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RESUMEN

Este trabajo presenta un analisis sobre la demanda de vivienda secundaria en Espafia a nivel
microeconémico. Utilizando modelos de respuesta cualitativa, logit multinomial anidado y secuencial,
se pretende determinar cuales son los factores sociodemograficos y econémicos que tiene en cuenta
un hogar para elegir entre disponer o no de vivienda secundaria, y para decidir su tipo de vivienda
(unifamiliar o colectiva). Ambos modelos consideran la estructura de relaciones existente entre las
alternativas de eleccion, ademas de reflejar el proceso seguido por el decisor para tomar la decision
final.

Palabras clave: vivienda secundaria, logit multinomial anidado, modelo secuen-
cial.

SUMMARY

This paper presents an analysis about the secondary housing demand in spain at microeconomic
level. It aims to determine, using qualitative choice models (Nested Multinomial Logit and Sequential),
the sociodemographic and economic factors that a household takes into account for choosing
between having or not at one's disposal a secondary house, and if the answer is affirmative, for the
choice of what kind of housing (simple-family or multifamily) they want. Both models consider the
structure of relationships between alternatives, and they reflect the process followed by the decision-
maker for the final choice.

Key words: secondary house, nested multinomial logit, sequential models.
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1. Introducciéon

En este trabajo se pretende analizar la demanda de vivienda secundaria en Espa-
fia. Dicho estudio se ha considerado que podria tener un notable interés por partida
doble. En primer lugar por entrar en el marco de los estudios del mercado de la
vivienda, que es un sector muy importante en la Economia de cualquier pais y en
segundo lugar por el hecho de que en la literatura econométrica el analisis de la
vivienda secundaria, ha recibido todavia muy poca atencion. No es habitual encon-
trar estudios especificos sobre las viviendas secundarias.

Uno de los primeros trabajos en el campo de la vivienda se debe a Grebel y
Maisel (1963). Posteriormente se encuentran otros estudios que analizan diversos
aspectos sobre la vivienda como el de Li (1977) o Henderson e loannides (1983)
gue analizan los condicionantes de la eleccion del régimen de tenencia de la vivienda
principal. Lee y Trost (1978), Rosen (1979) y King (1980), entre otros, estudian
conjuntamente el régimen de tenencia y el gasto en vivienda.

Borsch-Supan y Pitkin (1988) analizan el régimen de tenencia, el tipo de edificio
y el tamafio de la vivienda, Blackley y Ondrich (1988) plantean un modelo para la
demanda de calidad, tamafio y distancia de la vivienda al centro de la ciudad y Gabriel
y Rosenthal (1989) analizan la localizacion espacial de la vivienda.

En Espafia, Jaén y Molina (1994) realizan un trabajo sobre el gasto en vivienda y
el régimen de tenencia para la Comunidad de Andalucia y Duce (1995) estudia el
mercado de la vivienda y analiza la eleccion del régimen de tenencia distinguiendo
cuatro alternativas con racionamiento en dos de ellas.

El presente estudio plantea un andlisis sobre los condicionantes de la demanda de
vivienda secundaria a nivel microeconémico. En primer lugar se determinan las ca-
racteristicas sociodemogréficas y los factores econémicos que discriminan a las fa-
milias que tienen a su disposicion una vivienda secundaria de aquellas que no la
tienen, y en segundo lugar, para aquellas que han decidido disponer de vivienda
secundaria, se analiza el tipo de vivienda que han elegido.

La vivienda secundaria no es un bien de primera necesidad, como ocurre con la
vivienda principal, sino que para algunas familias espafiolas es el destino de sus aho-
rros. Los resultados del analisis confirman que la renta es un factor muy determinan-
te para la decision de disponer de una segunda vivienda. Los hogares que disponen
de vivienda secundaria tienen en comun una determinada tipologia que marca las
pautas de comportamiento (elevado nivel de renta, nivel de estudios del sustentador
principal alto, hogares formados por pocos miembros, residentes generalmente en
municipios grandes, etc..).

El conocimiento de las caracteristicas sociodemogréficas y econémicas que im-
pulsan a los hogares a tomar una decision sobre la segunda vivienda (disponer de
una vivienda unifamiliar, colectiva, o no disponer de ninguna) puede ser un factor de



IiNDICE

Una aproximacion a los condicionantes... 25

apoyo para la elaboracion de nuevas Politicas de Vivienda, asi como para un mejor
desarrollo del sector de la construccion.

Las decisiones que se pretenden analizar son de tipo discreto, por lo que sera
necesario trabajar con los denominados modelos de respuesta cualitativa que expli-
can el comportamiento de variables de tipo discreto. Con estos modelos se estudia
como influyen las caracteristicas del individuo y de su entorno en la decision que
toma éste.

