdida de bienestar medida por la diferencia de utilidades (u, - u;).

En general, la pérdida expresada en términos de funciones de gasto es:

Pérdida = e(p, uy)- e(p, uy) 51

donde p es el vector de precios de las caracteristicas, u, es el nivel de utilidad que
se alcanzaria en ausencia de restricciones sobre caracteristicas, u; es el nivel de
utilidad que se alcanzan cuando éstas existen y e(.) son las funciones de gasto
asociadas a cada alternativa.

Para calcular empiricamente la pérdida anteriormente sefalada, es necesario
en primer lugar conocer el comportamiento del consumidor frente a las caracteris-
ticas del bien heterogéneo, por ejemplo a través de sus funciones de demanda de
caracteristicas. La estimacién implica conocer los precios de las caracteristicas,
asi como las cantidades demandadas de cada una de ellas. Tales informaciones no
aparecen de manera explicita en el mercado. Una solucidn consiste en aplicar el
método de precios hedénicos de Rosen (1974). Este procedimiento consiste en un
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modelo integrado de la teoria hedénica y de la oferta y demanda para productos
heterogéneos. Rosen ademads esboza un procedimiento econométrico para la esti-
macién de las funciones de oferta y demanda de caracteristicas®. Puesto que el in-
terés del trabajo se centra en el calculo del precio de las caracteristicas para com-
pradores del bien heterogéneo, no se atiende al lado de la oferta.

Como ya se ha sefialado anteriormente, el modelo parte de que una unidad de
un bien heterogéneo se representa mediante un vector, z, cuyos componentes son
caracteristicas medibles del bien (como tamaio, forma, color, etc.). El precio en
el mercado del bien, p(z), es una funcién asociada con ese vector de caracteristi-
cas: p(z)= p(zy, Z5,......Z,) denominada funcién de precios hedénicos o funcién he-
doénica. La funcién de precios guia tanto las decisiones de los consumidores como
de los productores. La competencia prevalece ya que los agentes no pueden influir
en el precio del bien, tomdndolo como dado®. Rosen propone utilizar un método
de estimacién en dos etapas. En la primera etapa se realiza la estimacién de la
funcién que relaciona el precio del bien heterogéneo con sus caracteristicas. Pos-
teriormente se computa un conjunto de precios marginales implicitos por deriva-
cion para cada caracteristica. Los precios asi hallados son precios hedénicos de
las caracteristicas, p;(z):

p(2)=p(zy, 23,......2,) [6]
0
%_Z) =p,(2) [7]

En la segunda etapa se estiman las ecuaciones de demanda para cada una de
las caracteristicas utilizando las estimaciones de los precios implicitos margina-
les, calculados en la etapa anterior”’.

En primer lugar, el método heddnico permite conocer la valoraciéon implicita
que los consumidores realizan de cada una de las caracteristicas que componen un
bien heterogéneo. En segundo lugar, dicho método proporciona informacién necesa-
ria para estimar las funciones de demanda de cada una de las caracteristicas. Como
las pérdidas (ganancias) de bienestar estdn definidas a través de funciones de gasto,
ambas etapas son necesarias para disponer de los pardmetros de dichas funciones.

(5) Realmente Rosen propone un método para estimar funciones de subasta marginales que para €l
son las demandas inversas compensadas, pero en los trabajos empiricos se suelen estimar las fun-
ciones de demanda directamente.

(6) Es decir, consumidores y empresas son precio-aceptantes. Sin embargo, este concepto es algo
diferente al mercado tipico de un bien homogéneo, ya que en general la funcién de precios hedéni-
cos no es lineal. Este hecho crea dificultades en la estimacion del modelo, ya que el precio margi-
nal al que se enfrenta el consumidor depende de las cantidades elegidas y estd entonces correlacio-
nado con el término de error en las ecuaciones de demanda, de forma que la estimacién por
minimos cuadrados ordinarios produce resultados sesgados. Andlisis del problema y soluciones se
encuentran en Brown y Rosen (1982), Meldenson (1984), Bartik (1987), Epple (1987) y McCon-
nell y Phipps (1987).

(7) Ademas, si se dispone de datos individuales, se puede incluir en las ecuaciones de demanda un
vector de variables sociodemograficas de la familia, asi como su nivel de renta.
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Una vez conocido el comportamiento del consumidor frente a las caracteris-
ticas del bien heterogéneo, se puede cuantificar la pérdida sefialada anteriormente.
Cuando la funcién de utilidad directa se conoce, la pérdida es sencilla de calcular
a través de la resolucién del Lagrangiano. Si se desea una medida monetaria de la
ineficiencia se puede hallar por diferencia entre el gasto asociado a cada alternati-
va (ver ecuacion [5]). En los casos en que la funcién de utilidad directa no se co-
noce explicitamente (como en el caso del Modelo de Rotterdam o del Modelo de
Demanda Casi Ideal) es necesario aplicar los supuestos de la teoria del raciona-
miento, en concreto lo que se llama la aproximacion dual [Neary y Roberts
(1980), Kooreman (1990)].

La aproximacién dual parte del sistema de demanda no condicionado®, donde
se introducen las cantidades restringidas (racionadas) siendo las incégnitas los pre-
cios y la renta (o en su caso el gasto). Los precios incégnita que se calculan son los
llamados “precios virtuales” y se definen como aquellos que inducen a un consumi-
dor a comportarse de la misma forma cuando no sufre limitaciones sobre las canti-
dades, que cuando se enfrenta a ellas, es decir, a consumir las cantidades restringi-
das pero en ausencia de limitaciones adicionales. De forma que si el precio virtual
excede al precio de mercado, el consumidor se ve forzado a adquirir menos canti-
dad de lo que desea y viceversa. La renta hallada es la renta racionada o restringida
y proporciona la cantidad monetaria que se necesita, cuando hay restricciones sobre
las cantidades, para alcanzar el nivel maximo de utilidad que se alcanzaria sin ellas.
La diferencia entre la renta o gasto a precios de mercado, es decir, sin restricciones,
y la renta o gasto racionado, proporciona una medida de pérdida de bienestar o
equivalente en renta, representando el cambio en el gasto que compensa a la familia
por el efecto en la utilidad de un cambio debido a las restricciones.

2. ESTIMACIONES DEL SISTEMA DE DEMANDA Y SIMULACIONES DE BIENESTAR

Una vez presentado el modelo tedrico se desea mostrar empiricamente que la
pérdida de bienestar definida anteriormente existe y se puede cuantificar. Para ello
se elige un bien altamente heterogéneo como es la vivienda y donde en la actuali-
dad se aplican subvenciones condicionadas especificas para favorecer su consu-
mo. El beneficiario de este tipo de politicas se ve en la obligacién de adquirir un
tipo determinado de viviendas, las viviendas calificadas como de proteccion ofi-
cial. Se trata pues, de calcular las pérdidas de bienestar del consumidor beneficia-
rio de la politica por tener que comprar viviendas con unas caracteristicas concre-
tas, en lugar de poder elegir en todo el espectro del mercado.

