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Resumen

En este trabajo se analiza, para el periodo 2008-2018, el impacto que tiene en la desigualdad
de la renta de los hogares espafioles la forma de acceso a la vivienda habitual (en propiedad
o en alquiler). Para ello se adoptan dos enfoques metodolégicos complementarios: uno,
basado en la imputaciéon a los hogares propietarios de la renta correspondiente al
autoconsumo de los servicios de residencia; y otro, basado en la minoraciéon de la renta de los
hogares en la cuantia que estos destinan a cubrir los gastos anuales de acceso a la residencia
habitual, ya sea mediante el pago de alquileres o por las anualidades asociadas con la
financiacion aplazada de la adquisicion. El andlisis realizado evidencia que la mayor
capacidad adquisitiva que supone para los hogares propietarios la renta imputada por el
autoconsumo de los servicios de vivienda habitual reduce de forma notable la desigualdad
con la que se distribuye la renta entre el conjunto de los hogares. En este sentido, el elevado
peso relativo de la propiedad frente al alquiler existente en Espafia ha contribuido durante la
Gran Recesién a amortiguar de forma notable el impacto negativo del ciclo econémico sobre
la distribucién de la renta, suavizando las pérdidas de bienestar, al contrarrestar la mayor
volatilidad de los ingresos monetarios, especialmente en los hogares propietarios con menor
renta. Sin embargo, a la vista de la evolucién mostrada por el régimen de arrendamiento, con
una presencia cada vez mayor entre los nuevos hogares, paralela a un peso también creciente
en la renta de los gastos de alquiler, es previsible que el efecto amortiguador de la desigualdad
asociado con la propiedad vaya reduciéndose en los préximos afios de forma sustancial.
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1. Introduccion

La crisis econdémica y financiera iniciada a finales de la primera década de este siglo ha
generado una preocupacion creciente por la desigualdad con la que se distribuyen la renta
y la riqueza. Aunque se trata de un fenémeno bastante generalizado en el conjunto de los
paises de la Unién Europea, la evolucion de la desigualdad de la renta en Espafia muestra
unos rasgos particulares, que han hecho que reciba una atencién destacada tanto en el
ambito de la investigacion académica como en el debate sociopolitico.

Durante la Gran Recesion, la evolucién de la desigualdad de la renta disponible
equivalente de los hogares espafioles, medida por el indice de Gini, experimentd un fuerte
aumento hasta 2014 (3,7 puntos basicos desde los valores minimos alcanzados en 2004),
como puede verse en la figura 1. En cambio, en el conjunto de la Unién Europea y de la
Eurozona, en ese mismo periodo el aumento fue bastante mas moderado (apenas 1,5
puntos) y con subidas y bajadas. Con la recuperaciéon econdmica, la desigualdad de la
renta disponible equivalente de los hogares espafioles inicié en 2015 un descenso
continuado, alcanzando el indice de Gini un valor de 0,33 en 2019, aunque todavia
superior en 2,4 puntos a la media de la Unién Europea. La irrupcién de la crisis econdémica
causada por la pandemia de la Covid-19 aceleré en Espafia este descenso, con una caida
anual en 2020 de casi un punto, si bien el valor del indice atin se situ6 casi un punto por
encima del valor minimo de 0,31, alcanzado en 2004. Para el conjunto de la Uni6én
Europea, el descenso en 2020 ha sido algo més moderado (0,6 puntos).'

Figura 1. Evolucién entre 1995 y 2020 de la desigualdad de la renta disponible equivalente
de los hogares en Espaiia, la Union Europea y la Eurozona
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Notas: (*) Valor medio para los Estados miembros que integraban en cada afio la Unién Europea; (**)
Valor medio para los Estados miembros que integraban en cada afio la Eurozona.
Fuente: Elaboracién propia a partir de Eurostat (2022). Desde 2004, los datos proceden de EU SILC.

! Christl et al. (2021), a partir de simulaciones con EUROMOD, encuentran que en la mayoria de los Estados
miembros, aunque con diferencias notables entre ellos, el impacto negativo en la desigualdad de la pérdida
de ingresos causada por los confinamientos y restricciones a la actividad econdémica se compensd con las
trasferencias monetarias del sistema de prestaciones publicas y por otras ayudas fiscales. Asi, para el conjunto
de paises, el indice de Gini de la renta de mercado habria aumentado de 0,499 a 0,505, mientras que para la
renta disponible equivalente se estimaba un ligero descenso de 0,289 a 0,287. Almeida et al. (2021) analizan
con Euromod la progresividad/regresividad de estas medidas adoptadas en la Unién Europea.



Como puede verse en la figura 2, Espafia se sitia en 2020 en el grupo de paises que
presentan una mayor desigualdad de la renta disponible equivalente, ocupando la
posicion 24 de 27 (de menor a mayor valor del indice de Gini). Practicamente no se han
producido cambios desde 2008, cuando al comienzo de la Gran Recesion, Espafia ocupaba
el puesto 23. Como principales factores explicativos de la situacién de la desigualdad en
Espafia, la literatura encuentra los siguientes: la dualidad del mercado de trabajo, la
composicién del tejido industrial o la limitada capacidad redistributiva de las politicas

publicas, incluida la del sistema impositivo.?

Figura 2. Desigualdad de la renta disponible equivalente de los hogares en los Estados
miembros de la Unién Europea (Indices de Gini para 2008 y 2020)
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Notas: (1) El dato para Croacia, miembro de la UE desde 2013, corresponde al afio 2010; (2) La ordenaciéon
de paises en el gréafico se ha realizado segtn el valor del indice de Gini de 2020.

Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos de EU SILC (Eurostat, 2022).

En cambio, cuando se observa la distribucién de la riqueza, al comparar Espafia con otros
paises de la Union Europa, la posicién de Espafia mejora, presentando indices de
desigualdad menores (Anghel et al., 2018). El elevado peso de la propiedad inmobiliaria
en manos de los hogares espafioles, respecto del resto de activos, junto con una presencia
notable de la vivienda habitual en propiedad a lo largo de toda la distribucién de la renta,
incluidos los primeros quintiles, explicarian, en buena medida, este mejor resultado de la
desigualdad frente al existente en el caso de la distribucion de la renta (Artola et al., 2021
y Martinez-Toledano, 2017). Para los paises de la OCDE, Causa et al. (2019) encuentran
que los paises con altos porcentajes de propietarios de vivienda habitual tienden a
presentar una desigualdad de la riqueza mas baja, debido, principalmente, a que el peso
de este activo en la riqueza de los hogares es decreciente, aunque con una presencia muy
elevada hasta el cuarto quintil. No obstante, analizando la brecha de riqueza por régimen
de tenencia, estos autores encuentran que el hogar mediano propietario de una vivienda

2 Entre otros, pueden verse: Anghel et al. (2018), Ayala y Cantd (2018), Gradin (2016, 2020), Oficina
Nacional de Prospectiva y Estrategia (2021) y Vacas-Soriano y Ferndndez-Macias (2018).



tiene el doble de activos financieros que el hogar mediano cuya vivienda habitual es
arrendada, si bien se advierte del posible sesgo de este resultado, ya que no se puede
descartar que los hogares con una mayor propensién al ahorro ex ante sean también los
mas propensos a adquirir su vivienda habitual en propiedad.

Una cuestidn que se suele destacar en la literatura es que la desigualdad de la riqueza
tiende a aumentar cuando los precios de las viviendas se comportan peor que los precios
de otros activos. Como sefialan Anghel et al. (2018), se trata de un escenario muy
relevante para el caso espafiol, dado que las carteras de activos de los hogares de los dos
primeros deciles de la distribucién de renta bruta estdn compuestas por inmuebles en un
89,5%, mientras que este porcentaje cae hasta un 57,5% para el decil de hogares con
mayores ingresos. De hecho, el aumento del precio relativo de los activos inmobiliarios
durante la burbuja inmobiliaria hizo que la riqueza se distribuyera de manera menos
concentrada. Sin embargo, tras su estallido, esta situacién revirtié, pues los hogares mds
ricos, al contar con carteras de activos mds diversificadas, pudieron absorber el desplome
de los precios de los inmuebles de manera menos drastica, lo que dio lugar a una mayor
concentracion de la riqueza en la parte mads alta de la distribucién.

Tabla 1. Porcentaje de hogares con vivienda habitual en propiedad. Estados miembros de
la Unién Europea (2008-2018)

Pais Afi0 2018 01(\)”;_‘;181 g Pais Afio 2018 01(\)/1;_‘;131 g
Rumania 96,4 96,4 Grecia 73,5 75,2
Eslovaquia 91,3 90,0 Italia 72,4 72,9
Croacia 90,1 89,7 Bélgica 72,3 72,1
Lituania 89,9 91,2 Finlandia 71,6 73,1
Hungria 86,0 88,0 Luxemburgo 71,2 71,8
Polonia 84,0 80,3 Irlanda 70,3 71,0
Bulgaria 83,6 85,1 Chipre 70,1 72,7
Estonia 82,4 83,4 Paises Bajos 68,9 67,9
Letonia 81,6 82,6 Reino Unido 65,2 66,6
Malta 81,6 80,4 Francia 65,1 63,8
Espania 80,8 84,4 Suecia 64,1 65,9
Repuiblica Checa 78,7 78,5 Dinamarca 60,5 64,5
Eslovenia 75,1 77,2 Austria 55,4 56,2
Portugal 74,5 74,7 Alemania 51,5 52,4
Media UE-28 69,3 69,8
Media Eurozona 66,2 66,5

Fuente: Eurostat (2022), INE (2010, 2014, 2017, 2020) y elaboracion propia.

Centrandonos en la vivienda habitual, la Tabla 1 muestra importantes diferencias dentro
de la Unidén Europea respecto de la proporcién de hogares que acceden a esta en régimen
de propiedad o mediante alquiler. Un primer rasgo es que la gran mayoria de los paises
con mayor proporcion de hogares propietarios son los que se incorporaron a la Unién
Europea a partir de 2004, es decir, aquellos paises de la Europa del este que habian
realizado en los afios noventa la transicién a la economia de mercado, en los que se



produjeron transmisiones masivas de viviendas publicas a los hogares.®> En 2018, todos
ellos presentan porcentajes de vivienda en propiedad por encima del 75%. En el caso de
Espafia, el 80,8% de los hogares eran propietarios de su primera residencia, lo que situa
a nuestro pais dentro del bloque de paises mencionado, justo por encima de la Republica
Checa y Eslovenia. A continuacion, con pesos entre el 70% y el 75%, aparecen Portugal,
Grecia, Italia, Bélgica, Finlandia, Luxemburgo, Irlanda y Chipre. Con pesos entre el 60%
y el 70% se encuentran Paises Bajos, Reino Unido, Francia, Suecia y Dinamarca, cerrando
la lista Austria y Alemania, con porcentajes ligeramente superiores al 50%. En media para
el conjunto de los hogares europeos, en 2018, el 69,9% eran propietarios de su vivienda
habitual, mientras que el 20,8% residian en viviendas alquiladas a precio de mercado,
correspondiendo el 9,2% restante a arrendamientos a precios inferiores al de mercado o
a viviendas cedidas sin precio. Del porcentaje de hogares propietarios, 24,9 puntos
porcentuales corresponden a hogares con deudas pendientes por adquisicién de su
vivienda habitual, mientras que los otros 45 puntos son de hogares propietarios sin
deudas por este concepto (Eurostat, 2022). En la Eurozona, para el mismo afio, el
porcentaje de hogares con vivienda habitual en propiedad era algo menor (66,2%).

A pesar de su importancia desde el punto de vista del bienestar, la influencia del régimen
de acceso a la vivienda habitual en la desigualdad de la renta no es un tema al que la
literatura haya prestado demasiada atencion. A la vista del elevado grado de desigualdad
de la renta que presenta Espafia y dado el importante peso de la vivienda habitual en
propiedad, pensamos que el andlisis de esta relacidon constituye un tema de interés en el
ambito de estudio de la desigualdad y el bienestar social. Por consiguiente, el objetivo de
este trabajo es analizar como ha podido afectar la opcién entre propiedad y alquiler, como
alternativas de acceso a la vivienda habitual, a la desigualdad de la renta de los hogares
espafioles.