La estructura del trabajo es la siguiente: en el epigrafe 2 se realiza una breve
exposicion de la situacion del mercado de la vivienda en Espafia; los modelos teori-
cos se comentan en el epigrafe 3; en el epigrafe 4 se describe la especificacion del
modelo, asi como los datos y variables utilizadas; el epigrafe 5 esta4 dedicado a co-
mentar los resultados obtenidos y en el epigrafe 6 se presentan las conclusiones mas
destacadas del estudio.

2. El mercado de la vivienda en Espafia

La vivienda es uno de los principales problemas de la calidad de vida de la pobla-
cion. En los dltimos afios, se ha acrecentado la importancia del problema de la vivien-
da, coincidiendo con un empeoramiento de la calidad de vida en las grandes aglo-
meraciones urbanas.

El funcionamiento del mercado de la vivienda es distinto al del mercado de otros
productos. La vivienda es un bien de consumo duradero que presenta ciertas carac-
teristicas particulares (fijacion espacial, durabilidad, alto coste de transaccion, etc.)
gue condicionan en gran medida el comportamiento de su mercado.

En Espafia el mercado de la vivienda tiene algunos rasgos peculiares. Comparan-
dolo con otros paises, el parque inmobiliario es relativamente reciente, puesto que el
66% tiene menos de 30 afios segun la publicacion del INE “Panoramica Social de
Espafia” (1994). También destaca el escaso peso de las viviendas en alquiler. En el
mencionado informe se obtiene que, del total de viviendas habituales el 73,1% son
en régimen de propiedad, mientras que en el Reino Unido es el 55,7%, en Francia el
51%, y en Alemania el 40,5%.

Rodriguez, Curbelo y Martin (1991) analizan las necesidades de vivienda en Es-
pafa. Su estudio les lleva a afirmar que los elevados precios alcanzados por las vi-
viendas a finales de los 80 es consecuencia de la fuerte demanda existente. La rigi-
dez a corto plazo de la oferta, el encarecimiento del suelo y la consiguiente especu-
lacion han favorecido la subida de los precios. Esto ha expulsado del mercado a las
viviendas de proteccion oficial (VPO) por su precio tasado y ha reestructurado la
oferta en favor de las segundas residencias y de las viviendas construidas en los cen-
tros de las ciudades que se adquieren con fines de inversion.
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En principio el nimero total de viviendas construidas deberia haber sido suficiente
para atender la potencial demanda de viviendas principales, sin embargo los datos
muestran un déficit de viviendas. Todo parece indicar, segun estos autores, que se ha
producido un aumento en la proporcién de viviendas secundarias en lugar de au-
mentar la proporcion de viviendas principales.

Resultados semejantes se obtienen en un estudio del MOPTMA (1992) donde de
concluye que Espafia es el pais de Europa con mayor proporcion de viviendas vacias
y segundas residencias. En la década de los 70 se produce un incremento de vivien-
da secundaria del 138,46% y en el periodo 1981-1991 el incremento es del 38,43%.

Alberdi (1993) comenta los aspectos relativos a la tipologia y formas de tenencia
de las viviendas en Espafia durante el periodo 1960-91 y concluye también que hay
un crecimiento mas elevado de las viviendas secundarias que de las principales.

Un factor que ha coadyuvado a este resultado es la incentivacion fiscal a la com-
pra de vivienda que ha estado vigente desde 1985 hasta 1991. El Real Decreto-Ley
2/1985 de medidas de politica econdmica introdujo una desgravacion en el IRPF
para los que adquirian una vivienda no habitual (inicialmente era del 17% para las de
nueva construccion y del 15% para las viviendas usadas, después se redujo al 10%y
finalmente se suprimio en 1991). Otro factor que debe tenerse en consideracion es
el impacto de la tardia urbanizacion espafiola, que ha convertido muchos de los
anteriores domicilios rurales en residencias secundarias.

En la vivienda secundaria, como ocurre en la vivienda principal, la modalidad del
régimen de tenencia predominante es la propiedad frente al alquiler, predominio
éste fuertemente arraigado en la mentalidad de la mayoria de las familias espafiolas
gue ha contado ademas con el respaldo de una politica de vivienda preferentemente
orientada a la compra.

Respecto al funcionamiento del mercado de la vivienda principal y de la vivienda
secundaria se observan claras diferencias, tanto en la oferta como en la demanda.
En el mercado de segunda residencia hay una demanda con gran variedad de orige-
nes (turismo extranjero y nacional, habitos de residencia de la tercera edad, etc.) que
se concentra principalmente en zonas turisticas y de menor aglomeracion urbana.