Como se mostr6 en el epigrafe anterior el cdlculo de la pérdida pasa por el
conocimiento del comportamiento del consumidor frente a las caracteristicas de la
vivienda. Para ello se aplica el método de precios hedénicos [Rosen (1974)], de
forma que en primer lugar se estima la ecuacién que relaciona el precio de la vi-
vienda con sus caracteristicas, obteniéndose por derivacion los precios heddnicos
de cada una de las caracteristicas. En segundo lugar, se estiman las funciones de

(8) En este trabajo, nos referimos al sistema de demanda no condicionado como aquél en que sélo
se impone la restriccion presupuestaria y no existen restricciones sobre las cantidades.
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demanda de cada una de las caracteristicas de vivienda empledndose un sistema
de demanda de tipo AIDM propuesto por Deaton y Muellbauer (1980 a).

Una vez conocido el comportamiento del consumidor frente a las caracteris-
ticas de vivienda, se calcula la ineficiencia producida por restricciones en cantida-
des de caracteristicas a que hace frente el beneficiario de la politica. Puesto que
en el AIDM no se conoce explicitamente la funcién directa de utilidad que genera
el sistema, es necesario aplicar la aproximacién dual. Esta manera de calcular la
pérdida permite conocer qué clase de viviendas producen mayor ineficiencia y
cudl es la causa, de forma que se pueden establecer recomendaciones sobre las ca-
racteristicas que debieran contener las viviendas para mejorar la politica de sub-
venciones.

El ambito espacial del estudio coincide con las poblaciones mds importantes
de la zona central del Principado de Asturias, Oviedo, Gijon, Avilés, Mieres y
Langreo, y el 4mbito temporal es el afio 1996.

A continuacién se enumeran los supuestos que se toman para realizar la esti-
macion. En esencia se toman los realizados por Palmquist (1984) y Parsons
(1986) que son los siguientes:

1. Los pardmetros de la funcién de precios heddnicos son iguales dentro de
cada ciudad y distintos en cada una de ellas. Es decir, los mercados de vivienda
estan segmentados por ciudad de manera que variaciones en precios se deben a
distintas condiciones de oferta o a distintas distribuciones de las preferencias a lo
largo de los mercados; por tanto las variaciones en precios son exdgenas a los
consumidores.

2. Los agentes del mercado no pueden influir en el precio del bien sino que
lo toman como dado, ya que el método heddnico trata sobre comportamientos in-
dividuales y no sobre ofertas o demandas globales.

3. Los parametros de las funciones de demanda son idénticos en todas las
poblaciones mientras que los precios no. Se estima una funcién de precios hedo-
nicos en cada poblacién y una sola demanda para toda la zona de estudio®.

4. Las preferencias de las familias son débilmente separables en caracteristi-
cas de vivienda y otros bienes.

5. La funcién de precios hedénicos es lineal, de tal forma que la restriccién
presupuestaria a que hace frente la familia también lo es. Las razones que llevan a
esta eleccion son las siguientes: i) La linearizacion de la restriccidn presupuestaria
implica que las funciones de gasto y de utilidad indirecta estan bien definidas. ii) Se
evitan problemas de identificacion y simultaneidad (nota a pie de pagina nimero 6).
La linealidad de la ecuacién heddnica implica que el consumidor no puede influir
en el precio marginal pagado variando la cantidad de caracteristicas compradas,
como ocurre cuando la funcién es no lineal. De forma que los precios hedénicos no
dependen de las cantidades elegidas y por tanto no estdn correlacionados con el tér-
mino de error en las ecuaciones de demanda. iii) La linealidad proporciona una facil
interpretacion en el AIDM, al definirse sobre una restriccién presupuestaria lineal.

(9) Este supuesto se puede relajar facilmente y asi se hace en algunas estimaciones. Ver Tesis Doc-
toral no publicada [Bilbao (1999)].
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Ademas como sefiala Parson (1986), si bien 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 lo que se requiere es la variacion de precios a través de mercados y no dentro
de los mercados.

En principio, este supuesto crea problemas: si la ecuacién heddnica es lineal,
los precios marginales de las caracteristicas son constantes, no hay variacién de
precios de las caracteristicas y las funciones de demanda no se pueden estimar. La
solucién reside en suponer que el mercado estd segmentado por ciudad y/o perio-
do de tiempo y que las familias con preferencias similares pueden ser observadas
en mercados diferentes [Brown y Rosen (1982), Palmquist (1984), Diamond y
Smith (1985), Ohsfeld y Smith (1985), Parsons (1986)]. Bajo estos supuestos se
calculan tantas ecuaciones heddénicas como ciudades, consiguiendo la variacion
necesaria en los precios de las caracteristicas para la estimacion de las ecuaciones
de demanda.

2.1. Estimacion de las ecuaciones de precios hedonicos

En la primera etapa se realiza la estimacién de la funcién que relaciona los
precios de las viviendas junto con sus caracteristicas. Por tanto, se necesitan datos
de precios de viviendas y de las caracteristicas que contienen cada una de ellas.
Se utilizan dos fuentes de datos:

— Datos proporcionados por las agencias y promotoras inmobiliarias. A estas
entidades se les pide informacion de precios sobre transacciones reales de vivien-
das libres vendidas durante el afio 1996 junto con sus caracteristicas. Las caracte-
risticas de la vivienda incluidas son: metros cuadrados ttiles, nimero de bafios, si
tiene calefaccion, altura del piso, si tiene garaje, si es nueva o usada y calle donde
se sitda la vivienda.

— Datos de la Consejeria de Medio Ambiente del Principado de Asturias.
Los datos se refieren a condiciones ambientales de diferentes zonas de las pobla-
ciones de estudio, en concreto la informacién que se tiene en cuenta para llevar a
cabo la estimacion se refiere al SO, (diéxido de azufre) de la zona donde se sitia
la vivienda. El nivel de SO, es el obtenido por las estaciones automadticas situadas
en diferentes zonas de la poblacion. La unidad de medida es microgramos por
metro cubico de aire normalizado. El nivel de SO, asignado a cada vivienda co-
rresponde a la estacion mds cercana a ésta. Existen medidas mejores de la calidad
medio ambiental como el ruido o particulas en suspension, pero lamentablemente
no se disponen de estos datos para todos los ayuntamientos de estudio.

La muestra contiene 364 datos de viviendas vendidas en el afio 1996 en los
principales nucleos urbanos de la zona central del Principado de Asturias, distri-
buidos de la siguiente manera: 80 en Oviedo, 98 en Gijén, 68 en Avilés, 54 en
Mieres y 64 en Langreo'.

(10) Los datos se refieren a viviendas situadas en la zona urbana de cada municipio, es decir, no se
incluyen viviendas rurales ni unifamiliares.
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Una vez realizada la recogida de datos, el segundo paso es definir las variables
que se incluyen en la ecuacién hedénica. Comenzando por las variables indepen-
dientes, es decir, las caracteristicas de la vivienda, sefialar que no se desea introdu-
cir un nimero demasiado amplio, ya que este tipo de variables suelen estar correla-
cionadas entre si, apareciendo problemas de multicolinealidad. Se trata pues, de
utilizar un nimero reducido de caracteristicas pero con la restriccion de que la vi-
vienda resulte correctamente descrita. Se deben incluir variables que midan la can-
tidad y la calidad de vivienda, calidad del entorno y la localizacién de la vivienda.
Las variables independientes de la ecuacion hedénica son las siguientes:

— Metros cuadrados ttiles de la vivienda (mu), que mide la cantidad de vi-
vienda.