Desde el punto de vista metodolédgico, para desarrollar nuestro analisis adoptamos dos
enfoques alternativos. Uno, mds tradicional, basado en la imputacién de renta a los
hogares propietarios de su vivienda habitual, en concepto de autoconsumo de los servicios
de residencia proporcionados por esta; y uno segundo, basado en la consideracion de los
desembolsos a los que se enfrentan los hogares para acceder a los servicios de residencia
habitual, tanto si son gastos de alquiler como si se trata de los pagos de los propietarios
en concepto de las anualidades correspondientes a la financiaciéon aplazada de la
vivienda. El andlisis realizado abarca el periodo 2008-2018, lo que permite obtener
resultados para la etapa de la Gran Recesion, desde el final del ciclo expansivo previo
hasta los afios de la recuperacion posterior. Para el andlisis empirico se utiliza la Encuesta
de Condiciones de Vida (ECV) (INE, 2019), cuyos microdatos ofrecen informacién para
los hogares espafioles del régimen de tenencia de la vivienda habitual, asi como de los
desembolsos en los que incurren los hogares para acceder a la misma, ademas de sus
ingresos anuales y de una valoraciéon monetaria del autoconsumo de vivienda.

La estructura del trabajo es la siguiente. Tras esta presentacién, en la segunda seccién se
revisan las principales aportaciones de la literatura en relacién con el impacto distributivo
del régimen de tenencia de la vivienda habitual. En la tercera seccién se presenta el marco
metodoldgico utilizado, las medidas de desigualdad empleadas en el analisis, asi como el
tratamiento de los datos realizado. La seccidén cuarta se encarga de presentar los
resultados del andlisis empirico, tanto desde una aproximacién transversal para el afio
2018, como para la evolucién temporal del periodo 2008 - 2018. El trabajo finaliza con
una ultima seccién de conclusiones.

3 Sobre lo que supuso este proceso en estos paises y su efecto en el peso creciente de la tenencia en propiedad,
véase Sux y Sunega (2013).



2. Revision de literatura

La literatura que analiza la relacion entre desigualdad y vivienda ha puesto
mayoritariamente el foco en la distribucidon de la riqueza. El principal resultado de esta
linea es el ya apuntado de la existencia de una relacién inversa entre el porcentaje de
hogares propietarios de su vivienda habitual y la desigualdad de la riqueza. Para los paises
de la Unién Europea, Bezrukovs (2013) encuentra que esto se explica porque la riqueza
en vivienda iguala la distribuciéon de riqueza, al estar el resto de activos de los hogares
(acciones, bonos, fondos de inversidon y depdsitos) mucho mas concentrados en los
hogares de la parte alta de la distribucién, de forma que la riqueza en vivienda presenta
una baja correlacién con la riqueza total. Ademds, Bezrukovs (2013) concluye que la
propiedad de la vivienda no solo reduce la desigualdad total de la riqueza, sino que,
dentro del grupo de propietarios de vivienda, la riqueza estd mas igualmente distribuida.

En esta misma linea, Kaas et al. (2017) también encuentran una correlacién negativa
fuerte entre la desigualdad de la riqueza y las tasas de propiedad de la vivienda habitual
entre paises de la Uniédn Europea. Ademads, al descomponer la desigualdad de la riqueza,
medida por el indice de Gini, observan que esta relacién negativa se explica,
principalmente, por la desigualdad intergrupos existente entre los hogares propietarios y
arrendatarios de vivienda habitual, asi como por las diferencias de concentraciéon
existentes tanto en la parte alta como en la mitad inferior de la distribucidn de la riqueza.
En esta misma direccidn, Kindermann y Kohls (2018) evidencian que en los paises de la
zona euro con menores tasas de vivienda en propiedad, la desigualdad de la riqueza es
notablemente mayor. Desde una aproximacién de equilibrio general de ciclo vital, estos
autores también identifican una relacién significativa entre mayores porcentajes de
vivienda en propiedad e ineficiencias en los mercados de alquiler, que a su vez estaria
influyendo negativamente en la desigualdad de la riqueza.

Las herencias y las donaciones son una cuestion muy relevante para el tema que nos
ocupa. Los hogares que reciben su vivienda habitual mediante estas formas de
transmisién gratuitas, o que dedican una parte sustancial de lo recibido en ellas a su
compra, no tienen que afrontar ni gastos de adquisiciéon ni de alquiler (o una parte
sustancial de los mismos). Por consiguiente, una vez cubiertos sus gastos de consumo,
estos hogares presentan una mayor disponibilidad para ahorrar, con el correspondiente
aumento de su patrimonio. Por el contrario, el resto de los hogares tiene que incurrir en
importantes desembolsos anuales para acceder a la vivienda, ya sea mediante compra o
alquiler, lo que supone en un gran numero de casos una limitaciéon notable de la
capacidad de consumo, al menos durante bastantes afios. De hecho, como veremos, estos
pagos por vivienda resultan especialmente gravosos para los hogares de los quintiles mds
bajos, al suponer una porcion elevada de su renta. Por ello, no resulta dificil aceptar que
el papel que juegan las herencias en la desigualdad de la renta, cuando identificamos
como un indicador del bienestar de los hogares, es muy relevante.

Las herencias y las donaciones son fundamentales a la hora de explicar tanto la
concentracion de riqueza en la parte alta de la distribuciéon, como la evolucién de la
desigualdad de la riqueza. Davies y Shorrocks (2000) han analizado la relacion entre la
riqueza acumulada frente a la riqueza heredada con datos de los afios noventa para
Estados Unidos, obteniendo que las herencias suponen, aproximadamente, entre el 35%
y el 45% de la riqueza acumulada. Nolan et al. (2021), en un andlisis con datos entre
2010 y 2014 para Alemania, Espafia, Estados Unidos, Francia, Italia y Reino Unido,
encuentran que: a) la riqueza media de los receptores de transferencias suele ser muy
superior a la de los no receptores en todos los paises, siendo esa diferencia especialmente
amplia en Estados Unidos; b) existe una relaciéon fuerte entre la recepcion de



transferencias y la posesién de una vivienda propia, aunque para Estados Unidos y Reino
Unido la riqueza financiera y empresarial también es muy relevante; y c) al controlar
estadisticamente por las diferencias de edad, educacién y tamafio del hogar receptor, la
diferencia de riqueza entre receptores y no receptores se reduce, aunque sigue siendo
considerable.

Sin embargo, Elinder et al. (2018), en un trabajo que estima para Suecia el impacto causal
de las herencias en la desigualdad de la riqueza, encuentran que estas aumentan la
dispersidn absoluta de la riqueza, a pesar de reducir su desigualdad. Esto es debido a que,
aunque las herencias recibidas por los hogares mas ricos son de mayor valor, su
importancia relativa para los herederos menos ricos, en relacién con su riqueza previa, es
superior. Para el Reino Unido, Karagiannaki (2017) obtiene que, aunque las herencias
son muy desiguales, su impacto en la desigualdad global de la riqueza es pequefio, ya que
los hogares con mayor riqueza acumulada ahorran una mayor proporcién de las herencias
recibidas (en media, un 70%), lo mismo que los hogares de edad mediana y aquellos con
una menor riqueza previa. Para Espafia, Palomino et al. (2022) estiman que casi el 70%
de la desigualdad de la riqueza se explica por las herencias, siendo este porcentaje
superior al de la mayoria de los paises la Unién Europea. Segtn estos autores, el valor de
las herencias en la renta nacional espafiola se ha duplicado en las tltimas cuatro décadas,
a la vez que estas se han ido concentrando cada vez mds, de manera que el 10% de las
mayores herencias representan entre el 50% y el 70% del total. Sin duda, este panorama
influye de forma bastante negativa en la igualdad de oportunidades de los jovenes, algo
que se refleja en la edad tardia de emancipacién (Ahn y Sdnchez Marcos, 2017; Cantd et
al., 2019).

La literatura contempla desde diversas perspectivas la relacién existente entre la forma
de acceso a la vivienda habitual y la distribucién de la renta. Para Alemania, Dustmann
et al. (2022) analizan el impacto de la forma de tenencia sobre la distribucion de la renta
durante el periodo comprendido entre 2003 y 2013, encontrando que la evolucién de la
renta disponible fue mas favorable para los hogares propietarios, debido a que los
intereses hipotecarios estaban muy bajos en comparacidon con unos precios de alquiler
continuamente al alza. La metodologia empleada por estos autores consiste en comparar
el impacto en la distribucién de la renta de los hogares alemanes del alquiler nocional a
los propietarios de su vivienda, minorado en los gastos de mantenimiento de esta, frente
a los gastos del alquiler que deben pagar los hogares que optan por la opcién del
arrendamiento. Desde un enfoque que contempla la adquisiciéon de vivienda como una
inversién, Hutchison (1994), encuentra que la adquisicién de vivienda fue una inversion
exitosa para los propietarios del Reino Unido durante el periodo 1984-1992, con
independencia de su nivel de renta, tanto en términos absolutos como en comparacion
con otros activos, como las acciones y los bonos, al contar con una rentabilidad real global
positiva durante este periodo de tenencia, aunque inferior a la proporcionada por la
inversion en renta variable.

Desde una aproximacion de ciclo vital, He y Simmons (2018) analizan la eleccién éptima
de la forma de tenencia de vivienda (alquiler, compra o alquiler con opcién a compra),
centrando su andlisis en el papel de la incertidumbre tanto sobre los ingresos de los
hogares como sobre la rentabilidad de los activos, incluida la vivienda. El principal
resultado alcanzado es que, bajo condiciones bastante generalizables, las preferencias de
los hogares por un activo seguro, como la vivienda, explican en gran medida el sesgo
favorable que presenta la opcion de la propiedad frente al alquiler. Borrowman et al.
(2017) desarrollan un modelo para tratar de identificar los tipos de hogar mds
susceptibles de sufrir dificultades de acceso a una vivienda, asi como el tiempo de
permanencia de esa situacion. Estos autores concluyen que los hogares alquilados



constituyen el grupo para los que la duracién del estrés de accesibilidad es mayor,
existiendo un 15% de probabilidad de que los alquilados permanezcan en esta situaciéon
mas de tres afios, frente al 5% para el caso de los propietarios.

Para Espafia, Rodenas et al. (2019) analizan la exposicion de los hogares espafioles
situados fuera del umbral de pobreza a una pérdida de bienestar por estrés econémico
durante la fase aguda de la Gran Recesién, obteniendo que este riesgo se multiplicaba
hasta por 3,5 veces para aquellos hogares con una hipoteca viva de su vivienda habitual
o para los que vivian de alquiler. Por su parte, Martinez y Navarro (2016) estudian los
efectos de la ultima crisis financiera sobre aquellos hogares espafioles que permanecen
bajo el umbral de pobreza, distinguiendo entre aquellos que sufren privacion material de
aquellos otros hogares pobres cuyos bajos ingresos no estdn acompafiados de esta
privacion. Estos autores obtienen que el principal factor diferencial entre ambos tipos de
hogares es la forma de propiedad de la vivienda habitual, acentuandose este hecho a
partir de finales de 2012, en comparacién con la situacién en 2008, al comienzo de la
crisis. También destacan estos autores que los hogares propietarios disfrutan de niveles
de privacién material inferiores respecto de los hogares alquilados, siendo mayor la
diferencia para los propietarios de viviendas sin deudas vivas.

En relacién con el mercado laboral, Barceld (2006) obtiene que las personas que viven en
hogares de alquiler en Espafia son mas propensas a aceptar un trabajo que suponga
movilidad residencial, aunque dentro de un mercado laboral local, la forma de tenencia
no afecta a las decisiones de movilidad vinculadas con el nivel salarial. Ademas, este autor
obtiene que la edad y el nivel de ingreso salarial son, en sentido positivo, los principales
factores explicativos de la elevada proporcion de hogares con residencia principal en
régimen de propiedad. Barrios Garcia (2016) también analiza los efectos sobre el empleo,
concluyendo que en Espafia no existe evidencia de una asociacién positiva, en el ambito
regional, entre el peso de los hogares con vivienda en propiedad y la empleabilidad. En
cambio, si encuentra una persistencia en la conservacion del empleo en aquellos hogares
con préstamos hipotecarios pendientes de amortizacion.

En relacién con la desigualdad de la renta en Espaiia, Anghel et al. (2018) confirman que
la imputacién de un rendimiento para los hogares propietarios de su vivienda habitual
genera una reduccién de la desigualdad de la renta bruta. Esto sucede porque los hogares
con rentas mas bajas obtienen una renta imputada considerablemente mds alta en
comparacién con su renta, fundamentalmente procedente de la fuente trabajo, mientras
que en los hogares de los deciles mas altos, esta renta imputada constituye un porcentaje
mucho menor respecto de la renta total del hogar. Por tanto, la distribucion de la renta
total de los hogares cuando se incorpora la renta imputada por los servicios de vivienda
proporcionados por el uso de la vivienda habitual de su propiedad es considerablemente
mas uniforme que en ausencia de esta imputacion.