Por el lado de la oferta la diferencia mas importante esta en los precios del suelo,
ya que la presion de los costes del suelo tiende a ser mayor en el mercado de la
vivienda principal debido a la rigidez en la obtencidn de suelo urbanizable en nacleos
urbanos, donde se concentra principalmente la demanda de primera residencia.

Dado el peso que tienen las viviendas secundarias dentro del mercado de la vi-
vienda en Espafa, tiene un gran interés determinar los factores que influyen en la
decision de disponer o no de una vivienda secundaria. Con ello, se podria establecer
un modelo de comportamiento ante problemas importantes en este mercado, como
dar previsiones sobre la demanda de viviendas secundarias, lo que repercutiria en
una mejora en las actuaciones de politica econémica.
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También es interesante estudiar el tipo de vivienda (unifamiliar o colectiva) que
demandan los hogares espafioles. El uso que un hogar hace de su vivienda secunda-
ria es menor que el uso de su vivienda principal, y los fines de la utilizacion también
son diferentes. Esto hace que el tipo de vivienda que se ofrece y demanda en el
mercado de la vivienda secundaria sea diferente del de la vivienda principal, siendo el
porcentaje de viviendas secundarias de tipo unifamiliar mayor que el de las viviendas
principales.

3. Modelos teodricos

En los modelos de respuesta cualitativa el objetivo es analizar el proceso de elec-
cion de cada individuo; es decir modelizar las respuestas de los individuos
desagregadas. Cuando el interés del estudio sea analizar la respuesta agregada so-
bre muchos individuos, la variable respuesta aunque sea discreta se comporta casi
como una variable continuay el andlisis puede estar sujeto a un modelo de regresion
estandar.

Para el andlisis planteado en este trabajo, donde el individuo debe elegir entre tres
alternativas de vivienda, con dos de ellas relacionadas, pueden utilizarse diferentes
modelos de respuesta cualitativa. Un modelo bastante utilizado en las aplicaciones
empiricas es el modelo logit multinomial anidado (McFadden, 1978) que permite
reflejar la estructura de similitudes existente entre las alternativas de eleccion.

También seria valido un modelo probit multinomial con una estructura en la ma-
triz de varianzas-covarianzas adecuada a las relaciones entre las alternativas. Aun-
gue los dos modelos serian adecuados, se ha optado por el modelo logit multinomial
anidado ya que presenta una estructura mas simple, para calcular las probabilidades
de respuesta, que el modelo probit multinomial.

En el modelo logit multinomial anidado, las alternativas se agrupan segun las ca-
racteristicas que poseen en comun y el decisor va eligiendo subgrupos de alternativas
hasta llegar a la alternativa deseada. La probabilidad de eleccién de una alternativa
j se obtiene como el producto de probabilidades condicionadas, asumiendo que cada
una de las probabilidades tiene forma logit.

La forma funcional del modelo logit multinomial anidado asociado a un problema
de eleccion con tres niveles de agrupacion de alternativas es la siguiente:

X b Va9 sy, za +1 1n
: e e €
R(j/C,X,C]): 3 m M

é exiﬁ(b é equhg +sl é ez¢a+| Iy

r=1 r=1 r=1
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donde j representa la alternativa, C el conjunto de las alternativas de eleccion, X el
vector de caracteristicas, q el vector de parametros desconocidos, J, el nimero de
alternativas dentro del subgrupo k; X;, el vector de caracteristicas de las alternativas
que estan en k; m, el namero de subgrupos considerados deptro del grupo h; Y, el
vector de caracteristicas especificas del subgrupo k; I, =In & a L& el valor inclusivo
del subgrupo k; s un parametro que recoge el grado de 5|m|I|tud existente entre las
alternativas de cada uno de los subgruposk; M el total de rgrupos considerados; z, el
vector de caracteristicas especificas del grupo h; I, =In 3 a e’ gl valor inclusivo

del grupo hy | el parametro de similitud de los grupos h

Los dos primeros factores de la expresion de la probabilidad anterior representan
las probabilidades condicionadas de elegir la alternativa j dentro del subgrupo k y
elegir el subgrupo k dentro del grupo h respectivamente, y el ultimo factor es la
probabilidad de elegir el grupo h.

De forma recursiva se pueden obtener las expresiones correspondientes al mode-
lo logit multinomial anidado para situaciones con un mayor numero de niveles de
agrupacion.

Un planteamiento alternativo para elegir un modelo de eleccion discreta adecua-
do al problema que se desea analizar, es proponer un modelo que tenga en cuenta
el proceso seguido por el decisor para elegir la alternativa. Dependiendo de las alter-
nativas de eleccion y del proceso planteado se llegara a diferentes modelos. En este
caso se considera un modelo secuencial, que ademas de reflejar el proceso secuencial
para la toma de decisiones, también recoge la estructura anidada que tienen las
alternativas de eleccion.