— Numero de bafios (bas) (variable binaria, toma el valor cero cuando la vi-
vienda tiene un bafio y 1 cuando tiene dos o mas), calefaccion (cal) (variable bina-
ria: 1 si tiene calefaccion, O en otro caso), altura (alt) (indica el piso donde sitia la
vivienda, es una variable ordinal), garaje (gar) (variable binaria: 1 si tiene garaje, 0
en otro caso), edad (edad) (variable binaria 1 si la vivienda es nueva, 0 si es usada),
todo este grupo de caracteristicas estan relacionadas con la calidad de la vivienda.

— Distancia al centro comercial de la ciudad de la vivienda considerada en
metros, medida en linea recta (dist), es una caracteristica de localizacién de la vi-
vienda. Se realiza un cambio de variable para evitar obtener precios negativos
para esta caracteristica. Para ello se suma a la distancia con signo negativo de
cada vivienda al centro de la ciudad, la distancia de la vivienda mds alejada del
centro en la poblacién. Es decir, dada una vivienda i siendo d; la distancia que se-
para a la vivienda i del centro de la poblacién y d,, la distancia de la vivienda
mads alejada del centro de la poblacién en la muestra, la nueva variable d* se defi-
ne como: d*= -d;+ d,.«. El coeficiente obtenido en la estimacién es el mismo,
aunque con signo negativo, si se toma la distancia al centro sin realizar ningin
cambio de variable.

— Cantidad de SO, en la zona o barrio donde se sitia la vivienda, (SO,), se
introduce para tener en cuenta los efectos del entorno ambiental en el precio de la
vivienda. Como en el caso de la distancia se realiza un cambio de variable. Es
decir, dada una vivienda i y siendo SO,; la cantidad de SO, existente en la zona
donde se sitda la vivienda i, y SO,,,.x €l maximo de SO, existente en la poblacion,
la nueva variable SO,;*, viene definida por la siguiente expresion: SO,;*=-SO,; +
SOZmax'

La variable dependiente es el precio realmente pagado por la vivienda vendi-
da (excluidos impuestos y se toma en millones de pesetas).

Como ya se ha sefalado, se supone que las ecuaciones heddnicas son lineales
y por tanto presentan la siguiente forma:

pi = Ag + Aymu; + Aybas; + Ascal; + Agalt; + Asgar; + Agdist; + A;SO,; +€;  [8]

donde ¢; es el término de error habitual.

Los coeficientes que acompafan a cada una de las caracteristicas son los pre-
cios implicitos marginales que coinciden con los precios medios de cada una de
ellas, puesto que la funcion de precios es lineal. Se estiman cinco ecuaciones hed6-
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nicas, una para cada mercado (Oviedo, Gijon, Avilés, Mieres, Langreo), con ello se
intenta conseguir la variacion de precios necesaria para poder realizar la estima-
cion de la segunda etapa, es decir, de las demandas de las caracteristicas de vivien-
da. La estimacion se realiza para cada una de las ecuaciones separadamente por
minimos cuadrados ordinarios (MCO). Los resultados aparecen en el cuadro 1.

Los resultados son en principio satisfactorios, de forma que parece ponerse
de manifiesto la eficacia del método de Rosen (1974), confirmando la existencia
de un mercado implicito para las caracteristicas de vivienda. El modelo explica en
un porcentaje elevado, la formacién del precio de la vivienda. Aunque estos resul-
tados son sélo un instrumento para la consecucion del objetivo de nuestro trabajo,
si que suponen una fuente de informacién para aquellos agentes que actiian en el
mercado como oferentes, demandantes, intermediarios, Sector Publico, etc., ya
que permiten conocer el precio de una vivienda a través de sus caracteristicas.

Los R? ajustados sobrepasan en la mayoria de los casos el 85% (excepto en
Oviedo y Mieres). Los estadisticos de significatividad conjunta F indican también
que todas las variables y en todas las ecuaciones son globalmente significativas.
Con respecto al nivel de significacién individual de los coeficientes todos lo son
al 10%, excepto nimero de bafios en Oviedo y Mieres, y altura en Mieres y Lan-
greo. Todos los coeficientes como cabe esperar son positivos lo que indica que las
caracteristicas son “bienes” y no “males”. El término independiente es significati-
vo y negativo (excepto para Mieres que no es significativo), lo que indica que el
gasto total dedicado a caracteristicas de vivienda supera al precio de mercado de
la unidad de vivienda. Por poblaciones se observa que en valores absolutos el tér-
mino independiente es mayor en Oviedo, seguido de Gijon, Avilés, Langreo y
Mieres, lo que indica que el precio de la unidad de vivienda excluidas caracteristi-
cas sigue el orden anterior.

En cuanto a los coeficientes de regresion, que indican en cuantas unidades
monetarias varia el precio de la vivienda cuando aumenta en una unidad una de-
terminada caracteristica, manteniendo las demds constantes, (es decir, proporcio-
nan el precio marginal o mds correctamente el precio medio de cada caracteristica
al tratarse de funciones heddnicas lineales), su interpretacion es la siguiente:

— El precio de la vivienda se incrementa en 144.680 ptas. cuando la superfi-
cie de la vivienda aumenta en un metro cuadrado, manteniendo todas las demas
caracteristicas constantes, para el mercado de Oviedo. Para los mercados de
Gijon, Avilés, Mieres y Langreo, el incremento es de 132.130 ptas., 92.161 ptas.,
97.702 ptas. y 80.506 ptas. respectivamente.

— El precio de la vivienda aumenta en 1.771.800 ptas. cuando la vivienda
pasa de uno a més bafios para la poblacién de Oviedo, el valor anterior es de
2.241.900 ptas. para la poblacion de Gijon, de 1.479.800 para Avilés, de 309.210 ptas.
para Mieres!! y de 1.139.840 ptas. para Langreo, manteniendo todas las demés
caracteristicas constantes.

(11) Para Mieres el coeficiente que acompaiia a esta variable no es significativamente diferente de
cero.
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Cuadro 1: RESULTADOS DE LAS ESTIMACIONES DE LAS FUNCIONES DE PRECIOS HEDONICOS

Oviedo Gijén Avilés Mieres Langreo
Variable Coef. t-ratio Coef. t-ratio Coef. t-ratio Coef. t-ratio Coef. t-ratio
Constante  -10,9 -3,38*** 8,09 -4, 37 %% -3,47 -2,206%*%  -1,24 -0,9 -3,33  -3,66%%*
Mu 0,145 3,346%*%* (0,132  6,136%** 0,092  4,189*%*%* (0,098 5,356%*%*% (0,081  8,648%*%*
Bas 1,772 1,314 2,242 3,38%** 1,48 3,169%** (0,309 0,468 1,14 3,432%%*
Cal 2,709 1,986%** 1,794  2,453%* 1,799 3,737*%* 2455 3,494 %** 1,178  2,432%%%
Alt 0,845 3,391#*%*% (0,284 1,9* 0,358  4,104*** (0,153 0,974 0,152 1,524
Gar 2,842 3,090%** 2,603 4,078%*% 2,004  5,701*%*%* 3,073 4,256%*% 1,344 3,327%%*
Edad 5,093 5,344%*%*% 4 33] 6,858*%* 2,857 6,458*** 2,409 4,152%*% 2352  5,108%%*
Dist 0,004 5,843**%*% (0,002  4,76%** 0,001 2,542%%% (0,004 4,930%** (0,002 2,763%**
SO, 0,443 2,604%#%* 0,366  5,285%%** 0,292 3,49%%* 0,189 1,709%* 0,174  3,408%%**
R2-ajust. 0,790 0,861 0,936 0,766 0,888
F estadis. 38,16 75,93 124 22,73 63,44

Fuente: elaboracién propia.
(***) Significativa al 1%.
(**)  Significativa al 5%.
(*)  Significativa al 10%.
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— El precio de la vivienda aumenta en 2.709.100 ptas. para el mercado de
Oviedo cuando la vivienda tiene calefaccion, en Gijon el valor anterior es de
1.793.700 ptas., de 1.798.900 ptas. en Avilés, de 2.455.000 ptas. en Mieres y de
1.177.600 ptas. para Langreo.