Respecto de las decisiones de ahorro de los hogares segtin la forma de tenencia de la
vivienda habitual, Anghel et al. (2018) enfatizan que los hogares propietarios con
préstamos de vivienda pendientes de amortizacion son los mds sensibles al ciclo
econdmico, concluyendo que los hogares con deudas por adquisicidon de vivienda explican
el 68% del incremento del ahorro en el periodo 2007-2013, a la vez que son los
responsables del 35% de la caida del ahorro en los afios 2013-2016, destacando que los
hogares alquilados son los tinicos que mantuvieron una tasa de ahorro positiva en ambos
periodos de estudio. Los resultados obtenidos en Ldépez-Laborda et al. (2018) sobre el
ahorro de los hogares espafioles durante la Gran Recesién, una vez atendidas las
amortizaciones de préstamos vinculados a la adquisicién de vivienda habitual, van en la
misma direccién. Estos resultados ponen de manifiesto que los hogares que viven en
régimen de alquiler estdn sometidos a una mayor incertidumbre ante futuros shocks



negativos de renta, al carecer de la seguridad que proporciona la propiedad de la vivienda
habitual, lo que les conduce a destinar, en la medida de su capacidad econémica, una
parte de su renta al ahorro preventivo para cubrir esa contingencia, con el consecuente
retraimiento del consumo.

3. Marco teodrico

A continuacion, se expone la metodologia seguida para desarrollar el analisis distributivo
planteado en este trabajo. Debemos advertir que, en gran medida, los supuestos
simplificadores adoptados se justifican por las limitaciones informativas de la base de
datos empleada.

3.1. Metodologia

Un hogar h (del conjunto de H hogares) puede vivir, alternativamente, en una vivienda
de su propiedad (P) o en una alquilada (A). Se adopta el supuesto de que no se producen
cambios en la forma de tenencia de un hogar a lo largo de un afio natural ni en los
diferentes afios. En el caso de los hogares que viven en viviendas de su propiedad (h»),
los pagos anuales correspondientes a la adquisicién de la vivienda (GP) en el afio de
referencia del andlisis (t) pueden ser: GP,=0, si la vivienda ya estd totalmente pagada; o
GP.>0, si existen pagos pendientes de la financiaciéon de la adquisicién, generalmente
instrumentados mediante préstamos a largo plazo, generalmente con garantia
hipotecaria.

De acuerdo con la existencia de una regla financiera para estos préstamos, estos pagos
anuales pueden expresarse de forma generalizada como GP,=GP(nK,i|t), donde n
representa los afios de vida del préstamo, K el importe financiado, tal que K; sera el capital
vivo en t, e i el tipo de interés del préstamo, que puede ser fijo o variable, tal que, en el
segundo caso, i, es el tipo de interés en el afio t. En la literatura en la que se inspira este
trabajo es habitual adoptar el supuesto simplificador de que todos los préstamos se
amortizan segun el sistema francés, esto es, el hogar hp paga una anualidad constante que
incluye la cuota de amortizacién y los intereses, los cuales van decreciendo en funcién
del capital vivo al comienzo de cada periodo.*

En el caso de los hogares que viven en viviendas alquiladas (ha), el importe anual del
arrendamiento sera el resultado de multiplicar por 12 la cuota mensual pagada que se
recoge en la ECV, tal que, para el afio t, el gasto en vivienda del hogar h, serd GA:>0.
Puesto que la ECV no aporta informacion sobre posibles ayudas, fiscales o directas,
recibidas para cubrir parte del precio del alquiler, consideramos que los importes de los
pagos recogidos en la encuesta son cuantias netas. Esto también resulta de aplicacion a
los hogares propietarios que puedan recibir ayudas para la financiacién de la compra de
vivienda habitual, como sucede con el régimen transitorio del IRPF que mantiene la
deduccién en cuota del 15% sobre las cantidades anuales de principal e intereses.’

* La ECV no proporciona informacién del tipo de interés anual en el que ha incurrido en el afio t cada hogar
con préstamo de vivienda principal vivo. Aunque no es necesario para nuestro analisis, en la valoracién de
los resultados obtenidos consideramos que todos los hogares pagan el tipo de interés anual i, coincide con el
tipo de interés medio de los préstamos concedidos para la financiacién de vivienda, publicado por el Banco
de Espafia (2022).

®> Aunque la deduccién por adquisicién de vivienda habitual fue suprimida por la Ley 16/2012, la norma
establecié un régimen transitorio para los contribuyentes que venian aplicando esta deduccién por compras
anteriores a 1 de enero de 2013, de manera que podian seguir disfrutando de la misma en los mismos
términos y con las mismas condiciones anteriores. Para 2020, ultimo afio con datos disponibles, 3.175.569



Cada vivienda lleva asociados unos gastos de mantenimiento anuales (M.>0),
principalmente, los gastos de la comunidad de propietarios, las cuotas del impuesto sobre
bienes inmuebles (IBI) y de otros posibles tributos sobre la propiedad inmobiliaria, asi
como un coste por depreciaciéon (D.>0). Un supuesto habitual en la literatura sobre
vivienda es considerar que estos gastos son independientes de la férmula de tenencia.® E1
argumento es que en un mercado de competencia perfecta e informacion completa el
precio del alquiler que cobran los arrendadores sera igual al coste marginal de ofrecer la
vivienda, el cual vendria determinado por el coste de uso de la inversion residencial, lo
que permite considerar su inclusion en el precio pagado por el inquilino, con
independencia de que el pago material de estos gastos lo realice normalmente el
arrendador. Por lo que respecta a los gastos correspondientes a suministros como luz,
agua, gas, comunicaciones, etc., normalmente no son tenidos en cuenta en al analisis, al
considerarse que estos son pagados por los hogares y cubren necesidades de los hogares
tanto si residen en viviendas de su propiedad como alquiladas, considerandose que
pueden diferenciarse del gasto de acceso a la vivienda.

Para llevar a cabo el andlisis empirico se establecen tres escenarios distintos. Los dos
primeros parten del reconocimiento de la imputacién de una renta por la utilizacién que
hacen los propietarios de su vivienda como residencia habitual. Esta imputaciéon puede
identificarse con el alquiler nocional que se pagarian los miembros del hogar a si mismos
en concepto de autoconsumo de esos servicios residenciales (Lopez-Garcia, 2001). Una
interpretacion alternativa en términos de coste de oportunidad identifica la imputacion
del valor monetario de los servicios de vivienda recibidos por el propietario con los
ingresos que este deja de percibir por renunciar a alquilar su vivienda (Rosen, 2005). La
cuestién clave en ambas interpretaciones es el aumento de la capacidad de pago potencial
que se deriva del uso de la vivienda ocupada por su propietario (Onrubia et al., 2009).

Desde un punto de vista econémico y atendiendo a su utilizacién por el propietario, la
vivienda en propiedad es considerada, generalmente, como un bien de consumo
duradero.” No obstante, tampoco es infrecuente su consideracién como inversién, dada
su potencialidad para proporcionar rendimientos por su alquiler o ganancias de capital
por su enajenacion. De hecho, es habitual la referencia a la vivienda habitual en propiedad
como el principal activo en el que los hogares materializan su ahorro. De acuerdo con
Lépez-Garcia (2001), la forma mds adecuada para abordar su estudio es diferenciar por
un lado el activo inmobiliario (variable stock) y, por otro, el valor de los servicios
residenciales que proporciona a quienes viven en ella (variable flujo).® Precisamente, esta
consideraciéon como flujo nos permite establecer la conexién que buscamos con la
distribucion de la renta de los hogares.

Esta renta imputada constituye un componente no monetario a incluir en la renta de
mercado de los hogares, con reflejo en el resto de definiciones de renta construidas a

declaraciones de IRPF consignaron deducciones por este concepto, con una cuantia media de 305 euros, lo
que supone un coste recaudatorio de unos 968 millones de euros.

6 Véase, entre otros Poterba y Sinai (2008).

7 De acuerdo con el Sistema Europeo de Cuentas 2010 de la UE, SEC 2010, el gasto en consumo final de los
hogares debe incluir como gasto imputado el importe de los servicios de alquiler de las viviendas ocupadas
por sus propietarios. En este sentido, “La adquisicion de una vivienda como bien de inversién, permite al
hogar propietario realizar una produccién de servicios de alquiler, que es consumida directamente por el
propio hogar.” (INE, 2022).

8 La conexidn entre el stock de vivienda, considerado en términos de acumulacién de riqueza, y el flujo de
servicios proporcionados por la vivienda a los residentes, viene reflejado por la depreciacion continua del
activo a lo largo de su vida titil. El enfoque del coste de uso del capital residencial permite recoger esta
depreciacién en el coste marginal que determina las decisiones de adquisicién de vivienda (Sanz, 2000;
Lépez-Garcia, 2001).
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partir de esta, como la renta bruta o la renta disponible.” En consecuencia, su
consideracion afectara a la desigualdad de las distribuciones de renta de los hogares, con
un efecto, a priori, indeterminado.'® Desde el punto de vista empirico, al no existir flujo
monetario, este alquiler imputado no es una magnitud observable, lo que complica su
cuantificacién."

La imputacién de renta a los hogares propietarios no estd exenta de criticas. Al igual que
las rentas en especie que generan los servicios ptiblicos (como sucede con las prestaciones
en especie de sanidad o educacién), hay un numero considerable de instituciones y
oficinas estadisticas que no suelen incluir estas partidas en sus analisis de la distribucion
de la renta y, en consecuencia, en la medicion de la desigualdad. La principal critica es la
que cuestiona si el rendimiento generado por el alquiler imputado realmente aumenta la
capacidad de consumo de los hogares, al no existir disponibilidad para su uso. Sin
embargo, existe una posicion mayoritaria que considera que la posesiéon de un inmueble
en propiedad permite tener ciertas ventajas a la hora de endeudarse, al admitirse
habitualmente la vivienda como garantia para obtener préstamos. A nuestro juicio, la
revision de la literatura nos permite ver que la discusién tiene unos antecedentes ligados,
fundamentalmente, a las dificultades de cuantificacion del autoconsumo de estos
servicios, y no tanto a la ausencia de un flujo monetario hacia el hogar.

A continuacién, definimos dos escenarios para este primer enfoque basado en la
imputacion de ingresos para los hogares propietarios. El desarrollo de ambos se construye
sobre un escenario de referencia inicial (en adelante, escenario 0), identificado con la
distribucién de la renta previa a la imputacion. Salvo que se especifique lo contrario, la
nocién de renta utilizada sera la renta bruta, es decir, la renta resultante de afadir a la
renta de mercado procedente de los factores trabajo y capital las prestaciones monetarias
publicas y privadas recibidas por el hogar, incluidas las transferencias netas entre hogares.

Escenario 1

Para todos los hogares que residen en una vivienda habitual de su propiedad (h»), se
afiade a la renta bruta del escenario 0 el importe correspondiente al alquiler imputado en
concepto de autoconsumo de servicios de vivienda. En el caso de los hogares que viven
en viviendas alquiladas (ha), su renta bruta no se ve modificada, al considerarse que el
importe del alquiler pagado es un gasto mas, como cualquier otro de los que integran la
cesta de consumo.

Escenario 2

El Escenario 2 es una variante del Escenario 1, en el que la renta imputada a los hogares
propietarios se minora en el importe de los pagos anuales que estos destinan a la
adquisicion de su vivienda habitual. De nuevo, tinicamente los hogares que residen en
viviendas de su propiedad verdn alterada su renta respecto al Escenario 0.

° En esta seccién, al presentar los escenarios de andlisis, nos referiremos a la renta de los hogares, sin
especificar si se trata de renta bruta o renta disponible, o si su cuantificacion se realiza en términos de ingresos
agregados del hogar o si se aplica a estos una escala de equivalencia para tener en cuenta las economias de
escala asociadas con el tamafio del hogar. En cambio, en la secciéon de resultados si que, cuando sea
pertinente, se aclarara el tipo de renta a la que se refieren las distintas medidas de desigualdad obtenidas.

10 Sobre el efecto que tiene la imputacién del valor de los servicios de vivienda obtenidos por sus propietarios
en la desigualdad de la renta de los hogares pueden verse, entre otros, Yates (1994), Radner (1997),
Smeeding y Weinberg (2001), Frick y Grabka (2003), Saunders y Siminski (2005), Onrubia et al. (2009) o
Kaplan et al. (2018).

11 La literatura viene prestando atencién desde hace bastante tiempo a su cuantificacién. Pueden verse, entre
otros, Balcdzar et al. (2017) y Diewert et al. (2020).
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El momento de la vida del préstamo en que se encuentren los hogares propietarios que
han financiado su vivienda con endeudamiento resulta muy relevante en este escenario.
Es inmediato que aquellos hogares que, en el afio analizado, ya hubiesen amortizado
totalmente su deuda, el alquiler a imputar en este escenario coincidira con el importe
imputado en el escenario 1.