En los modelos secuenciales se asume que el individuo o decisor va realizando
elecciones binarias intermedias, independientes entre si, hasta llegar a la eleccion de
la alternativa correspondiente.

Sea una secuencia de subconjuntos de alternativas que verifica la relacion siguiente

1B 1 B »i B =c={12,..,J}

Para la eleccion de una alternativa j se inicia el proceso en el conjunto total de
alternativas y el decisor va pasando a subconjuntos de alternativas mediante un pro-
ceso secuencial de elecciones binarias independientes. La probabilidad de la alter-
nativa j se calculara como el producto de las probabilidades de las diferentes etapas

del proceso:
R(j)=R(i/B,)R(B,/B,) »RB,, /B)
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Las probabilidades R(Bi / B|+1) reciben el nombre de probabilidades de transi-
cion. La especificacion de estas probabilidades intermedias o de transicion dara lu-
gar al modelo secuencial correspondiente.

La ventaja que presentan los modelos secuenciales frente a otros modelos
multinomiales es que las probabilidades de eleccion se obtienen como el producto
de las probabilidades de las elecciones binarias intermedias.

Para determinar las probabilidades de transicién del proceso secuencial es valido
utilizar cualquier modelo de respuesta cualitativa binomial. Los modelos mas utiliza-
dos en las aplicaciones empiricas son el logit y el probit. Estos modelos proporcionan
conclusiones equivalentes debido a que las distribuciones de probabilidad asociadas
a ambos son casi iguales, Unicamente tienen pequefas variaciones en las colas.

4. Especificacion empirica

En el problema de eleccion planteado en este trabajo sobre la vivienda secunda-
ria, el conjunto de alternativas C esta formado por:

1. Disponer de vivienda secundaria de tipo unifamiliar.
2. Disponer de vivienda secundaria de tipo colectivo.
3. No disponer de vivienda secundaria.

Sean los subconjuntos de alternativas B, :{1, 2} yB, = {E} , Yy sea X; un vector
de caracteristicas del hogar y de las alternativas, que admite una descomposicion en
tres subvectores x, = (xli Xy 1 Xg ) donde el subvector X;; esta formado por las va-
riables explicativas del hogar que pueden ser determinantes en las dos etapas del
proceso de eleccion; el subvector X,, contiene a las caracteristicas exclusivas de las
alternativas de eleccion de la segunda etapa (unifamiliar/no unifamiliar) y X, recoge
caracteristicas exclusivas de la primera eleccion (disponer/ no disponer de vivienda
secundaria).

Las probabilidades de respuesta vienen dadas como el producto de las probabili-
dades asociadas a las dos etapas:

R1 =R(1/B,)R(B,/C)
R2) =R2/8B)R(B, /C)
R(3 =R3/C)

Para el modelo logit multinomial anidado estas probabilidades adoptan las siguien-
tes expresiones:
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R(3)=

siendo s el parametro de similitud asociado a cada grupo de alternativas, |5 el
valor inclusivo del grupo B, que recoge las caracteristicas de las alternativas que
forman este grupo (alternativas 1y 2) e | 5, el valor inclusivo del grupo formado por
la alternativa 3, por lo que su valor sera cero.

Y para un modelo secuencial donde se considera un modelo logit para las elec-
ciones binarias, las probabilidades de respuesta seran:

exﬁbl*'xﬁbz exﬂ;gl"'xﬁga exﬁb1+xﬁb2+xﬁ91+xgg3
R(l) = R(l/ Bl) F( Bl / C) - 1+ eXfbtxsib, 1 4 X% +X49s = (1+ exﬁbﬁx%bz )(1 + eXng1+X§t|93)

1 exﬁgl"'xﬁ% exﬁgl"'xﬁg?,
R(Z) = R(Z/ Bl) R(Bl / C) = 1+ @X¥bi8b; 1 4 @Xf9:+X60s = (1+ @ b +xgb, )(1+ exﬂ:g1+x593)

1

La estimacion del modelo secuencial se realizara por etapas. En primer lugar se
estimard, con la muestra completa de individuos, un modelo binomial para la prime-
ra eleccion planteada. A continuacion se restringe la muestra a aquellos individuos
que han hecho la eleccion del subconjunto B, y con ellos se estima de nuevo el
modelo binomial para la segunda eleccion.

Los datos estadisticos se han obtenido de la Encuesta de Presupuestos Familiares
(EPF) 1990/91. Esta encuesta constituye una fuente de informacion reciente y sufi-
ciente para llevar a cabo los objetivos que se plantean.