— Por cada altura superior en la vivienda, el precio de ésta aumenta para
Oviedo en 843.950 ptas., en 284.380 ptas. para Gijon, en 358.310 ptas. para Avi-
1és, en 152.790 ptas. para Mieres y en 151.660 ptas. para Langreo.

— Cuando la vivienda tiene garaje su valor aumenta en 2.841.800 ptas. en
Oviedo, 2.603.200 ptas. en Gijon, 2.003.600 ptas. en Avilés, 3.073.000 ptas. en
Mieres y 1.344.300 ptas. en Langreo.

— Si la vivienda es nueva y esta situada en Oviedo su precio se incrementa
en 5.093.000 ptas. frente a una vivienda usada, este valor es de 4.330.600 ptas.
para Gijon, de 2.857.000 ptas. para Avilés, de 2.408.500 ptas. para Mieres y de
2.352.000 ptas. para Langreo.

— Cuando la vivienda se acerca un metro al centro de la ciudad su precio se
incrementa en 4.440 ptas. en Oviedo, 1.746 ptas. en Gijon, 1.064 ptas. en Avilés,
4.234 ptas. en Mieres y 1.824 ptas. en Langreo.

— Por dltimo, el que la vivienda pase a zonas donde el SO, es menor que el
maximo de la poblacién, supone un incremento en el precio de la vivienda de
443.220 ptas. por unidad de disminucién de SO, para la ciudad de Oviedo, de
365.770 para Gijon, de 291.610 ptas. para Avilés, de 188.740 ptas. para Mieres y
de 173.570 ptas. para Langreo. Manteniendo, como en los casos anteriores, todas
las demds caracteristicas constantes.

Una vez analizado el significado de los coeficientes de regresiéon se pueden
obtener algunas conclusiones. Atendiendo al precio del metro cuadrado la locali-
dad mas cara es Oviedo (144.680 ptas./metro), seguida de Gijon (132.130
ptas./m), Mieres (97.702 ptas./m), Avilés (92.161 ptas./m) y Langreo (80.506
ptas./m). Esto es légico si se tiene en cuenta la importancia relativa de las ciuda-
des: Oviedo es la capital del Principado, Gijon es la ciudad mas poblada seguida
de Oviedo, Avilés, Mieres y Langreo. Con respecto al precio de las caracteristicas
relacionadas con la calidad de vivienda (n.° de bafos, calefaccion, altura, garaje y
edad) los resultados indican que también el mercado mds caro corresponde a
Oviedo (excepto para bafios, donde el precio mds elevado es para Gijon y garaje
donde el m4s elevado es para Mieres!?).

2.2. Estimacion de las funciones de demanda de caracteristicas de vivienda

Una vez realizada la estimacién de las ecuaciones hedénicas y por tanto ha-
biendo obtenido los precios implicitos de cada una de las caracteristicas de vivien-
da, el siguiente paso es estimar las ecuaciones de demanda de caracteristicas. Para
ello se emplea un sistema de ecuaciones de demanda de tipo AIDM. Como en la
mayor parte de los estudios que utilizan el modelo de Rosen (1974), se estima una
sola demanda para todos los mercados [King (1976), Palmquist (1984), Parsons

(12) El precio elevado del garaje en la poblacion de Mieres se debe a que en general se tratan de ga-
rajes cerrados individuales, mientras que en el resto de las poblaciones son abiertos estilo parking.
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(1986), Ohsfeld y Smith (1990)]. Esto implica que los pardmetros de demanda son
idénticos en todos los mercados, mientras que los precios en cada mercado no.

El AIDM se elige por su flexibilidad, ya que no se impone ninguna restriccion
en el signo ni en los valores de los pardmetros: los bienes pueden ser de lujo, nece-
sarios o inferiores; sustitutivos o complementarios. Las funciones de demanda
marshallianas del AIDM expresadas en forma de proporcion del gasto son del tipo:

wp =0+ Xy logp ;i + B log(%) [9]
j

donde w; es la proporcion que del gasto total que se destina a la caracteristica i
(Wi = p; z/x, siendo z; la cantidad demandada de caracteristica i), o, ¥;j, ; son los
pardmetros, p; son los precios de las caracteristicas, x es el gasto total dedicado a
caracteristicas de vivienda, y H es un indice de precios cuyo logaritmo se define
de la siguiente forma:

1
logH = o, + Zaklogpk + EE Zykjlogpklogpj [10]
k ko

Las restricciones de agregacién, homogeneidad y simetria en el AIDM son
las siguientes:

— Agregacion Zocij =0 ZYij =0 ZBU =0
i=1 i=1 i=
— Homogeneidad Zyu =0
i
— Simetrfa Yi = Yi [11]

La ecuacidn [9] junto con las restricciones [11] representan un sistema de
ecuaciones de demanda donde la suma total de las proporciones de gasto es igual
a uno (Xw; = 1), son homogéneas de grado cero en precios y satisfacen las condi-
ciones de simetria.

Una variacion en el gasto real en caracteristicas de vivienda se refleja en los
parametros 3 del AIDM. Dichos pardmetros junto con las proporciones de gasto
destinado a cada caracteristica definen la existencia de diferentes tipos de bienes.
Cambios en los precios relativos se recogen en los pardametros ;.

Una caracteristica muy interesante del AIDM desde un punto de vista econo-
métrico es que, a excepcidn del término que se refiere al logaritmo del indice de
precios [10], las ecuaciones son lineales. En numerosas aplicaciones donde los
precios son relativamente colineales, dicho término se aproxima por un indice de
precios fijado previamente, por ejemplo el propuesto por Stone cuyo logaritmo
viene dado por logH = Y wlogpy, siendo py los precios de las caracteristicas.

Para realizar la estimacion se necesitan datos sobre precios de las caracteris-
ticas de vivienda, cantidad comprada de cada una de ellas y el gasto total destina-
do a compra de caracteristicas. Los precios de las caracteristicas de vivienda se
calcularon ya en la primera etapa de la estimacién y son exdgenos en el sistema
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de demanda segun los supuestos 2 y 5. Al haber estimado cinco ecuaciones hed6-
nicas, en las ecuaciones de demanda las variables precios toman cinco valores di-
ferentes, de forma que los precios son iguales para las observaciones de una
misma poblacién.

La cantidad comprada de cada una de las caracteristicas también se posee, ya
que en la etapa anterior se realizé la estimacién de la funcién que relaciona los
precios de las viviendas junto con la cantidad de caracteristicas incluidas en cada
una de ellas.

El gasto total en caracteristicas de vivienda, x, es la suma de los productos de
los precios de las caracteristicas por la cantidad comprada de cada una. Como ya
se ha indicado al ser el término independiente en las ecuaciones hedénicas siem-
pre negativo, el gasto total en caracteristicas de vivienda supera al precio de mer-
cado de las unidades de vivienda.