En este escenario cabe la posibilidad de que la cuota hipotecaria que minora la renta de
un hogar sea mayor que el importe del alquiler imputado. En este caso, la imputacion
neta sera negativa, lo que reducird la renta bruta de este hogar correspondiente al
Escenario 0. En estos casos en los que la anualidad del préstamo en el afio de andlisis t es
mayor que el autoconsumo del servicio de vivienda, este importe negativo puede ser
interpretado en términos de esfuerzo financiero del hogar.

El segundo enfoque parte de la identificaciéon del consumo como indicador del bienestar
individual (Anand y Harris, 1994; Gradin et al., 2008; Villar, 2017), asi como de la
consideracion del gasto en vivienda habitual como una renta de disposicion no
plenamente discrecional, como sucede con la destinada a cubrir los consumos basicos de
alimentacion y vestido (Tunstall et al., 2013:20). En concreto, para el tema que nos
ocupa, con esta segunda aproximacion se trata de ver, en linea con los trabajos de Wiesel
et al. (2021) y Dustmann et al. (2022), si una vez realizados los pagos que dan acceso a
la vivienda habitual la renta restante de los hogares se distribuye de manera mas o menos
desigual que antes de que se realicen esos desembolsos. Las diferencias en el peso de los
gastos de acceso a la vivienda afrontados por los hogares propietarios y arrendatarios, a
lo largo de la distribuciéon de la renta, tendrdn un efecto sobre la desigualdad en el
consumo (y el ahorro) del resto de bienes de la cesta de consumo, con la correspondiente
implicacién en el bienestar de los hogares.

Debe advertirse que este enfoque no condiciona el caracter endégeno que tienen las
decisiones de acceso a la vivienda, ni en lo que afecta a la forma de tenencia, ni en lo que
concierne a las preferencias respecto del consumo de otros bienes, ni a las decisiones de
ahorro. Se trata de un enfoque complementario al basado en la imputacion de renta a los
hogares propietarios, que aporta informacion de la pérdida de bienestar que
experimentan los hogares cuando afrontan esfuerzos distintos de acceso a la vivienda, sin
tener en cuenta los determinantes que les han llevado a tomar las decisiones que estan
detras de los correspondientes niveles de gasto en vivienda.

Escenario 3

En este escenario, la renta bruta de los hogares propietarios (hr) que mantienen deudas
pendientes por la financiaciéon de la compra de vivienda habitual se minora en los pagos
anuales realizados para la amortizacion de capital y para el pago de intereses.'” En el caso
de los hogares que acceden a su vivienda habitual en régimen de arrendamiento (ha), su
renta bruta se vera minorada en el importe anual de los alquileres pagados.

Asi, los hogares propietarios que tienen deudas pendientes por adquisicién de su vivienda
habitual ven minorada su capacidad de consumo y ahorro (su renta de referencia del
escenario 0) en las cantidades anuales pagadas por amortizacién del principal del
préstamo e intereses, mientras que el resto de propietarios, sin pagos pendientes, no
experimentarian esa pérdida de bienestar. En el caso de los hogares arrendatarios, estos
ven minorada su capacidad de consumo discrecional en las cuotas de alquiler pagadas.
En la medida que existen diferencias entre los importes de los pagos a los que se enfrentan

12 Establecemos el supuesto de que el pago al contado inicial, en el momento de adquisicién de la vivienda,
procede del ahorro acumulado de afios anteriores. Por tanto, en este escenario inicamente tenemos en cuenta
los pagos correspondientes a la parte aplazada del precio de adquisicidn, es decir, la anualidad del préstamo.
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los propietarios y los realizados por los hogares arrendatarios, la forma de tenencia estaria
influyendo sobre el bienestar de los hogares de forma distinta.

Por consiguiente, las tinicas rentas que no se veran modificadas en este tercer escenario,
respecto del escenario O, serdn las correspondientes a los hogares propietarios que no
tienen deudas por adquisicion pendientes. En principio, bajo la hipétesis apuntada de
anualidades constantes (método de amortizacién francés), el momento de la vida del
préstamo en el que se encuentren los hogares con deudas no es relevante, si bien en el
momento de su cancelacién total el coste de acceso a los servicios de vivienda
desaparecerd. No obstante, a medida que los préstamos van avanzando en el tiempo, es
posible que algunos hogares puedan hacer amortizaciones anticipadas de principal, lo que
supondra menores importes de la anualidad a satisfacer en los afios siguientes.

3.2. Medidas de desigualdad

En este apartado presentamos las medidas de desigualdad con las que se analizan las
distribuciones de renta definidas para los tres escenarios propuestos. La medida de
desigualdad utilizada principalmente en este trabajo es el indice de Gini, definido, para
el andlisis discreto, tal que:"

GO =1-3X (i —pi-1) @i — ¥i-1); G(¥) € (0,1) [1]

siendo p; cada percentil (o, en su caso, observacion), e y; los valores correspondientes de
la variable cuya desigualdad se mide.

Con el fin de analizar posibles atributos de los hogares determinantes de la desigualdad,
puede ser util que el indice de desigualdad se pueda descomponer por subgrupos de
poblacién (o por otras categorias). Los indices de Entropia Generalizada cumplen
satisfactoriamente con el principio de descomponibilidad. Genéricamente se definen
como:

GE@ ) = =[5, (%) -1] [2]

a(a—1) N y

donde y es la renta media de la distribucién y el parametro a recoge la sensibilidad del
indice para las diferencias de renta en diferentes partes de la distribucién. De esta manera,
para valores pequeiios de «a, el indice da un mayor peso a cambios en la cola inferior de
la distribucién, mientras que para valores altos de «, el indice es mas sensible a diferencias
en la cola superior de la distribucién. Los valores mas usuales utilizados para este
parametro a son 0, 1 y 2. Este indice GE(a) estd acotado inferiormente por el cero, que
representa plena igualdad; en cambio, no tiene cota superior, siendo la distribucién mas
desigual la que alcanza un mayor valor del indice. En nuestro andlisis utilizamos los
indices de entropia generalizada, GE(0), coincidente con la desviacién logaritmica media,
y GE(1), conocido como indice de Theil 1, o simplemente, indice de Theil.

Mientras que el indice de Gini y los indices de entropia tienen en cuenta la distribucién
de renta en su totalidad, los ratios cuantilicos permiten fijarse en determinadas partes de
la distribucién, facilitando de forma intuitiva las comparaciones entre el nivel de renta
que determina la pertenencia a un cuantil concreto (el que indica el valor P).'* En el
trabajo se emplean los siguientes: P90/P10, P90/P50 y P75/P25.

13 En términos continuos: G(y) =1 — 2 fol Ly (p)dp;G(y) € (0,1), donde L, (p) representa la curva de Lorenz

de la variable y.
4 Sobre las propiedades de estas medidas cuantilicas véase Prendergast y Staudte (2016).
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3.3. Los datos

En el andlisis empirico se utiliza la Encuesta de Condiciones de Vida (en adelante, ECV),
que elabora el Instituto Nacional de Estadistica (INE, 2019). En concreto, para el analisis
transversal del afio 2018 empleamos la ECV 2019 (INE, 2020), cuyas variables de
referencia anual, como es el caso de la renta y sus componentes, los gastos de alquiler o
los pagos de préstamos vinculados a la compra de la vivienda habitual, corresponden a
dicho afio. Ademads de la mencionada ECV 2019, para el andlisis de la evolucién temporal
utilizamos las ECV que contienen los datos anuales de los afios 2008, 2012 y 2015.

Tabla 2. Variables de 1la ECV utilizadas en la composicion de la renta bruta y disponible de
los hogares

Cédigo ECV Variable
(1) Renta bruta del hogar
HYO010 Renta bruta total del hogar
+ HY170N Autoconsumo
- PY021G Renta bruta no monetaria del asalariado (coche de empresa)
+ PY020G Renta bruta no monetaria del asalariado
—HY130G Transferencias monetarias abonadas a otros hogares

(2) Renta disponible del hogar

D Renta bruta del hogar (ajustada)

- HY140G IRPF y Cotizaciones Sociales del empleado/auténomo
— HY145N Devoluciones/Ingresos del IRPF

—HY120G Impuesto sobre el Patrimonio

Fuente: INE (2019) y elaboracién propia.

A partir de las variables recogidas en la tabla 2, obtenemos las definiciones de renta bruta
(1) y renta disponible (2) que caracterizan el escenario de referencia (escenario 0). La
renta bruta proporcionada por la variable HY010 de la ECV se ha modificado, afiadiendo
el autoconsumo (HY170N)." Ademds, incorporamos el total de rentas en especie
(PY020G), previa eliminacion de la renta no monetaria asociada al coche de empresa
(PY021G), ya que este concepto viene incluido en la variable HY010. Finalmente, puesto
que la variable HY010 incorpora las transferencias percibidas de otros hogares, para evitar
la duplicaciéon de rentas se han restado las transferencias abonadas a otros hogares
(HY130G).

La renta disponible se obtiene restando de la renta bruta que acabamos de definir los
pagos por IRPF, Cotizaciones Sociales a cargo de trabajadores y auténomos, y por
Impuesto sobre el Patrimonio. Estos importes proceden de la informacion contenida en la
ECV, procedente de los registros administrativos correspondientes.'® Para adecuar la
capacidad econdmica del hogar al nimero de miembros que conviven en el mismo, ambos

!5 La variable HY170N no incluye el autoconsumo de los servicios proporcionados por la vivienda habitual,
el cual es recogido en la variable HYO30N.

16 Sobre el contenido de las variables de la ECV referidas al IRPF y las Cotizaciones Sociales y su asignacién
al afio de referencia véase Onrubia (2019).
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conceptos de renta se calculan también en términos equivalentes, aplicando la escala de
equivalencia de la OCDE modificada.'”

Una vez obtenidas las rentas bruta y disponible del escenario 0, se calculan las magnitudes
de renta a emplear en los otros tres escenarios descritos. Para los escenarios 1 y 2 se
emplea la variable HYO30N de la ECV para obtener la valoracion del alquiler anual
imputado a los propietarios de la vivienda habitual.'® Para la cuota de las anualidades de
los préstamos destinados a la financiacion de la vivienda habitual, utilizada en los
escenarios 2 y 3, se utiliza la variable CUOTAHIP, multiplicada por 12, dado que la ECV
recoge su importe mensual. Los intereses pagados correspondientes a estos préstamos
figuran en la variable HY100G, lo que permite obtener, por diferencia con el importe de
la anualidad, la cantidad anual destinada a la amortizacién del principal. Por tltimo, para
el escenario 3, el gasto anual de los alquileres pagados por los hogares arrendatarios se
obtiene multiplicando por 12 el importe del alquiler mensual recogido en la variable de
la ECV HHO60.

El valor del alquiler imputado ofrecido en la variable HYO30N de la ECV se calcula
combinando la cuantia resultante de aplicar un método objetivo de estimacion, con la
valoracién subjetiva proporcionada por el informante del hogar en el momento de
realizacion de la encuesta. El método objetivo empleado en la ECV estd basado en imputar
la media del alquiler real de las viviendas con caracteristicas similares, con relacién al
numero de habitaciones, tipo de vivienda, grado de urbanizacién de la zona y tiempo de
ocupacién de la vivienda. Segun la metodologia de la ECV (INE, 2019), el alquiler
imputado se aplica a los hogares que no pagan un alquiler por ser propietarios, o por
ocupar una vivienda alquilada a un precio inferior al de mercado o a titulo gratuito.

Por ultimo, otras variables de la ECV usadas en el desarrollo del andlisis empirico, para
todos los escenarios considerados, son: la HH021, que informa del régimen de tenencia
de la vivienda habitual; la HB0O80, que identifica a la primera persona responsable del
hogar; y la RB080, que recoge el afio de nacimiento de esta.

Las diferentes medidas de desigualdad consideradas en el trabajo se calculan excluyendo
a los hogares que disfrutan, de acuerdo con la categoria 5 de la variable HH021, de una
vivienda en régimen de cesion gratuita (el 6,4% de los hogares en 2018, el 7,1% en 2015,
el 6,3% en 2012 y el 6,1% en 2008). La razén fundamental de esta decision estriba en el
objetivo principal del trabajo, el analisis del impacto distributivo que supone, en relaciéon
con la capacidad econémica de los hogares, la eleccién entre propiedad o alquiler como
férmulas alternativas de acceso a la vivienda habitual. En este sentido, la “cesién gratuita”
de la vivienda implica una trasferencia de renta en especie a favor de los hogares
beneficiarios que no es recogida, de forma simétrica, como una reduccion de la capacidad
de pago de los hogares cedentes.