En la EPF se dispone de informacion detallada referente a los gastos e ingresos de
21.155 hogares, equipamiento de las viviendas, caracteristicas del hogar y de los
miembros del mismo y caracteristicas de la vivienda. De estos hogares se han eli-
minado 2 que presentan una renta disponible nula y se consideran como datos erro-
neos u hogares no representativos, y tampoco se han considerado los hogares que
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residen habitualmente en Ceuta y Melilla puesto que no se dispone de la informacion
necesaria para realizar el estudio.

La muestra utilizada en el primer analisis (disponibilidad o no de vivienda secun-
daria) consta de 20.932 hogares, y para el segundo analisis (eleccién entre vivienda
de tipo unifamiliar y vivienda de tipo no unifamiliar) la muestra esta formada por los
2.123 hogares que tienen a su disposicion una vivienda secundaria.

Siguiendo la especificacion economeétrica realizada por diferentes autores en tra-
bajos sobre la demanda de la vivienda principal, como Lee y Trost (1978), Rosen
(1979), Jaén y Molina (1994) o Duce (1995) entre otros, para modelizar el compor-
tamiento de los hogares espafioles ante la eleccion de una segunda vivienda se ha
considerado un conjunto de variables que recogen los factores sociodemograficos y
econdmicos del hogar. En el primer subvector, X, se incluyen las variables sexo,
estudio, edad, miemhog, tmuni y renta.

Las tres primeras variables recogen las caracteristicas del sustentador principal.
Para indicar si es hombre o mujer se utiliza “sexo”. El nivel de estudios se representa
con la variable “estudio” y se introduce en el andlisis mediante indicadores de cada
uno de sus niveles, dejando la categoria de estudios universitarios como la de refe-
rencia.

La variable “edad” se ha considerado en forma cuadratica. Las razones que lle-
van a esta especificacion son varias, en primer lugar los resultados que se han obte-
nido en estudios previos, como Li (1977) o Borsch-Supan y Pitkin (1988). En segun-
do lugar, los diversos ensayos del modelo en los que se han probado diferentes espe-
cificaciones para esta variable, llegando a la conclusion que el comportamiento mas
adecuado era el cuadrético.

Las ultimas variables resumen caracteristicas del hogar. “Miemhog” recoge el
namero de miembros del hogar. “Tmuni” indica el tamafio del municipio de residen-
cia y se considera una variable ficticia para cada uno de los niveles de poblacion. La
categoria de referencia es la asociada a los municipios con mas de 500.000 habi-
tantes.

La variable “renta” recoge la renta disponible, que se obtiene como el conjunto
de ingresos monetarios y no monetarios percibidos por los miembros del hogar per-
ceptores de ingresos, cualquiera que sea su naturaleza. Son los ingresos netos que el
hogar tiene para hacer frente a sus gastos inmediatos, a sus necesidades futuras o
para incrementar su patrimonio. Respecto a esta variable no hay que olvidar que
puede presentar deficiencias debido a que los hogares en algunas ocasiones ocultan
parte de sus ingresos reales.

En muchas de las investigaciones empiricas se utiliza la denominada renta per-
manente, pero en este trabajo no se dispone de la informacion necesaria para su
calculo, y en consecuencia se toma como proxy de la renta permanente a la renta
disponible por el hogar, que es la variable que ofrece la EPF.
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Esta variable renta se ha introducido en el andlisis con una transformacion
logaritmica puesto que se cree mas razonable esta relacion que una de tipo lineal.
Una relacion de tipo logaritmico indicard que un aumento de la renta no induce a un
aumento directamente proporcional en la probabilidad de eleccién correspondiente.

El segundo subvector, X, no contiene ninguna variable explicativa, ya que se
considera que no hay ningun factor exclusivo de la segunda etapa del proceso, y el
altimo subvector, X, , esta formado por la variable precio de la vivienda.

Los datos sobre los precios de vivienda se han obtenido de un estudio sobre tasa-
ciones hipotecarias realizado por el MOPTMA (1994). A los hogares que disponen
de vivienda secundaria se les ha asignado como valor del precio aquél que le corres-
ponde a la Comunidad Autébnoma en la que se encuentra su segunda vivienda. Y
para aquellos hogares que no tienen vivienda secundaria se ha considerado como
precio el valor medio de los precios de las viviendas secundarias de los hogares que
residen habitualmente en su misma Comunidad.

La definicion y especificacion de cada variable se encuentra en el cuadro 1. En el
cuadro 2 se presentan las principales caracteristicas descriptivas (media y desviacion
tipica) para la muestra completa y cada una de las submuestras asociadas a las
alternativas.