Las ecuaciones de demanda de caracteristicas se estiman sobre la muestra
total formada por las 364 observaciones correspondientes a los cinco municipios
asturianos en estudio.

Las variables dependientes en el AIDM vienen definidas por las proporciones
de gasto que cada familia destina a cada caracteristica y se agrupan en las cuatro
siguientes, de forma que se estima un sistema de demanda con cuatro ecuaciones:

— Proporcién de gasto en cantidad de vivienda, wy, se define como el pro-
ducto del nimero de metros cuadrados que posee una vivienda dada por el precio
del metro cuadrado del mercado donde se sitia la vivienda, dividido por el gasto
total en caracteristicas de vivienda.

— Proporcién de gasto en calidad de vivienda, w,. En la definicién de esta
variable se emplea el método descrito por King (1976), que consiste en hacer un
agrupamiento de las caracteristicas relacionadas con la calidad de la vivienda. De
forma que el gasto en calidad es la suma de los productos del precio de cada una
de las caracteristicas relacionadas con la calidad en cada mercado (nimero de
bafios, calefaccion, altura, garaje y edad) por el nivel de cada una de ellas elegido
por la familia, dividiendo la suma de los productos asi hallados por el gasto total.
La realizacién este tipo de agregacidon es muy comun en la literatura sobre el mé-
todo hedénico, evitando posibles problemas de multicolinealidad entre precios.

— Proporcién de gasto en localizacion, ws, se calcula por el producto del pre-
cio de esta caracteristica en cada mercado por los metros de distancia asociados a
cada vivienda, una vez realizado el cambio de variable definido anteriormente, di-
vidida por el gasto total.

— Proporcién de gasto destinado a calidad medio ambiental, wy, se define
como el producto del precio del SO, en cada mercado por la cantidad de SO, aso-
ciado a cada vivienda (una vez realizado el cambio de variable) dividido por el
gasto total.

El gasto total o presupuesto destinado a una vivienda determinada, x, es la suma
de los productos de los precios por las cantidades de caracteristicas demandadas.

Las variables explicativas incluidas en las ecuaciones son:

— Los precios hedénicos de metros cuadrados, distancia y SO, calculados en
la etapa anterior tomados en logaritmos naturales.
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— Los indices de precios de la calidad de la vivienda expresados en logarit-
mos naturales: para definir estos indices se toma una vivienda estandar que en
nuestro caso es una vivienda nueva, con dos bafios, calefaccion, garaje y en un
tercer piso. Los indices de precios de la calidad para cada mercado son la suma de
los productos de los precios hedénicos de cada una de las caracteristicas que com-
ponen la calidad por el nivel fijado como estandar [King (1976)].

— La dltima variable explicativa es el gasto total real que se expresa como el
cociente entre el gasto total y un indice de precios de tipo Stone. El logaritmo na-
tural de este indice de precios vienen dado por: logH = >w,logp,. Con ello, es po-
sible estimar el sistema linealmente.

En los estudios se suelen incluir un vector de caracteristicas demograficas
como edad del comprador de la vivienda, sexo, raza, nivel de estudios, etc. La-
mentablemente en el trabajo no se incluye por carecer de datos. De forma que la
ecuacion i-ésima en el AIDM es:

X
Wi =05 + z yljlogpj + ﬂilog(ﬁ)+ e [12]
J

donde w; es la proporcion del gasto realizado por la familia en la caracteristica i,
pj es el precio de la caracteristica j, x es €l presupuesto total gastado en vivienda,
H es el indice de precios y e; es el término de error que se supone independiente e
idénticamente distribuido dentro de cada ecuacién.

El modelo completo se estima aplicando un procedimiento de Ecuaciones
Aparentemente No Relacionadas (SURE), que presenta dos ventajas frente a la es-
timacién por MCO: la primera es que se gana eficiencia al considerar la correlacion
contemporanea entre los errores de distintas ecuaciones y la segunda es que permite
contrastar la hipétesis de simetria de los pardmetros, que tal como se ha puesto de
manifiesto en la ecuacién [11] es una restriccion del sistema. Homogeneidad y si-
metria se mantienen como hipétesis, es decir, se estima el sistema imponiendo
ambas restricciones para poder garantizar su integrabilidad, que permitira realizar
el andlisis de bienestar posterior. La ecuacion que se elimina por imposicion de adi-
tividad (que implica que la matriz de varianzas y covarianzas de las perturbaciones
sea singular, por lo que no se puede estimar el sistema completo) es la correspon-
diente a w,4. No obstante, los coeficientes para esta ecuacién se calculan teniendo
en cuenta las restricciones del sistema [Deaton y Muellbauer (1980 a), Lorenzo
(1988), Labeaga y Lopez (1996)]. Los resultados aparecen en el cuadro 2.

Los valores del contraste de significatividad conjunta (test F) indican en
todos los casos que las variables son globalmente significativas. En el cuadro 3
aparecen las elasticidades precio tanto compensada como no compensada y las
elasticidades renta, que se calculan tomando valores medios de las proporciones
de gasto en la muestra y con los parametros del modelo tras imponer homogenei-
dad y simetria. Las expresiones para dichas elasticidades son:

€ = % +1 Elasticidad renta [13]

i
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Cuadro 2: RESULTADOS DE LAS ESTIMACIONES DE LAS ECUACIONES DE DEMANDA

W, W, W; W,
Variable Coef. t-ratio Coef. t-ratio Coef. t-ratio Coef.
Constante -0,5347 -2,128%* 3,1222 5,976%** -0,3408 -5,523%*** -1,2467
LogPmu 0,0377 0,755 0,2097 3,709%** -0,0141 -1,198 -0,2333
LogPcal 0,2097 3,709 -0,5015 -4,3]19%:%* 0,0346 2,461 #** 0,2572
LogPdist -0,01412 -1,198 0,0346 2,461 % 0,0156 3,338 -0,0365
LogPso2 -0,2333 - 0,2572 - -0,0365 - 0,0126
Logx/H 0,0518 7,087 %% -0,1542 -26,1 1%%* 0,1048 31,398%*#* -0,0024
R2ajus. 0,2223 0,6203 0,6523
F 26,95 149,23 171,27
Log-L 292,04 391,99 560,05

Log-L 1741, 3717

Fuente: elaboracién propia.
(**%*) Significativa al 1%.
(**)  Significativa al 5%.
(*)  Significativa al 10%.
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e = [YL]— 1 Elasticidad precio compensada [14]
W
g =8 - Bi -W, Elasticidad precio no compensada [15]

Cuadro 3: ELASTICIDADES

Elasticidad Cantidad Calidad Localizacion Calidad
vivienda vivienda ambiental
Precio Compen. -0,9193 -2,6671 -0,9050 -0,8018
Precio no Com. -1,4384 -2,8138 -1,1782 -0,8620
Renta 1,1107 0,4875 1,6223 0,9623

Fuente: elaboracién propia.

Las elasticidades precio compensadas son ineldsticas pero cercanas a la uni-
dad, excepto para la calidad de la vivienda que es altamente eldstica.