4. Andlisis empirico

En esta seccién mostramos los resultados del andlisis empirico desarrollado para evaluar
el impacto del régimen de tenencia de la vivienda habitual sobre la distribucién de la
renta. El andlisis se aborda desde una doble perspectiva: una transversal, en la que se

!7 Esta escala de equivalencia da un peso de 1 al primer adulto del hogar, de 0,5 al resto de individuos mayores
de 14 afios y de 0,3 a los menores de esta edad. Los valores para cada hogar se recogen en la variable HX240
de la ECV 2019.

18 Para cuantificar el importe del alquiler imputado por el uso de la vivienda habitual por sus propietarios, la
ECV sigue un método mixto, basado en los precios de los alquileres reales en la localizacién de la vivienda en
la que reside el hogar, asi como en la valoracién subjetiva que hace el propio hogar del alquiler que cobraria
por arrendar su vivienda.

15



ofrecen resultados para el afio 2018, tultimo con los datos disponibles en el momento de
la realizacién del trabajo; y otra temporal, que extiende el andlisis al periodo
comprendido entre 2008 y 2018, con atencion concreta, como se expuso, a los afios 2008,
2012 y 2015, ademads de 2018.

En la tabla 3 se recogen, para los cuatro afios contemplados en el andlisis, las frecuencias
absolutas y relativas correspondientes a la segmentacién de los hogares en funcién de la
forma de tenencia de la vivienda habitual. Ademas, en el caso de los propietarios se
diferencia entre los hogares que tienen completamente pagada la vivienda y los que, en
el afio correspondiente, presentan deudas pendientes por su adquisicion.

Tabla 3. Hogares residentes en Espaiia seguin la forma de tenencia de la vivienda habitual
(2008 - 2018)

2008 2012 2015 2018

Numero de hogares

Vivienda en propiedad 13.698.046 14.133.703 14.195.314 14.159.250
- Con endeudamiento 5.229.667 5.224.148 4.965.171 4.591.156
- Sin endeudamiento 8.468.379 8.909.555 9.230.143 9.568.094
Vivienda arrendada 2.524.178 2.805.059 3.006.957 3.371.083
Total 16.222.224 16.938.762 17.202.271 17.530.333

Porcentaje de variacion (entre los afios del periodo)

Vivienda en propiedad 3,18 0,44 -0,25
- Con endeudamiento -0,11 -4,96 -7,53
- Sin endeudamiento 5,21 3,60 3,66
Vivienda arrendada 11,13 7,20 12,11
Total 4,42 1,56 1,91

Frecuencia relativa (porcentaje)

Vivienda en propiedad 84,44 83,44 82,52 80,77
- Con endeudamiento 32,24 30,84 28,86 26,19
- Sin endeudamiento 52,20 52,60 53,66 54,58
Vivienda arrendada 15,56 16,56 17,48 19,23

Fuente: Elaboracién propia a partir de las ECV 2009, 2013, 2016 y 2019 (INE. 2010, 2014, 2017, 2020).
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Tabla 4. Renta media de los hogares espaifioles segtin la forma de tenencia de la vivienda habitual (2008 — 2018) (euros)

2008 2012 2015 2018
Flrl(c))?alris Propiedad Alquiler iﬁzalr(:s Propiedad Alquiler iﬁzalr(:s Propiedad Alquiler rll;(())tgaalr(:: Propiedad Alquiler
Renta Bruta
Escenario0  35.731,32 37.684,21 25.136,12 32.695,62 34.624,91 22.976,95 32.691,83 34.633,88 23.523,84 35.815,44 38.076,92 26.316,52
Escenario1  40.755,99 43.519,88 25.760,81 37.050,07 39.761,08 23.393,50 37.187,57 39.975,60 24.025,94 40.709,66 44.030,11 26.762,80
Escenario 2  38.357,94 40.679,82 25.760,81 35.218,73 37.566,20 23.393,50 35.573,88 38.020,08 24.025,94 39.298,20 42.282,61 26.762,80
Escenario 3  32.544,94 34.881.38 19.868,80 30.065,92 32.464,57 17.982,88 30.233,04 32.692,98 18.620,23 33.364,20 36.344,23 20.847,15
Renta Bruta Equivalente
Escenario0  20.277,93 21.256,34 14.969,61 19.313,16 20.370,47 13.987,02 19.471,70 20.407,40 15.054,43 21.221,38 22.322,15 16.597,83
Escenario 1 = 23.431,06 24.913,19 15.389,94 22.113,65 23.675,36 14.246,64 22.384,45 23.869,90 15.371,97 24.410,99 26.199,83 16.897,30
Escenario 2  21.993,58 23.210,75 15.389,94 21.004,64 22.346,20 14.246,64 21.418,46 22.699,29 15.371,97 23.577,91 25.168,42 16.897,30
Escenario3  18.350,96 19.581,53 11.674,60 17.696,04 19.066,30 10.793,44 17.942,17 19.245,79 11.788,09 19.697,25 21.302,34 12.955,37
Renta Disponible
Escenario 0  30.813,63 32.394,47 22.236,95 27.922,31 29.425,24 20.351,37 27.868,88 29.438,53 20.458,95 30.117,92 31.907,48 22.601,24
Escenario1 = 35.838,31 38.230,15 22.861,63 32.276,75 34.561,41 20.767,91 32.364,63 34.780,25 20.961,05 35.012,14 37.860,66 23.047,52
Escenario 2  33.440,45 35.390,32 22.861,63 30.446,94 32.368,36 20.767,91 30.751,46 32.825,36 20.961,05 33.600,45 36.112,87 23.047,52
Escenario 3  27.634,79 29.596,26 16.993,05 25.297,63 27.271,53 15.354,27 25.420,46 27.502,03 15.593,89 27.674,02 30.177,93 17.156,84
Renta Disponible Equivalente
Escenario0  17.499,44 18.295,15 13.182,40 16.516,31 17.348,66 12.323,38 16.615,07 17.382,30 12.993,13 17.859,47 18.742,32 14.151,27
Escenario1  20.652,58 21.951,99 13.602,73 19.316,80 20.653,55 12.583,00 19.527,82 20.844,80 13.310,68 21.049,08 22.620,00 14.450,74
Escenario 2  19.215,03 20.249,47 13.602,73 18.209,10 19.325,95 12.583,00 18.562,02 19.674,42 13.310,68 20.215,89 21.588,44 14.450,74
Escenario3  15.576,08 16.622,50 9.898,77  14.903,47 16.049,79  9.12894  15.092,43 16.223,15 9.754,62  16.341,89 17.725,02 10.532,31

Fuente: Elaboracién propia a partir de las ECV 2009, 2013, 2016 y 2019 (INE, 2010, 2014, 2017, 2020).



Como ya se coment6 en la introduccién, los datos de la Tabla 3 reflejan el importante
peso del régimen de propiedad en Espafia (practicamente un 81% en 2018). No obstante,
para el periodo de andlisis observamos que esta proporcidon ha ido reduciéndose desde
2008, cediendo alrededor de cuatro puntos porcentuales respecto de 2008. Como es
inmediato, esta bajada ha supuesto un aumento paralelo de la proporcién de hogares que
acceden a su vivienda habitual en régimen de arrendamiento. Respecto al endeudamiento
asumido por los hogares para adquirir su vivienda habitual, un 32,4% de los hogares
propietarios mantenia en 2018 deudas vivas (5,8 puntos porcentuales menos que en
2008). Este porcentaje representa un 26,2% del total de hogares espafioles, lo que supone
una reduccion de 6 puntos porcentuales respecto de 2008, cuando el peso era del 32,2%.

La tabla 4 muestra, para los afios considerados en el estudio, los importes medios de las
cuatro definiciones de renta consideradas (renta bruta, bruta equivalente, disponible y
disponible equivalente), tanto para el total de los hogares residentes en Espafia como para
su segmentacion segun la modalidad de acceso a la vivienda habitual. En todas las
categorias y en todos los afios, la cuantia media de la renta siempre es superior para los
hogares que residen en viviendas de su propiedad. Si nos fijamos en el afio 2018, en el
escenario de referencia, la renta bruta media de los hogares propietarios es un 44,7%
mayor a la de los arrendatarios y un 34,5% en el caso de la renta bruta equivalente,
mientras que en el caso de la renta disponible estos porcentajes son, respectivamente, el
41,2% y 32,4%.

4.1. Resultados para el afio 2018

Un primer bloque de resultados de desigualdad para 2018 se recoge en la tabla 5. En ella
se muestran los valores del indice de Gini y de los ratios cuantilicos calculados para los
cuatro escenarios de andlisis y para las cuatro definiciones de renta consideradas.

Si nos fijamos en el indice de Gini para el conjunto de los hogares, tanto la distribuciéon
de la renta bruta como de la renta disponible son menos desiguales en los escenarios 1y
2 que en el escenario de referencia. En concreto, al pasar del escenario 0 al 1, se produce
un descenso de la desigualdad de aproximadamente el 8,6%, al pasar el indice de Gini de
la renta bruta de 0,4044 a 0,3697. Cuando la imputacién de renta a los propietarios se
realiza en términos netos (escenario 2), la reduccion de la desigualdad de la renta bruta
respecto al escenario de referencia es algo menor (7,7%). Si tomamos como punto de
partida la distribucién de la renta disponible, las reducciones de la desigualdad
correspondientes a los escenarios 1 y 2 son ligeramente superiores a las calculadas para
la renta bruta (9,5% y 8,6%, respectivamente).

Cuando se tiene en cuenta el tamafio del hogar, estas reducciones de la desigualdad son,
respectivamente, del 9,2% y 8,1% para la renta bruta equivalente, y del 9,8% y 8,6% para
la renta disponible equivalente. Estos resultados permiten concluir que la imputacién de
renta por los servicios que proporciona la vivienda habitual a los hogares propietarios
reduce de forma importante la desigualdad de la renta, para todas las definiciones de
renta consideradas. Ademads, desde esta aproximacién basada en la imputaciéon de
ingresos a los propietarios, se observa que el efecto distributivo de los pagos anuales
derivados del endeudamiento por adquisicion es bastante limitado, con aumentos
adicionales del indice de Gini al pasar del escenario 1 al 2 del 1% y 0,9%, segtn se trate
de la renta bruta o disponible, y del 1,3% para ambas definiciones de renta en términos
de renta equivalente.
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Tabla 5. Indices de Gini y ratios P90/P10, P90/P50 y P75/P25 (2018)

Gini P90/P10 P90/P50 P75/P25
Renta Bruta
Escenario O 0,4044 7,538 2,495 2,774
Escenario 1 0,3697 5,602 2,337 2,476
Escenario 2 0,3734 5,572 2,344 2,504
Escenario 3 0,4278 8,193 2,615 3,001
Renta Bruta Equivalente
Escenario O 0,3687 5,411 2,222 2,497
Escenario 1 0,3347 4,510 2,083 2,208
Escenario 2 0,3390 4,644 2,113 2,197
Escenario 3 0,3930 6,835 2,322 2,702
Renta Disponible
Escenario O 0,3666 6,144 2,241 2,540
Escenario 1 0,3318 4,724 2,097 2,276
Escenario 2 0,3349 4,757 2,126 2,274
Escenario 3 0,3925 7,257 2,369 2,772
Renta Disponible Equivalente
Escenario 0 0,3250 4,611 1,971 2,209
Escenario 1 0,2933 3,920 1,858 1,981
Escenario 2 0,2972 3,989 1,874 1,975
Escenario 3 0,3519 5,835 2,055 2,306

Fuente: Elaboracién propia a partir de INE (2020).

Bajo la segunda aproximacion, la minoracion de la capacidad de consumo de los hogares
en los gastos de acceso a la vivienda habitual hace que el escenario 3 sea el que presente
mayor desigualdad para todas las definiciones de renta. Asi, respecto del escenario 0, la
distribucion de la renta bruta minorada en el gasto de acceso a la vivienda origina un
aumento del indice de Gini del 5,8%, que se eleva hasta el 7,1% si se trata de la renta
disponible. Con renta equivalente, estos aumentos de la desigualdad son,
respectivamente, del 6,6% para la renta bruta y del 8,3% para la renta disponible. Por
consiguiente, obtenemos que las diferencias entre propietarios y arrendadores respecto
de la proporcidn de renta destinada al gasto de acceso a la vivienda habitual dan lugar a
un aumento importante de la desigualdad al compararlo con el escenario de referencia.
Este escenario de referencia puede interpretarse, en términos de desigualdad, como el
escenario hipotético en el que todos los hogares dedicasen la misma proporcién de su
renta al acceso a su vivienda, con independencia del régimen de tenencia y de si, en el
caso de los propietarios, tienen o no deudas por adquisicién pendientes.