Cuadro 1. Definicion de las variables explicativas

VARIABLES | DEFINICION

SEXO Si el sustentador principal es varén =1 ; si es mujer =0

ESTUDIO1 | Nivel de estudios primarios o inferior del sustentador principal =1 ; en otro caso =0
ESTUDIO2 | Nivel de estudios secundarios del sustentador principal =1 ; en otro caso =0
ESTUDIO3 | Nivel de estudios universitarios del sustentador principal =1 ; en otro caso =0

EDAD Edad (tipificada) del cabeza de familia

MIEMHOG | Numero de miembros del hogar (incluyendo al sustentador principal)
TMUNI1 Municipios con menos de 10.000 habitantes=1 ; en otro caso =0
TMUNI2 Municipios entre 10.001 y 50.000 habitantes =1 ; en otro caso =0

TMUNI3 Municipios entre 50.001 y 100.000 habitantes =1 ; en otro caso =0
TMUNI4 Municipios entre 100.001 y 500.000 habitantes =1 ; en otro caso =0

TMUNI5 Municipios con méas de 500.000 habitantes =1 ; en otro caso =0
RENTA Logaritmo de la renta disponible por el hogar
PRECIO Logaritmo del precio por metro cuadrado de la vivienda

Desde el cuadro 2 se observa que, de entre los hogares que disponen de vivienda
secundaria, aquellos cuya vivienda secundaria es de tipo no unifamiliar tienen un
sustentador principal con mayores niveles de estudio, puesto que es en estos hogares
donde se encuentra la mayor proporcion de estudios universitarios.
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Para el tamafio del municipio se tiene que los hogares que en mayor medida
disfrutan de una vivienda secundaria son aquellos cuya residencia habitual esta en
municipios grandes; mientras que los hogares que residen en municipios pequefios
son los que tienen menos viviendas secundarias.

En cuanto a la renta (expresada en miles de pesetas) se puede observar que para
los hogares que disfrutan de vivienda secundaria ésta es bastante mas elevada. Sin
embargo, entre los grupos de hogares con vivienda secundaria de tipo unifamiliar y
no unifamiliar no se aprecia tanta diferencia, aunque es mayor en el segundo grupo.

Cuadro 2. Estadisticos descriptivos de las variables explicativas

Muestra total No secundaria Secundaria |Secund.-unifam. | Secund.-colect.
N=20.932 N=18.809 N=2.123 N=1.317 N=806
Variable§ Media D.t. Media D.t. Media D.t. Media D.t. Media D.t.
6% 6 % 6% 6% 6 %
Sexo 82,3% 0,382 81, 7% 0,387 87,9% 0,326 88,9% 0,314 86,2%( 0,345

Estudiol| 80,9% 0,393 | 82,2%| 0,382 | 69,5% 0,460 73,0% 0,444 64,0%| 0,480
Estudio2 9,7% 0,296 9,4%( 0,292 11,9% 0,323 11,6% 0,321 12,3%| 0,328
Estudio3 9,4% 0,291 8,3%( 0,276 18,6% 0,389 15,4% 0,361| 23,7%| 0,425
Edad 52,862 | 15,644 | 52,742| 16,000 | 53,921 | 11,982 | 54,645| 11,909 52,738 12,013
Miembh. 3,407 1,596 3,372 1,601 3,725 1,517 3,692 1,529 3,779 1,495
Tmunil| 28,2% 0,450 | 29,3%| 0,455 18,4% 0,387 16,8% 0,374 21,0%| 0,407
Tmuni2 [ 23,4% 0,424 | 23,8%| 0,426 19,9% 0,399 19,7% 0,398| 20,2%| 0,402
Tmuni3 | 11,8% 0,322 11,6%| 0,321 12,8% 0,334 13,7% 0,344 11,2%| 0,315
Tmuni4 [ 27,3% 0,445 | 26,5%| 0,441 | 33,9% 0,474 34,2% 0,475| 33,5%| 0,472
Tmuni5 9,3% 0,290 8,6%( 0,281 15,0% 0,357 15,6% 0,363 14,1%| 0,349
Renta | 2.159,5 |1.627,0 | 2.032,8| 1.500,7 |3.281,7 | 2.178,9 | 3.123,8| 2.083,5| 3.539,6| 2.304,6
Precio |11,294 | 0,181 | 11,295| 0,174 |11,282 | 0,236 | 11,254| 0,223 11,328 0,250

5. Analisis de resultados

En el presente estudio se pretende determinar qué tipo de caracteristicas del ho-
gar discriminan entre las siguientes tres alternativas referentes a la vivienda secunda-
ria.