Las elasticidades renta clasifican a la calidad de vivienda como caracteristica
necesaria'3, mientras que la localizacién es lujo. Los valores de las elasticidades
renta para la cantidad de vivienda y el entorno medio ambiental estdn cercanos a
la unidad. Los coeficientes cruzados indican patrones de complementariedad entre
cantidad y calidad de vivienda y calidad y localizacién, y de sustitubilidad para el
resto de caracteristicas.

La carencia de datos sobre variables sociodemograficas puede dar lugar a que
las elasticidades renta calculadas estén sesgadas. Por ejemplo, suponiendo que
existe una correlacién positiva entre la renta y el nivel de estudios, la no inclusién
en el sistema de la variable educacion da lugar a que las elasticidades estén sesga-
das hacia arriba. Por el contrario, si la correlacion entre la renta y la variable socio-
demogréfica es negativa, las elasticidades renta estardn sesgadas hacia abajo.

2.3. Cdlculo de la pérdida de bienestar

A partir de la estimacién de las ecuaciones de demanda del AIDM, y por
tanto conocido el comportamiento del consumidor frente a las caracteristicas de
vivienda, se calculan las pérdidas de bienestar producidas por las politicas de vi-
vienda directas establecidas en el Plan de Vivienda y Suelo 1996-1999.

Como ya se ha indicado, el cdlculo de este tipo de pérdida de bienestar es sen-
cillo en el caso de que se conozca la funcién de utilidad directa que genera el siste-

(13) Este resultado puede ser debido a que las variables que miden la calidad se refieren a una ca-
lidad minima a la que todos los consumidores desean tener acceso. Para corroborar esta hipdtesis
se incluye en el modelo un término cuadratico para el gasto real. Los resultados indican que efecti-
vamente la calidad de vivienda es en principio un bien necesario pasando luego a un bien de lujo.
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ma de demanda. De forma que la medida de la ineficiencia viene dada por la dife-
rencia entre el nivel de utilidad que obtiene el adquirente de una vivienda de protec-
cion oficial y el que obtendria si pudiese elegir cualquier vivienda del mercado del
mismo precio que la protegida. Pero en el caso del AIDM la funcién de utilidad di-
recta no se conoce explicitamente, de forma que esta aproximacién no se puede apli-
car. Sin embargo, la solucion puede hallarse directamente desde el sistema de de-
manda normal o no condicionado a través de lo que se llama aproximacién dual.

En primer lugar, es necesario hallar los precios virtuales. Para ello se solu-
cionan las ecuaciones de demanda cuando se consume las cantidades restringidas,
en nuestro caso se despejan los precios en las ecuaciones de demanda del AIDM
cuando las proporciones de caracteristicas demandadas coinciden con las restrin-
gidas. El sistema pues, es el siguiente:

z X

w=—Ltl=a +y logp +v logp, +y logp +v logp, +p log(gj

)

|

=

X

T

55 ~ ~ ~ ~
w, = P2 o, +v,logp +vy, logp,+v, logp, +y, logp, +8, log(

D32, _ _ _ _ X
w, = %:0{3 +y, logp, +v,, logp, +v,log g, +7,, logp, +ﬂ3log(g)
w Pz, o, +y,logp +v, logp, +v, logp, +y,logp, +f,lo x
4 = T =0, ty,logp +y,logp, vy, 108 p,+Y 108D, 4 108 H

donde: x=)7—2(pl.—ﬁl.)2i
H =w, xlog p, +w, Xlog p, + w; Xlog p; +w, X log p, [16]

p; son los precios virtuales, z; son las cantidades racionadas y X representa el
gasto racionado. El gasto o presupuesto no racionado, x, es el valor que tendria en
el mercado las caracteristicas de la vivienda protegida y se halla a través de la
funcién heddnica del mercado correspondiente, p; son los precios heddnicos o de
“mercado”. El sistema se soluciona numéricamente mediante el método de New-
ton [Kooreman (1990)].

Como ya se ha indicado los precios virtuales y el gasto racionado son las in-
cognitas del sistema, los coeficientes que acompafan a las variables se conocen,
puesto que se hallaron en la estimacion del AIDM, los tnicos datos que faltan son
las cantidades restringidas.

Para hallar las cantidades restringidas o racionadas se utiliza la informacion
proporcionada por la Consejeria de Infraestructuras y Politica Territorial del Prin-
cipado de Asturias. En ella aparecen datos sobre viviendas protegidas, cuyos con-
tratos de compraventa se han celebrado desde 1992 hasta diciembre de 1996 y
proporcionan informacién sobre metros cuadrados ttiles de las viviendas vendi-
das y si la vivienda es nueva o usada. También aparece la direcciéon donde se loca-
liza la vivienda, pero lamentablemente este dato sélo aparece para viviendas ven-
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didas antes de abril de 1995. Es por ello que se ha optado por realizar el estudio
con los datos desde 1-1-1995 hasta 1-4-1995, y no con datos del afio 1996 como
seria lo 16gico'*. A partir de esta informacion se calculan las caracteristicas que
contiene una vivienda protegida tipo en cada régimen de proteccion y para cada
mercado. Las viviendas tipo corresponden a los valores medios de las viviendas
subvencionadas que aparecen en la muestra!>.

Los supuestos para hallar la pérdida de bienestar son los siguientes:

— El programa es lo suficientemente restringido para no afectar a los precios
de mercado!®.

— Las familias beneficiarias del programa tienen las mismas preferencias,
definidas en caracteristicas de vivienda, que las no beneficiarias y debido a su
nivel de renta no pueden acceder mds que a viviendas subvencionadas.

— No existe restricciones sobre cantidades de caracteristicas en el mercado
libre de vivienda.

El estudio se realiza para los dos regimenes de proteccion para la adquisicion
de la vivienda habitual que aparecen en el Plan de Vivienda y Suelo 1996-1999:
viviendas de proteccién oficial (VPO) y viviendas a precio tasado, distinguiendo
para este Ultimo régimen entre viviendas nuevas (VPT nuevas) y viviendas usadas
(VPT viejas). No se diferencia entre VPO de régimen especial y VPO de régimen
general debido a la escasez de datos para algunas poblaciones. Ademads, no parece
que ello cree problemas ya que las caracteristicas de viviendas en ambos regime-
nes son similares. Tampoco se diferencia entre el régimen de primer acceso y los
demds por las mismas razones que en el caso anterior.

El ambito espacial son las poblaciones de Oviedo, Gijon, Avilés, Mieres y
Langreo!” y el &mbito temporal el afio 1996.

Una vez obtenidos los datos necesarios para hallar las pérdidas de eficiencia
debido a las restricciones, se presentan los resultados para la ciudad de Gijén a
través del cuadro 4 (paneles A, B y C). En la primera columna de los paneles A, B
y C aparecen las caracteristicas de la vivienda. En la segunda se sitdan las canti-
dades de caracteristicas que contiene la vivienda protegida tipo en ese régimen.
En la siguiente columna estdn los precios hedénicos o de “mercado” de las carac-
teristicas, calculados en la primera etapa de la estimacién. En la cuarta columna
aparece el gasto en caracteristicas segtin los precios hedénicos o de mercado (re-
sultado de multiplicar la segunda por la tercera columna). La suma de los gasto en

(14) No se cree que este desfase temporal tenga importancia, ya que las viviendas protegidas tie-
nen caracteristicas similares para periodos largos de tiempo.

(15) Las viviendas de proteccion dentro de cada régimen tienen caracteristicas similares por lo
que su agregacion en una media no se cree que produzca una gran pérdida de informacion.