La Tabla 6 recoge, para las cuatro definiciones de renta contempladas, los indices de Gini
correspondientes a los hogares segmentados segun el régimen de tenencia de la vivienda
habitual. Como podemos observar, los hogares con vivienda habitual arrendada muestran
en los cuatro escenarios indices de Gini superiores a los de los hogares con vivienda en
propiedad. Para el escenario O, estas diferencias van desde 2,6 y 2,5 puntos basicos del
indice para las distribuciones respectivas de la renta bruta y disponible, a 6,5 y 6,3 cuando
estas se definen en términos de renta equivalente. En los dos escenarios correspondientes
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a laimputacién de ingresos para los propietarios, la diferencia se sittia, aproximadamente,
entre 6 y 7 puntos bdsicos del indice y entre 9 y 10 puntos cuando se tiene en cuenta el
tamario del hogar." Para el escenario 3, esta diferencia aumenta, llegando a situarse en
12 puntos cuando se aplican escalas de equivalencia.

Tabla 6. indices de Gini por grupos de hogares segtin la forma de tenencia (2018)

Total de Hogares Propiedad Alquiler
Renta Bruta
Escenario O 0,4044 0,3933 0,4196
Escenario 1 0,3697 0,3479 0,4105
Escenario 2 0,3734 0,3543 0,4105
Escenario 3 0,4278 0,4030 0,4908
Renta Bruta Equivalente
Escenario O 0,3687 0,3526 0,4177
Escenario 1 0,3347 0,3075 0,4093
Escenario 2 0,3390 0,3144 0,4093
Escenario 3 0,3930 0,3629 0,4877
Renta Disponible
Escenario O 0,3666 0,3561 0,3807
Escenario 1 0,3318 0,3089 0,3713
Escenario 2 0,3349 0,3150 0,3713
Escenario 3 0,3925 0,3664 0,4552
Renta Disponible Equivalente

Escenario O 0,3250 0,3093 0,3726
Escenario 1 0,2933 0,2649 0,3645
Escenario 2 0,2972 0,2719 0,3645
Escenario 3 0,3519 0,3205 0,4426

Fuente: Elaboracién propia a partir de INE (2020).

Como podemos ver, la diferencia en la desigualdad de la renta en el escenario de
referencia, favorable a los hogares con vivienda en propiedad frente a los que viven de
alquiler, se amplia de forma considerable cuando se tiene en cuenta, bien la imputacién
de renta a los propietarios en los escenarios 1 y 2, bien la reduccién de la capacidad de
gasto que supone en el escenario 3 el acceso a la vivienda para propietarios con deudas
por financiaciéon pendientes y para arrendadores. Los resultados presentados ponen de
manifiesto que la forma de acceso a la vivienda habitual refleja importantes diferencias
de bienestar entre los hogares espafioles, mucho mas intensas en el caso de aquellos que
residen en régimen de alquiler. Respecto de este resultado, conviene recordar, como ya
se expuso, que los hogares propietarios poseen una renta disponible media

9 Aunque cabria esperar que el Gini de la renta disponible de los hogares que viven de alquiler no variase al
pasar del escenario 0 a los escenarios 1 o 2, hay que precisar que la imputacién de un alquiler nocional
también se aplica, como se dijo, a los hogares arrendatarios que no pagan un alquiler completo, ya sea por
tratarse de una vivienda alquilada a un precio inferior al de mercado, ya sea porque se trata de un
arrendamiento gratuito. La diferencia entre el importe del alquiler de mercado y el satisfecho por el hogar es
tratada como una imputacion de ingresos por vivienda habitual.
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aproximadamente 1,4 veces mayor que la de los arrendatarios (1,3 veces en el caso de la
renta disponible equivalente).

Los ratios de cuantiles recogidos en la tabla 5 complementan el andlisis de desigualdad
anterior, aportando informacién sobre los cambios que se producen a lo largo de las
distribuciones de renta correspondientes a los tres escenarios. Al considerar la imputacion
de renta para los hogares de propietarios (paso del escenario 0 al 1), el ratio P90/P10 cae
un 25,7% para la distribucién de la renta bruta, siendo esta reduccion del 26,1% cuando
esta imputacién se minora en los pagos por financiaciéon aplazada (escenario 2). En
cambio, al pasar del escenario 0 al 3, el ajuste de la renta bruta en los gastos de acceso a
la vivienda habitual eleva este ratio un 8,7%. En el caso de la renta disponible, las
reducciones del ratio P90/P10 para los escenarios 1 y 2 son algo menores que con renta
bruta, 23,1% y 22,6%, respectivamente, mientras que el aumento para el escenario 3 sube
al 18,1%, mas del doble que con renta bruta. Al aplicar la escala de equivalencia, los
cambios en el ratio P90/P10 mantienen los signos en los tres escenarios, tanto con renta
bruta como disponible, aunque los porcentajes de variacién para los escenarios 1y 2 son
bastante menores, mientras que para el escenario 3, los aumentos son superiores. Mas
alld de la intensidad de estas variaciones, observamos que al centrar el andlisis de
desigualdad en las diferencias relativas de renta existentes entre los deciles superior e
inferior de la distribucién, los cambios que se producen en los tres escenarios, respecto
del de referencia, van en la misma direcciéon que los calculados para el conjunto de la
distribucion, utilizando el indice de Gini.

Para el ratio P90/P50, que relaciona la renta que sitia al hogar en el decil mds alto de la
distribucién con la renta mediana, las variaciones de los ratios mantienen los mismos
signos que las calculadas para el ratio P90/P10. No obstante, al tomar como referencia la
renta mediana, los cambios, en valor absoluto, son de menor entidad, siendo por tanto
también menores las diferencias entre escenarios (cambios en la desigualdad entre el 4%
y el 6,3%, para todas las definiciones de renta). Finalmente, cuando nos fijamos en el
25% mas rico y el 25% mds pobre de la distribucién, los signos de variacién respecto del
escenario de referencia también se mantienen, con reducciones para los escenarios 1y 2
y aumentos para el escenario 3. Para este ratio entre los cuartiles extremos, los
porcentajes de variacion, en valor absoluto, se sitian entre los obtenidos para el ratio
P90/P50 y para el ratio P90/P10, aunque a mayor distancia de este dltimo.

En resumen, en la misma linea que los resultados alcanzados con el indice de Gini, los
ratios de cuantiles confirman que los ingresos imputados por el uso que hacen de la
vivienda habitual sus propietarios tienen un caracter igualador. Esta reduccion de la
desigualdad se produce para las cuatro categorias de renta consideradas y con
independencia de si la imputaciéon se ajusta o no en el importe de los pagos anuales
derivados de la financiacién aplazada de la vivienda. Por el contrario, la consideracion de
los gastos en los que incurren los hogares para acceder a la vivienda habitual como una
menor capacidad de consumo y/o ahorro, hacen significativamente mas desigual la
distribucion de la renta restante, en las cuatro definiciones consideradas.

Los dos graficos de la figura 3 muestran el cambio que se produce en la renta media de
cada decil de las distribuciones de la renta bruta y disponible, respectivamente, al pasar
del escenario O al escenario 1. En ellos podemos ver que, a pesar de que son los primeros
deciles los que experimentan una variacién mayor de su renta media en términos
porcentuales (cercana al 70% para el 10% de hogares con menos renta), en términos
absolutos, son los hogares de los deciles superiores los que experimentan los aumentos
mas relevantes de su renta media bruta y disponible respecto del escenario 0.
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Figura 3. Imputacion de ingresos para los hogares propietarios en el escenario 1y
variacién (%) respecto del escenario 0, por deciles de renta bruta y disponible. (2018)
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Fuente: Elaboracién propia a partir de INE (2020).

Otra vertiente de interés para el andlisis distributivo que estamos realizando tiene que ver
con la descomposicion de la desigualdad de la renta por grupos de hogares, segtin la edad
del sustentador principal y de la forma de tenencia. En la tabla 7 se recogen, para cada
uno de los escenarios, los resultados de estas descomposiciones intra e intergrupos de la
desigualdad de la renta disponible, medida a través de los indices de entropia
generalizada GE(0) y GE(1).”° En el caso de la descomposicién por edad, el proposito es
ver en qué medida afecta la edad del sustentador principal del hogar a la desigualdad
asociada con la forma de tenencia de la vivienda. Asi, para todos los escenarios,

20 La eleccién en este caso de los indices de entropia generalizada viene justificada por sus buenas propiedades
de descomposicion aditiva, como se sefial6 en el apartado 3.2.
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diferenciamos dos grupos estableciendo dos edades de corte alternativas: 50 afios, al ser
una edad de referencia a partir de la cual se suelen alcanzar los salarios mas elevados; y
65 afios, edad legal de jubilacién en el periodo de anélisis.

Un primer resultado de esta descomposicién por grupos de edad es el papel primordial
que tiene a la hora de explicar la desigualdad de la renta disponible en el conjunto de
hogares, en todos los escenarios, la desigualdad de la renta dentro de cada grupo
(componente intragrupo). En cambio, la aportacion a la desigualdad relativa de las rentas
disponibles medias de ambos grupos (componente intergrupos) es poco relevante (por
debajo del 3,5% en todos los escenarios para el Theil 1 y por debajo del 1% para el Theil
0). Un segundo resultado encontrado es que al elevar la edad de corte a los 65 afios, la
contribucién del componente intergrupos aumenta, aunque sigue siendo muy baja (para
el Theil 1, 3,4% en el escenario 1, 2,6% en el escenario 2, 1,7% en el escenario 2 y 1,5%
en el escenario 3).

En la descomposicion segun el régimen de tenencia de la vivienda habitual, los resultados
de la tabla 7 muestran que la aportacién a la desigualdad del total de la desigualdad
relativa de las rentas disponibles medias de propietarios y arrendadores, aunque bastante
menor que la contribuciéon intragrupo, es significativamente mayor que en el caso de la
descomposicion por grupos de edad (para el Theil 1, 3,5% en el escenario 0, 8,3% en el
escenario 1, 6,8% en el escenario 2y 7,2% en el escenario 3).

Tabla 7. Descomposicién de la desigualdad de la renta disponible por grupos de edad
(corte en los 50 y en los 65 afios) y por forma de tenencia. Indices de entropia (2018)

GE(0) GE(1)

Total Intra Inter Total Intra Inter

Grupos

Escenario 0
Edad: <50 | >50 0,4567  0,4567 0,00007 0,2294 0,2293 0,00007
Edad: <65 |>65 0,4567 0,4484 0,0083 0,2294 0,2215 0,0079
Forma de tenencia  0.4567 0,4481 0,0086 0,2294 0,2215 0,0080
Escenario 1
Edad: <50 | >50 0,2553  0,2553 0,00001 0,1863 0,1863 0,00001
Edad: <65 |>65 0,2553  0,2503 0,0051 0,1863 0,1814 0,0049
Forma de tenencia  0,2553 0,2381 0,0172 0,1863 0,1709 0,0154
Escenario 2
Edad: <50 | >50 0,2793  0,2789 0,0004 0,1908 0,1904 0,0004
Edad: <65 |>65 0,2793  0,2761 0,0032 0,1908 0,1877 0,0032
Forma de tenencia  0,2793 0,2651 0,0143 0,1908 0,1779 0,0129
Escenario 3
Edad: <50 | >50 1,0229 1,0220 0,0009 0,2665 0,2657 0,0009
Edad: < 65| >65 1,0229 1,0187 0,0042 0,2665 0,2625 0,0041
Forma de tenencia  1,0229 1,0009 0,0220 0,2665 0,2472 0,0193

Fuente: Elaboracién propia a partir de INE (2020).

De estas descomposiciones se extraen dos resultados destacables. Por un lado, que las
diferencias entre la renta disponible media de los hogares con sustentador principal en
edad de jubilacion y la del resto de hogares apenas contribuye a explicar la incidencia
que tiene el régimen de acceso a la vivienda habitual en la desigualdad de la renta de los
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hogares espafioles. Y en segundo lugar, que las diferencias de renta disponible media
entre los hogares propietarios y los hogares arrendatarios explican entre un 7,2% y un
8,3% de la desigualdad atribuible al régimen de tenencia de la vivienda habitual, segin
si el anadlisis se realiza considerando el impacto de los gastos de acceso en la renta
destinada al consumo y al ahorro (escenario 3), o si se sigue la aproximacién basada en
el aumento de capacidad de pago que supone para los hogares propietarios la imputacion
de renta por autoconsumo de los servicios de vivienda habitual (escenarios 1y 2).