1. Disponer de vivienda secundaria de tipo unifamiliar.

2. Disponer de vivienda secundaria de tipo colectivo.

3. No disponer de vivienda secundaria.

Los modelos de respuesta cualitativa que se proponen para realizar el andlisis son
dos. En primer lugar un modelo logit multinomial anidado, cuya utilizacion asume
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gue el hogar elige entre los subgrupos de alternativas teniendo en cuenta, mediante
el valor inclusivo, los subgrupos o alternativas de rango inferior que se encuentran en
él. En este problema, se realiza la eleccion entre los subconjuntos B, (disponer de
vivienda secundaria) y B, (no disponer de vivienda secundaria) considerando aque-
llas alternativas que forman cada uno de estos subgrupos.

En segundo lugar se propone un modelo secuencial con probabilidades de transi-
cion logit, que asume independencia entre las diferentes etapas del proceso. El decisor
elige entre disponer 0 no de una vivienda secundaria sin considerar los tipos de alter-
nativas que se encuentran en cada subgrupo.

Al realizar la estimacion de estos modelos se ha obtenido que el modelo logit
multinomial anidado no es adecuado para el problema planteado, ya que el coefi-
ciente de similitud estimado presenta un valor negativo (s = -2,8213). La teoria de
la maximizacién de la utilidad exige que los coeficientes de similitud estén en el inter-
valo unidad. McFadden (1981) apunta que si el coeficiente de similitud es negativo
es porque hay un fallo local de las condiciones tedricas necesarias, haciendo que el
sistema sea incompatible con la teoria de la maximizacién de la utilidad.

En consecuencia el modelo utilizado para realizar el analisis en este estudio sera
el modelo secuencial. Los resultados de la estimacion de cada una de sus etapas se
presentan en el cuadro 3.

Observando los valores del estadistico t, se tiene que en la primera etapa todas las
variables son significativas, a excepcion de las variables que indican los estudios del
sustentador principal. Sin embargo, en el segundo paso el niumero de variables de-
terminantes disminuye.

Con respecto al signo de los coeficientes estimados, se tiene que para la variable
SEXO es positivo en ambos pasos, lo que indica que los hogares cuyo sustentador
principal es un hombre tienen mayor probabilidad de disponer de vivienda secunda-
ria de tipo unifamiliar que si es mujer.

Los ESTUDIOS del sustentador principal no son determinantes en el comporta-
miento de los hogares frente a la eleccion entre disponer o no de una vivienda secun-
daria. En la eleccion del tipo de vivienda secundaria se puede decir que cuanto ma-
yor es el nivel de estudios, mayor es la disposicion hacia las viviendas secundarias no
unifamiliares.
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Cuadro 3. Estimacion del modelo secuencial para la eleccion de
vivienda secundariat!

12 etapa (disponer/no disponer) 23 etapa (unifamiliar/colectiva)
Variables Coeficientes Estad.t Coeficientes Estad.t
Constante -10,530 -6,586 7,320 4,538
Sexo 0,245 3,228 0,347 2,406
Estudiol -0,110 -1,460 0,338 2,583
Estudio2 -0,019 -0,204 0,300 1,781
Edad 0,369 11,109 0,173 2,672
Edad2 -0,425 -12,527 -0,028 -0,424
Miemhog -0,133 -7,000 0,026 0,733
Tmunil -0,559 -6,412 -0,562 -3,464
Tmuni2 -0,461 -5,392 -0,274 -1,729
Tmuni3 -0,331 -3,497 0,035 0,196
Tmuni4 -0,192 -2,447 -0,106 -0,745
Renta 1,625 29,233 -0,491 -4,615
Precio -1,273 -9,503 —_ —_
N©° observaciones 20.932 2.123
Log-verosimilitud -5.895,373 -1.372,407
Log-veros. restrin. -6.869,879 -1.409,445
Chi-cuadrado (g.l) | 1.949,012 (12) 74,077 (11)

Las estimaciones obtenidas para los coeficientes de la EDAD indican que cuando
el sustentador principal es de mediana edad aumenta la probabilidad de disponer de
vivienda secundaria; siendo la vivienda secundaria preferida la de tipo unifamiliar.

Los mas jovenes, que acaban de entrar en el mercado laboral, dedicaran sus
ahorros a conseguir primero una vivienda principal. Hasta que el hogar no se haya
estabilizado, tanto laboral como econémicamente, es dificil que se plantee la dispo-
nibilidad de una vivienda secundaria.

1. EI modelo secuencial asigna, para la identificabilidad de los pardmetros, el valor O a los coeficien-

tes de las variables asociadas a una de las dos posibles respuestas en cada eleccidn binaria interme-
dia planteada. En la primera eleccion el valor O esta asignado a “no disponer de vivienda secunda-
ria”. En la segunda eleccion este valor esta considerado para “disponer de una vivienda secundaria
colectiva”.
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El nimero de miembros del hogar (MIEMHOG) sélo influye en el primer paso y su
signo negativo permite concluir que si éste aumenta, la probabilidad de tener una
vivienda secundaria disminuye.