(16) Sin embargo, se han realizado varios supuestos en los que los precios de mercado de las ca-
racteristicas disminuyen unos determinados porcentajes iguales para todos, obteniéndose que los
resultados varfan en la misma proporcion por razén de que la estimacién es lineal.

(17) Por cuestiones de espacio en el trabajo sélo se presentan los resultados de la simulacién para
la poblacion de Gijon. En las demas ciudades los resultados son similares, aunque la pérdida des-
ciende a medida que lo hace la importancia de la poblacién. Todos los resultados de la simulacién
se encuentran en Tesis Doctoral no publicada [Bilbao (1999)].
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todas las caracteristicas es el gasto total en caracteristicas de vivienda a precios
hedonicos y aparece en la tltima celda de la cuarta columna.

Los precios virtuales calculados a través de las ecuaciones [16] se muestran
en la siguiente columna. El producto de los precios virtuales por la cantidad de
caracteristicas contenidas en las viviendas subvencionadas da como resultado el
gasto virtual o racionado que aparece en la sexta columna. Como en la columna
anterior, la suma de los gastos en todas las caracteristicas es el gasto total a pre-
cios virtuales y aparece en la dltima celda de la columna sexta.

La diferencia entre el gasto total a precios hedénicos y el gasto total a precios
virtuales es una medida exacta de la variacion de bienestar. Si la diferencia es negati-
va como es el caso, indica que el consumidor pierde utilidad por verse en la obliga-
ci6én de adquirir una determinada vivienda en lugar de poder elegir en todo el merca-
do. La compensacién en términos monetarios que tiene que recibir el consumidor
por esta pérdida de utilidad es precisamente la diferencia total (dltima celda de la l-
tima columna). Ademds de calcular la pérdida global de eficiencia, el método
empleado permite saber donde se produce y su cuantia, a través de las diferencias
entre los gastos a precios heddnicos y los gastos a precios virtuales para cada una de
las caracteristicas. Esta informacion aparece en la tltima columna de las tablas.

En el cuadro 5 se muestra una medida relativa de la pérdida de eficiencia que
permite realizar comparaciones entre los tres regimenes. Para ello se define un in-
dice de pérdida de la siguiente manera:

Pérdida en % = Pérdida total en valor absoluto/
Gasto total a precios hedénicos x 100 [17]

Como muestran los cuadros 4 y 5 las ineficiencias producidas por las politi-
cas son muy diferentes segun el régimen de proteccion y las caracteristicas de que
se traten, llegando hasta casi el 10% del valor de “mercado” de las caracteristicas
de la vivienda en el régimen de VPO, o de s6lo el 2,42 % en el régimen de VPT
usadas. Por ello, es necesario realizar un andlisis profundo que indique dénde y
por qué se producen las pérdidas.

Comenzando con el estudio de los regimenes de proteccidn, en primer lugar
sefialar que las mayores ineficiencias se producen en VPO. La pérdida media al-
canza un 9,49 % del valor de “mercado” de las caracteristicas de vivienda. Se
trata de viviendas de nueva construccion, situadas en la periferia de las ciudades y
son en valores medios las que mds superficie tienen de los tres regimenes de pro-
teccién. También son las viviendas cuyo precio maximo de venta por metro cua-
drado es menor. Dentro del régimen la mayor pérdida deriva del racionamiento en
la caracteristica de localizacién (cuadro 4). Esto es 16gico si se tiene en cuenta
que el ambito de accién del promotor en este tipo de viviendas se ve disminuido
por normativas de calidad y de superficie y que ademads las viviendas no pueden
sobrepasar unos precios de venta que en general son bajos. En consecuencia, los
promotores para obtener algtin beneficio se localizan donde los precios del suelo
son menores, normalmente en las afueras de las ciudades.

Las mayores “ganancias” se producen en cantidad y calidad de vivienda. Por
tanto, los consumidores de VPO alcanzarian niveles mds altos de utilidad, y por
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Cuadro 4: RESULTADOS DE LA SIMULACION PARA GIJON

Panel A: VPO Caracteristicas ~ P. Hed6nico o Gasto a p. Precios Gasto Diferencias
Gijon viviendas Subv. de mdo. de mdo. virtuales racionado

Metros 79,6923 132.130 10.529.743 129.000 10.280.306,7 249.436
Calidad 0,77981043 11.822.540 9.219.339 11.400.000 8.889.838,89 329.501
Localizacion 487.5 1.746,7 851.516 7.000 3.412.500 -2.560.983
Ambiental 0,28571 365.770 104.504 310.000 88.570,1 15.934
Gasto Total 20.705.104 22.671.215,7

Diferencia Total -1.966.111
Panel B: VPT Caracteristicas ~ P. Hed6nico o Gasto a p. Precios Gasto Diferencias
Nuevas Gijon viviendas Subv. de mdo. de mdo. virtuales racionado

Metros 71,4066 132.130 9.434.954 138.000 9.854.110,8 -419.156
Calidad 0,59018 11.822.540 6.977.426 11.200.000 6.610.016 367.410
Localizacion 1834,5 1.746,7 320.4321 2.200 4.035.900 -831.578
Ambiental 2,32 365.770 848.586 340.000 788.800 59.786
Gasto Total 20.465.288 21.288.826,8

Diferencia Total -823.538
Panel C: VPT Caracteristicas ~ P. Heddnico o Gasto a p. Precios Gasto Diferencias
Viejas Gijon viviendas Subv. de mdo. de mdo. virtuales racionado

Metros 67,39818 132.130 8.905.321 138.000 9.300.948,84  -395.627
Calidad 0,22388 11.822.540 2.646.830 12.000.000 2.686.560 -39.729
Localizacién 2015,3409 1.746,7 3.520.195 1.800 3.627.613,62  -107.417
Ambiental 1,5454 365.770 565.260 260.000 401.804 163.456
Gasto Total 15.637.608 16.016.926,5

Diferencia Total -379.317

Fuente: elaboracién propia.
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Cuadro 5: RESUMEN DE LOS RESULTADOS DE LA SIMULACION

Gijon
VPO 9,49
VPT nueva 4,02
VPT vieja 2,42

Fuente: elaboracién propia.

tanto mayor eficiencia, si pudiesen intercambiar localizacion por cantidad y cali-
dad de la vivienda.

En el régimen de VPT nuevas, las pérdidas se reducen a mds de la mitad con
respecto a las VPO. Lo que indica que las caracteristicas de este tipo de viviendas
estan mads cercanas a las preferencias de los consumidores. Comparando las vi-
viendas incluidas en el régimen con el anterior, se observa que en general tienen
una dimension menor, estdn mas cercanas a los centros de las poblaciones y son
de calidad parecida. La diferencia principal de este régimen con el anterior es que
el precio maximo de venta por metro cuadrado es un poco mds elevado, lo que
hace que el promotor de las viviendas pueda ofertar algo mds de localizacién y
por tanto, acercarse mds a las preferencias de los consumidores, reduciendo la
ineficiencia de la politica.