4.2. Andlisis para el periodo 2008-2018

En este apartado extendemos el andlisis al periodo comprendido entre 2008 y 2018, lo
que permite considerar la etapa de la Gran Recesion y los afios de recuperacion y
consolidacién del crecimiento previos a la crisis desencadenada por la pandemia de la
COVID-19. Para ello, se han elegido cuatro afios concretos, asociados con hitos de interés
para el objetivo de esta investigacién: 2008, que puede considerarse el momento previo
al estallido de la crisis financiera®'; 2012, que fue en Espafia uno de los afios méas agudos
de la crisis econdmica, coincidiendo con el momento algido de las tensiones sobre la
deuda soberana; 2015, que puede identificarse con el comienzo de la recuperaciéon
econdmica; y 2018, que representa un afio de crecimiento econémico consolidado tras la
finalizacion de la crisis. La metodologia seguida en este analisis temporal es la misma que
la utilizada en el anélisis transversal para 2018. Por razones de simplicidad (salvo que se
diga otra cosa), los resultados que se presentan en este apartado utilizan la renta
disponible como variable de referencia para la construcciéon de las distribuciones
correspondientes a los distintos escenarios considerados en el analisis.

Como ya se comento, los datos de la tabla 3 muestran que el peso relativo de los hogares
espafioles propietarios de su vivienda habitual, frente a los que son arrendatarios,
descendid 3,6 puntos porcentuales entre 2008 y 2018 (del 84,4% al 80,8%). Esta bajada
puede considerarse modesta, si se tiene en cuenta que en 2018 Espafia aun se situaba
11,5 puntos por encima de la proporcién media de propietarios de la Unién Europea y
14,6 puntos en el caso de la Eurozona.

No obstante, para una valoracién mas adecuada debemos relacionar este descenso de la
proporcion de hogares que residen en viviendas de su propiedad con la evolucion
experimentada, durante el mismo periodo, por el niimero total de hogares. Asi, mientras
que entre 2008 y 2018 los hogares crecieron un 8,1% (de 16.222.224 en 2008 a
17.530.333 en 2018), el numero de los viven en régimen de alquiler aumentd en un
33,6%, casi diez veces mas que lo que crecié el nimero de hogares propietarios (3,4%).
Aunque los datos de la ECV no permiten identificar qué hogares modifican la forma de
tenencia de su vivienda habitual, un cdlculo aproximativo, bajo el supuesto de que no se
producen cambios de régimen entre los hogares antiguos, indicaria que alrededor de dos
tercios (64,7%) de los nuevos hogares creados habria accedido a la vivienda en régimen
de alquiler, haciéndolo el tercio restante (35,3%) a través del régimen de propiedad. Las
exigentes condiciones econdmicas de acceso a la vivienda, especialmente para los jovenes,
nos lleva a suponer que una parte muy importante de los nuevos hogares acceden a su
primera vivienda en régimen de alquiler, si bien es cierto que, para que se alcancen los
porcentajes de propiedad y alquiler sefialados, se tienen que producir cambios netos
desde el régimen de alquiler al de propiedad entre los hogares ya existentes. Ademas, si
nos fijamos en los hogares con vivienda en propiedad, aparece otro cambio significativo

2L En la eleccién de 2008 frente a 2007, tltimo afio de expansién econdmica, ha pesado la homogeneidad
metodoldgica de la ECV respecto a la medicion de la renta de los hogares. El afio 2008 es el primer afio en el
que el INE utiliza informacion procedente de los registros tributarios y de la Seguridad Social para determinar
la gran mayoria de los ingresos y prestaciones monetarias del hogar (Goerlich, 2020; Onrubia, 2019).
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durante el periodo considerado: el nimero de hogares que tenia pagada totalmente su
vivienda habitual aumenté en un 13% respecto de 2008, mientras que el numero de los
que mantienen deudas vivas por su adquisiciéon cayé un 12,2%. Este resultado es
consistente con lo que acabamos de exponer sobre el acceso a la vivienda de los nuevos
hogares creados.

Los datos que acabamos de resefiar estarian advirtiendo de una pérdida paulatina del
peso relativo de la propiedad como forma de tenencia de la vivienda habitual de los
hogares espafioles, mds alld de que la cifra de esa variacién sea modesta. Una explicacién
del lento retroceso de este porcentaje, todavia mas de 10 puntos por encima de la media
de la Unién Europea, podria encontrarse en el importante nimero de hogares que hasta
2008, en plena etapa de crecimiento econdmico y boom inmobiliario, optaron en Espafia
por la compra de vivienda como forma de acceso a su residencia habitual. Ademas, no
debemos olvidar que, desde comienzos de los afios ochenta, los porcentajes de propiedad
se situaban en el entorno del 85%. Sin embargo, vemos que tras la crisis de 2008 esta
propension predominante hacia la tenencia en propiedad se habria detenido, siendo
desde entonces el régimen de alquiler la opcién de acceso mayoritaria entre los nuevos
hogares, en una relacién aproximada de 2 a 1.** Esta interpretacion es coherente, como
hemos visto, con la evolucién mostrada por el nimero de hogares propietarios que
mantienen deudas vivas por adquisicidon de su vivienda habitual, cada vez menor.

Tabla 8. Gastos de acceso a la vivienda habitual de los hogares propietarios y arrendatarios
(importe medio anual, euros)

2008 2012 2015 2018
Anualidad de los préstamos para adquisicién ~ 7.201,10 6.048,37 5.757,40 5.634,50
Amortizacién del principal 3.646,61 3.870,26 4.158,08 4.493,21
Intereses 3.554,49 2.178,11 1.599,32 1.141,29
Cuantia anual del alquiler 5.759,32 5.327,86 5.713,45 6.049,82

Fuente: Elaboracién propia a partir de las ECV 2009, 2013, 2016 y 2019 (INE, 2010, 2014, 2017, 2020).

La informacién recogida en la tabla 8 muestra la evolucién durante el periodo de los
pagos asumidos por los hogares propietarios con deudas pendientes, comparandola con
los importes medios de los alquileres pagados por los hogares arrendatarios. De forma
consistente con lo que acabamos de sefialar, estos datos muestran que la renta destinada
por los hogares al pago de anualidades de los préstamos por adquisiciéon de vivienda
habitual descendié durante el periodo, de forma continuada, un 21,75%. Al diferenciar
los dos componentes de estas anualidades, vemos que el importe medio destinado a la
amortizacién del principal aumenté un 23,2%, mientras que el gasto medio en intereses
descendi6 un 67,9%.* Comparando estos datos con la evolucién de los pagos por alquiler
de los hogares arrendatarios, observamos que el gasto medio anual dedicado al alquiler
aumentd un 5,04%. En 2012, en plena crisis financiera, el importe del alquiler medio se

22 Sobre la evolucién reciente del mercado del alquiler en Espafia puede verse Lopez Rodriguez y Matea
(2019).

2 Debe tenerse en cuenta que el “método de amortizacién francés” (anualidad constante, con amortizacién
del principal creciente y pago de intereses sobre el capital vivo), muy mayoritario en los préstamos dedicados
a la financiacién inmobiliaria, implica un descenso de los pagos por intereses a medida que transcurren los
afios de vida del préstamo. Ademas, para los préstamos a tipo de interés variable, también mayoritarios en el
periodo de estudio, los tipos de las operaciones con garantia hipotecaria no han sufrido grandes oscilaciones,
en un periodo caracterizado por tipos muy reducidos, lo mismo que los plazos medios de amortizacién (Alves
y Urtasun, 2019).
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redujo respecto de 2008 en un 7,5%, aunque posteriormente, de 2012 a 2018, aumentd
un 13,5%.

La figura 4 ilustra la evolucién experimentada en el periodo de andlisis por el gasto medio
que dedican los hogares al acceso a la vivienda habitual, segin la forma de tenencia.
Puede observarse que, salvo en 2008 y 2012, el importe del alquiler medio anual fue igual
o superior al de la anualidad de los préstamos pagada por los hogares propietarios, si
bien, la diferencia entre ambas alternativas se redujo a lo largo del periodo, de 1.442
euros en 2008 a 415 euros en 2018.

Figura 4. Gasto medio anual en acceso a la vivienda habitual, por régimen de tenencia
(2008-2018)
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Fuente: Elaboracién propia a partir de las ECV 2009, 2013, 2016 y 2019 (INE, 2010, 2014, 2017, 2020).

La figura 5 muestra el porcentaje de la renta bruta que representa, para cada quintil de
renta, el gasto medio destinado al acceso a la vivienda habitual en cada uno de los afios
considerados. El panel A refleja el peso del gasto en vivienda a lo largo de la distribucion
de la renta bruta del total de hogares. En todos los afios, como es esperable, el porcentaje
de gasto destinado a la vivienda va siendo menor conforme aumenta la renta del hogar.
Destaca la elevada proporcién de renta empleada por los hogares del primer quintil (entre
el 44% en 2015 y el 50% en 2018), a gran distancia del segundo quintil, al que supera en
algo mds de 20 puntos porcentuales (salvo en 2015, en el que la diferencia se redujo a 17
puntos). Para todos los quintiles, salvo el primero, a lo largo del periodo analizado se
produjo una ligera caida del porcentaje de gasto en vivienda (alrededor de dos puntos
porcentuales).

Cuando segmentamos los hogares por régimen de tenencia, se observan dos tendencias
claramente diferenciadas. Asi, en el Panel B, vemos que la proporcién de renta dedicada
por los hogares con vivienda en propiedad al gasto en vivienda (cuotas de amortizacion
e intereses) cae en todos los quintiles, y en mayor medida en el primer quintil, con una
bajada entre 2008 y 2018 de casi 10 puntos. En cambio, en el Panel C, podemos ver cémo
en el caso de los hogares con vivienda habitual arrendada, la proporcién de renta
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destinada al pago de alquileres aumenté en el periodo, con la excepcién del segundo
quintil (aunque de 2012 a 2018, se produjo en este quintil un importante incremento).
De nuevo, destaca el enorme peso que representa el gasto en alquiler en la renta bruta
del 20% de los hogares arrendatarios con menor renta, que alcanza el 76% en 2018 (en
2008 era el 58%). Este comportamiento del gasto relativo de los hogares arrendatarios
del primer quintil explica, en buena medida, la evolucién del primer quintil para el total
de hogares.

Figura 5. Porcentaje de renta bruta de los hogares espafioles destinada al acceso a la
vivienda habitual, por régimen de tenencia (2008-2018)
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Fuente: Elaboracién propia a partir de las ECV 2009, 2013, 2016 y 2019 (INE, 2010, 2014, 2017, 2020).

A continuacion, extendemos el andlisis distributivo de las formas de tenencia de la
vivienda habitual a los cuatro afios considerados, comenzando por los cambios
experimentados por la renta bruta en los escenarios 1y 2. A partir de los datos recogidos
en la tabla 4, en la figura 6 se muestra la evolucién durante el periodo de la renta bruta
media de los hogares propietarios, antes de incorporar los ingresos imputados por el uso
de la vivienda en propiedad (escenario 0) y después de su incorporacién, tanto en
términos integros (escenario 1) como netos de los pagos anuales por financiacion
(escenario 2). Como puede verse, en el escenario de referencia, entre 2008 y 2012, en
plena crisis financiera, la renta bruta de los hogares descendié un 8,1%. Tras mantenerse
en 2015 practicamente en el mismo nivel que en 2012, una vez superada la crisis, el dato
de 2018 refleja un crecimiento del 9,9%, lo que sittia la renta bruta media de los hogares
propietarios ligeramente por encima del importe de 2008 (un 1,04% mads). Para el
escenario 1, se observa que el peso de esta imputacién en la renta bruta se mantiene
bastante estable a lo largo del periodo de estudio (alrededor del 15,5%), con un pequefio
descenso en 2012 al 14,8%, coincidiendo con el menor importe de la renta bruta en la
serie. En cambio, para la imputaciéon neta de los pagos anuales correspondientes a la
financiacién aplazada de la vivienda (escenario 2), este porcentaje, obviamente mas
reducido, crece de forma continuada, desde el 7,9% de 2008 hasta el 11,05% de 2018. El
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descenso paulatino de los importes pagados por la financiacién de las viviendas en
propiedad esta detrds de este resultado.