El tamafio del municipio de residencia habitual del hogar (TMUNI) es un factor
determinante en el modelo estimado en el primer paso. Se han obtenido coeficien-
tes estimados negativos y crecientes que indican una predisposicion mayor hacia la
eleccion de disponer de segunda vivienda a medida que aumenta el tamafio del
municipio.

En la segunda etapa del modelo no todos los niveles de tamafio del municipio
presentan diferencias de comportamiento. Se tiene que los hogares que residen en
grandes municipios son los que mayor preferencia presentan hacia las viviendas se-
cundarias unifamiliares.

Estos resultados confirman el comportamiento de los hogares, puesto que en las
grandes ciudades hay una mayor tendencia a salir de la misma en fin de semana o
en vacaciones. La predisposicion de los hogares urbanos hacia las viviendas
unifamiliares puede verse como el reflejo de intentar satisfacer la necesidad de aisla-
miento y evitar la aglomeracién que representa el vivir en una ciudad.

Para la RENTA, el coeficiente obtenido indica que los hogares con mayor renta
disponible son los que disfrutan de vivienda secundaria y dichos hogares prefieren la
vivienda secundaria de tipo no unifamiliar.

Este resultado esta en consonancia con los resultados que se presentan en el
cuadro 2, en el que se puede ver que los precios asociados a las viviendas secunda-
rias de tipo no unifamiliar son, por término medio, mas elevados que los que corres-
ponden a las viviendas de tipo unifamiliar.

Disponer de una segunda vivienda siempre implica tener unos gastos afiadidos a
los habituales del hogar y es muy razonable encontrar que son los hogares de mayo-
res rentas los que acceden a disponer de una segunda vivienda.

La ultima variable que aparece en el cuadro 3 es la que recoge el precio de la
vivienda que sélo se ha considerado en la primera eleccion. Su coeficiente estimado
es significativo por lo que el precio de las viviendas es uno de los factores que deter-
minan si el hogar elige o no disponer de una segunda vivienda. La estimacion obte-
nida es de signo negativo indicando con ello que los aumentos del precio de la vivien-
da influyen de forma negativa en la probabilidad de que el hogar disfrute de una
segunda vivienda.

Las viviendas secundarias son para algunos hogares un destino para sus ahorros.
Un aumento del precio de las viviendas supondra una disminucion de la rentabilidad
de la inversién en vivienda. Unos precios de vivienda elevados desviaran los ahorros
del hogar hacia otros tipos de inversion financiera que supongan un mayor beneficio
esperado a corto plazo.
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6. Conclusiones

En este trabajo se ha analizado el comportamiento de los hogares espafioles ante
elecciones referentes a la vivienda secundaria: disponer o no de vivienda secundaria
y cudl es el tipo de vivienda secundaria elegido.

El caracter cualitativo de las variables que se desea analizar lleva a la utilizacién de
modelos de eleccion discreta, en particular se han considerado el modelo logit
multinomial anidado y los modelos secuenciales. Con estos modelos se consigue
reflejar un proceso de eleccion secuencial, ademas de la estructura de relaciones
existente entre las alternativas.

Los resultados de la estimacion indican que el modelo logit multinomial anidado
no es adecuado para el estudio planteado y el modelo utilizado ha sido un modelo
secuencial con las probabilidades de transicion en forma logit. Este modelo asume
gue el hogar va eligiendo subgrupos de alternativas hasta llegar a la alternativa elegi-
da por medio de elecciones binarias intermedias e independientes entre si.

Como variables explicativas de la eleccion se han considerado caracteristicas pro-
pias del hogar y sus miembros y caracteristicas geograficas, resultando ser casi todas
factores determinantes en el modelo. Con las estimaciones obtenidas se puede esta-
blecer la siguiente tipologia: los hogares que disponen de vivienda secundaria
unifamiliar tienen un sustentador principal varon, de estudios universitarios y de me-
diana edad y con residencia habitual en municipios grandes.

Al igual que en otros estudios sobre la vivienda, la renta disponible por el hogar ha
resultado ser un factor importante en las decisiones sobre vivienda. En este modelo
se ha obtenido que la renta afecta de forma positiva a la disponibilidad de vivienda
secundaria y de tipo colectivo.

El segundo factor econémico considerado, el precio de la vivienda, también es
determinante de la eleccidn entre disponer 0 no de vivienda secundaria, de manera
gue los hogares tienden menos a disfrutar de vivienda secundaria a medida que
aumentan los precios de éstas. Considerando la vivienda secundaria como un activo
en el que los hogares invierten sus ahorros, se puede observar que si los precios
suben, el hogar se retrae de esta inversion, dirigiendo sus ahorros hacia otros activos
gue le puedan resultar mas rentables a corto plazo.
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