Por ultimo, en las VPT usadas es donde se produce la menor pérdida. Tenien-
do en cuenta que se ha partido del supuesto de que el mercado de vivienda libre no
sufre restricciones, se puede afirmar que para este régimen, la ineficiencia como
consecuencia del racionamiento derivado de la politica es practicamente inexisten-
te. La menor pérdida se deriva del hecho de que el oferente de este tipo de vivien-
das sufre en mucha menor medida que los anteriores las restricciones de la politica,
ya que no tiene que cumplir una normativa de calidad, sélo se ve limitado en el ta-
mafio de la vivienda y en el precio por metro cuadrado. Este dltimo es el mismo
que en las viviendas a precio tasado nuevas. El mayor poder de accién hace que el
oferente de vivienda pueda adecuarse a los deseos de los consumidores y por tanto
la ineficiencia desaparece. En general, son las viviendas mds pequeiias, las mas
cercanas a los centros urbanos y las de menor calidad de los tres regimenes.

3. CONCLUSIONES

El objetivo del trabajo ha sido definir un nuevo concepto de pérdida de bie-
nestar diferente del exceso de gravamen tradicional. La pérdida que se sefala en
el estudio aparece por el establecimiento de subvenciones condicionadas especifi-
cas hacia el consumo de bienes heterogéneos. La ineficiencia surge porque el be-
neficiario de este tipo de politicas se ve en la obligacién de consumir un bien con
unas caracteristicas determinadas, que pueden diferir de la eleccion que habria re-
alizado libremente en el mercado, con la consiguiente pérdida de utilidad.

La pérdida definida anteriormente es perfectamente cuantificable empirica-
mente. Para ello es necesario conocer, en primer lugar, el comportamiento del con-
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sumidor frente a las caracteristicas del bien subvencionado. A este conocimiento se
llega a través de la aplicaciéon del método de precios hedénicos [Rosen (1974)].

Una vez conocido el comportamiento del consumidor frente a las caracteris-
ticas del bien, se aplican los supuestos de la teoria del racionamiento para calcular
las ineficiencias producidas por las politicas que establecen subvenciones condi-
cionadas especificas.

Para corroborar los planteamientos anteriores, se ha realizado un andlisis em-
pirico donde se ha calculado la pérdida de bienestar derivada de las politicas de
vivienda directas que se han aplicado en nuestro pafs a través del Plan de Vivien-
da y Suelo 1996-1999. Nuestro andlisis empirico —aunque se ha realizado para un
dmbito espacial y temporal bien definido— permite establecer algunas conclusio-
nes globales sobre la politica y son las siguientes:

En primer lugar, destacar que es en los regimenes de vivienda de nueva cons-
trucciéon donde se producen las mayores pérdidas, siendo practicamente despre-
ciables para viviendas usadas. Las viviendas nuevas poseen, en general, condicio-
nes de calidad y entorno aceptables para el consumidor, pero no ocurre lo mismo
con su localizacién. De esta forma la ineficiencia se produce en su mayor parte
por la mala situacién de las viviendas, ya que se construyen en la periferia de las
ciudades.

En cuanto a caracteristicas de vivienda, las mayores pérdidas se producen
por la restriccién en localizacion, sobre todo, como ya se ha indicado, en el régi-
men de VPO. La segunda caracteristica que produce las mayores ineficiencias es
la cantidad de vivienda. Con respecto a las caracteristicas restantes, calidad y en-
torno ambiental, la pérdida producida es despreciable.

Con respecto a las viviendas protegidas usadas aunque la ineficiencia es pe-
queifia, son las dnicas en las que se detecta un déficit de calidad. Recuérdese que
para este tipo de viviendas no existe ningun tipo de requisito sobre su calidad.

Una vez expuestas las conclusiones mas significativas del trabajo, se pueden
establecer ciertas recomendaciones para la mejora de la politica.

En primer término, sefialar que si se quiere aumentar la eficiencia de la poli-
tica, se deben tener en cuenta las necesidades de los consumidores a nivel cualita-
tivo y no sélo proporcionar alojamiento independientemente de las caracteristicas
fisicas de éste. Como recoge el Comité de Expertos (1992, pp. 60-61): «Una poli-
tica de vivienda coherente debe basarse en el conocimiento detallado de las nece-
sidades de alojamiento de la poblacién, tanto en lo que se refiere a su expresion
global en nimero de viviendas como a las caracteristicas de éstas segtin la condi-
cién social o los estratos de renta de las familias, asi como en relacién con la tipo-
logia de las viviendas... Esto no se logra inicamente haciendo que se construyan
un nimero de viviendas igual a las necesidades detectadas, sino garantizando a
las familias con bajas rentas la posibilidad de acceso, en propiedad o en alquiler, a
una vivienda acorde con sus necesidades en términos de espacio, localizacién y
entorno digno».

Si no se considera el punto anterior, las viviendas protegidas de nueva cons-
truccion no tendran las caracteristicas deseadas por los consumidores sobre todo
en lo que se refiere a la localizacién de la vivienda. Ello hara que la pérdida de
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bienestar sea elevada. Es por ello que como paso previo al disefio de una politica
de vivienda, es necesario el diseflo de una buena politica de suelo, que cree sufi-
ciente suelo urbano destinado a la construccién de viviendas protegidas en distin-
tos lugares de las poblaciones y no que concentre su construccién tinicamente en
la periferia. Por otro lado, si como se desprende del trabajo, la valoraciéon que
hacen los consumidores con respecto a la localizacion de la vivienda es elevada,
la construccién de viviendas en zonas periféricas tiene una influencia limitada
sobre el precio de las viviendas situadas en el centro de las ciudades.

Con respecto a las viviendas protegidas usadas, si bien es cierto que la inefi-
ciencia que producen es pequefla, se detecta en ellas una falta de calidad. Se trata,
en general, de hogares con un deterioro considerable. Es por ello, que se conside-
ra recomendable crear figuras especiales de fomento a la rehabilitacion para este
tipo de viviendas.

Como conclusién final sefialar que cuando no se tienen en cuenta las prefe-
rencias de los beneficiarios a la hora de establecer politicas de este tipo las pérdi-
das pueden resultar elevadas.
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ABSTRACT

The principal aim of this paper is to demonstrate that specific conditio-
ned subsidies not only generate the traditional excess burden, but also
give rise to because another kind of loss. The inefficiency described here
is determined because the distortion is produced in good features/attribu-
tes and not in prices. This is the case given that the beneficiary of the
specific conditioned subsidy is obliged to consume a good with some
specific features/attributes which do not necessarily have to fit in with
his choice in the market. In certain respects, this welfare loss is similar to
that when rationing situations appear in the economy.

The work hypothesis is based on the fact that any consumer obtains uti-
lity from the goods features/attributes and not from the goods themsel-
ves. This is known in the economic literature as the New Consumer
Theory [Lancaster (1966)]. The most usual application of this theory is
the Hedonic Prices Method/Model summarized by Rosen (1974). In
order to determine that the previously mentioned loss does exist and that
it is capable of being measured, we carry out an empirical application
applied to direct housing policies currently being implemented in Spain,
as well as examining one specific case an illustrative analysis are provi-
ded. We have examined a specific case. The place taken for the analysis
corresponds to the main towns —as regards population— within the central
area in the Principality of Asturias, that is to say, Oviedo, Gijon, Avilés,
Mieres and Langreo in the year 1996. The paper’s most outstanding con-
sideration appears to be the following: when the beneficiaries’ preferen-
ces about the housing features/attributes are not taken into account, the
welfare losses would appear to be too high.

Key words: welfare loss, goods features/attributes, rationing, hedonic pri-
ces, demand systems.

JEL classification: H20.
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