Figura 6. Renta bruta media de los hogares propietarios e imputacion de ingresos por
vivienda (2008-2018)
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Figura 7. Indices de Gini de la renta bruta para los hogares con vivienda habitual en
propiedad, arrendada y para el total, por escenarios de analisis (2008-2018)
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Fuente: Elaboracién propia a partir de las ECV 2009, 2013, 2016 y 2019 (INE, 2010, 2014, 2017, 2020).
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La figura 7 muestra, para los escenarios considerados en el andlisis, cudl ha sido la
evolucion entre 2008 y 2018 de la desigualdad de la renta bruta (medida a través del
indice de Gini), tanto para el conjunto de los hogares espafioles como diferenciando entre
los hogares propietarios y arrendatarios de la vivienda habitual.** Comparando los dos
grupos de hogares definidos por la forma de tenencia, observamos que en el escenario de
referencia (panel A) la desigualdad de la renta bruta era en 2008 casi tres puntos mayor
entre los hogares que residian en una vivienda de su propiedad que entre aquellos que
vivian en una alquilada. Sin embargo, con la irrupcién de la crisis este hecho se invirtio,
pasando a presentar los hogares arrendatarios una distribucién de su renta bruta mds
desigual (entre 2,4 y 2,9 puntos basicos de Gini mds, aproximadamente). En el panel B
de esta figura vemos que la imputaciéon de renta por la utilizaciéon de la vivienda en
propiedad (escenario 1), eleva, a partir de 2012, esas diferencias en desigualdad por
encima de los 6 puntos bdsicos de Gini, cuando en 2008, en el momento previo al inicio
de la crisis financiera, la desigualdad de la renta bruta de los hogares arrendatarios era
superior solamente en algo mas de medio punto. Al considerar esa imputaciéon en
términos netos de los pagos anuales correspondientes a la financiacién (panel C), las
diferencias entre ambos grupos se reducen un poco, entre 5y 6 puntos bdsicos de Gini,
siendo la diferencia en 2008, a diferencia del escenario 1, favorable a los hogares
arrendatarios en 0,8 puntos. Por tltimo, al minorar la renta bruta en el gasto que destinan
los hogares al acceso a su vivienda habitual, tanto por adquisicion como por alquiler
(escenario 3), se obtiene que, desde el afio 2012, la diferencia de desigualdad, favorable
a los hogares propietarios, se sitia por encima de los 8 puntos basicos del indice de Gini,
cuando en 2008 esta diferencia era tan solo de 2,4 puntos.

Si nos fijamos en la evolucién de la desigualdad de la renta bruta correspondiente a los
hogares arrendatarios, observamos dos resultados de interés. En primer lugar, la irrupcion
de la crisis dio lugar a incrementos muy importantes de la desigualdad de la renta bruta
en los tres escenarios de andlisis (por encima de 5 puntos bdsicos de Gini), si bien entre
2012 y 2015 estos aumentos fueron mucho mds moderados (en ningln caso por encima
del medio punto bdsico de Gini). En cambio, en el caso de los hogares propietarios, la
desigualdad, en los tres escenarios, descendid ligeramente entre 2008 y 2012 (entre 0,4
y 0,8 puntos), aunque en 2015, iniciada la recuperacién econdmica, los indices de Gini
respectivos aumentaron, retornando a valores similares a los previos a la crisis. Al
extender el periodo de andlisis hasta la consolidacién de la recuperacién en 2018,
encontramos un segundo resultado interesante. Tanto los hogares con vivienda habitual
en propiedad como arrendada muestran, en los tres escenarios, descensos en la
desigualdad de la renta bruta. No obstante, hay que sefialar que, mientras que los valores
de los indices de Gini de 2018 correspondientes a los hogares con vivienda habitual son
los menores de todo el periodo, los descensos de la desigualdad entre 2015 y 2018 para
los hogares arrendatarios son bastante mds moderados, situdndose los valores de los
indices de Gini, en los tres escenarios, solamente entre 2 y 3 décimas por debajo de los
alcanzados en 2012, tras el gran aumento experimentado respecto de 2008.

La evolucién del indice de Gini para el total de los hogares (linea azul en los cuatro
paneles de la figura 7) muestra en los tres escenarios una cierta estabilidad, con apenas
variacién entre 2008 y 2018 (un aumento de 0,54 puntos en el escenario 1, y
practicamente mantenimiento en los escenarios 2 y 3). Si comparamos este hecho con los

4 En la tabla A.1 del Anexo se recogen, para todos los escenarios, los valores del indice de Gini
correspondientes a las cuatro definiciones de renta contempladas en el trabajo (bruta, disponible,
bruta equivalente y disponible equivalente).
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dos resultados anteriores, podemos afirmar que el elevado peso relativo que tiene en
Espafia la propiedad como forma de acceso a la vivienda habitual permitié amortiguar el
impacto de la caida de rentas generado por la Gran Recesidn en la desigualdad de la renta
bruta de los hogares espafioles. Una valoracién en términos de bienestar social de este
resultado requiere tener en cuenta también la evolucion de la renta bruta media en ambos
grupos de hogares. Si nos fijamos en los importes reflejados en la tabla 4, podemos ver
que la renta bruta media de los hogares propietarios de su vivienda habitual, en el
escenario de referencia, crecié en términos nominales, entre 2008 y 2018, un 1%,
mientras que la renta bruta media de los hogares arrendatarios lo hizo en un 4,7% (siendo
el crecimiento para el total de los hogares del 0,2%). El crecimiento de la renta para el
resto de las definiciones contempladas en el trabajo (renta disponible, y renta bruta y
disponible equivalentes) también resulta favorable, en todos los escenarios, a los hogares
que residen en régimen de alquiler.

5. Sintesis de conclusiones

Como se expuso en la introduccidn, nuestro propdsito en este trabajo es aportar evidencia
empirica que permita conocer en qué medida la forma de tenencia de la vivienda habitual
de los hogares espafioles, muy sesgada hacia el régimen de propiedad, ha podido influir
en su bienestar a través de su impacto en la desigualdad de la renta. Aceptando que la
eleccion de la forma de tenencia es enddgena, y que los hogares adoptan sus decisiones
con el propdsito maximizar el bienestar, el analisis realizado calcula los efectos que esas
decisiones tienen sobre la distribucion de la renta y sobre la capacidad de consumo de los
hogares después de afrontar los gastos de acceso a la vivienda.

Para analizar este impacto distributivo, se han planteado tres escenarios de analisis: dos
basados en incrementar la renta de los hogares propietarios de su vivienda habitual en el
importe anual estimado del autoconsumo que estos hacen de los servicios proporcionados
por esta; y un tercero, consistente en ajustar la capacidad adquisitiva de los hogares
minorando su renta en los pagos anuales realizados para acceder a la vivienda habitual,
ya sean los alquileres pagados por los hogares arrendatarios o las anualidades satisfechas
por los propietarios con deudas por adquisicién pendientes. El periodo analizado, 2008 —
2018, permite contemplar ese impacto en la desigualdad a lo largo de una etapa que
comprende el final de la fase expansiva, el periodo de la crisis financiera desde 2008 hasta
2013, asi como los afios posteriores de recuperaciéon econdmica y de su consolidacidn,
hasta 2018.

De forma sintética, los principales resultados obtenidos son los siguientes:

* A lo largo de todo el periodo analizado, la renta media de los hogares propietarios de
su vivienda habitual, en todas sus definiciones (renta bruta, renta disponible, tanto si se
tienen en cuenta o no las economias de escala asociadas con el tamafio del hogar) y para
todo el periodo analizado, es superior, entre un 30% y un 45%, a la renta de los hogares
que viven en régimen de alquiler.

* Salvo en el afio 2008, la distribucién de la renta de los hogares espafioles es mas
desigual entre los que viven de alquiler que entre los hogares propietarios de su vivienda
habitual. Este hecho se repite en todos los escenarios de andlisis considerados. La
combinacion de este resultado con el resultante de la comparacién de la renta media de
los hogares propietarios y de los arrendatarios refleja las diferencias en bienestar
existentes entre los hogares propietarios y arrendatarios.

* El ajuste de las distribuciones de la renta de los hogares correspondiente a la imputacién
de ingresos a los propietarios por el autoconsumo de los servicios que les proporciona su
vivienda reduce de forma significativa la desigualdad. Esto sucede tanto si las
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imputaciones se realizan en términos integros o minoradas en los pagos anuales por
amortizacién de deudas e intereses vinculados a la financiacién aplazada de la vivienda,
si bien en este segundo caso, la correccién de la desigualdad por es algo menor.

* La minoracion de la renta de los hogares en el importe de los gastos anuales en los que
incurren para acceder a su vivienda habitual, tanto si se trata de los alquileres pagados
por los hogares arrendatarios, como si se trata de los pagos de las anualidades
correspondientes a la financiaciéon aplazada de la compra de la vivienda, aumentan de
forma notable la desigualdad de la renta. Este resultado se explica, fundamentalmente,
por el importante peso que tienen los pagos por alquiler entre los hogares con menor
renta.

* Las diferencias entre la renta media de los hogares con sustentador principal en edad
de jubilacién y la del resto de hogares apenas contribuyen a explicar la incidencia que
tiene el régimen de acceso a la vivienda habitual en la desigualdad de la renta de los
hogares espafioles. Sin embargo, cuando se mide el impacto en la desigualdad a través
de la minoracion de la renta en los gastos de acceso a la vivienda habitual (escenario 3),
la proporciéon creciente de hogares propietarios sin deudas vivas por adquisiciéon, con
edades medias superiores a las de los hogares propietarios con deudas pendientes y a las
de los hogares arrendatarios, contribuye a aumentar la desigualdad con la que se
distribuye la renta restante para el conjunto de los hogares.

Estos resultados permiten ofrecer la siguiente valoracion final. La mayor capacidad
adquisitiva que supone para los hogares propietarios la renta imputada por el
autoconsumo de los servicios de vivienda habitual reduce de forma notable la desigualdad
con la que se distribuye la renta entre el conjunto de los hogares espafioles. En este
sentido, el elevado peso relativo de la propiedad frente al alquiler existente en Espafia ha
contribuido durante la Gran Recesidon, como hemos visto, a amortiguar de forma notable
el impacto negativo del ciclo econémico sobre la distribucién de la renta, suavizando las
pérdidas de bienestar, al contrarrestar la mayor volatilidad de los ingresos monetarios,
especialmente en los hogares propietarios con menor renta. Sin embargo, a la vista de la
evoluciéon mostrada el régimen de arrendamiento, con una presencia cada vez mayor
entre los nuevos hogares (opcién de 2 de cada 3 nuevos hogares), paralela a un peso
también creciente en la renta de los gastos de alquiler, es previsible que este efecto
amortiguador de la desigualdad asociado con la propiedad vaya reduciéndose de forma
sustancial.

Por supuesto, este trabajo no agota los temas por explorar dentro de esta linea de
investigacién. Los microdatos disponibles en la EU Statistics on Income and Living
Conditions (EU-SILC) difundidos por Eurostat (2022) permiten extender el analisis
realizado al resto de Estados miembros de la Unién Europea, lo que puede resultar
especialmente interesante, teniendo en cuenta las importantes diferencias existentes en
el peso relativo de las formas de tenencia de la vivienda habitual. La identificacion de los
factores determinantes que estan detras de la elecciéon de la forma de tenencia es, sin
duda, otro ambito de investigacién en el que deberia profundizarse para tener
valoraciones mdas completas sobre la relacion existente entre acceso a la vivienda habitual
y la desigualdad. Asimismo, consideramos relevante la realizacidn del andlisis desde una
perspectiva de ciclo vital, ya que esto aportaria evidencia sobre los efectos que los cambios
generacionales y el envejecimiento poblacional pueden tener en la relacién entre
desigualdad y forma de tenencia.
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ANEXO

Tabla A.1. Indices de Gini para las definiciones de renta bruta, disponible, bruta
equivalente y disponible equivalente. Escenarios 0, 1, 2 y 3. (2008-2018)

Renta bruta

Renta bruta equivalente

2008 2012 2015 2018 2008 2012 2015 2018
Escenario O Escenario 0
Total de hogares 0,3994 0,4019  0,4110 0,4044 0,3647 0,3732 0,3798 0,3687
Vivienda en propiedad 0,3964 0,3914 0,4014 0,3933 0,3605 0,3595 0,3653 0,3526
Vivienda en alquiler 0,3670 0,4200 0,4255 0,4196 0,3538 0,4140 0,4315 0,4177
Escenario 1 Escenario 1
Total de hogares 0,3643 0,3680  0,3738 0,3697 0,3302 0,3408 0,3433 0,3347
Vivienda en propiedad 0,3525 0,3485 0,3549 0,3479 0,3169 0,3175 0,3192 0,3075
Vivienda en alquiler 0,3581 0,4124 0,4135 0,4105 0,3447 0,4065 0,4201 0,4093
Escenario 2 Escenario 2
Total de hogares 0,3734 0,3765 0,3803 0,3734 0,3363 0,3487 0,3495 0,3390
Vivienda en propiedad 0,3659 0,3606  0,3646 0,3543 0,3268 0,3290 0,3283 0,3144
Vivienda en alquiler 0,3581 0,4124 0,4135 0,4105 0,3447 0,4065 0,4201 0,4093
Escenario 3 Escenario 3
Total de hogares 0,4284 0,4294  0,4365 0,4278 0,3912 0,4007 0,4052 0,3930
Vivienda en propiedad 0,4160 0,4081 0,4157 0,4030 0,3770 0,3757 0,3792 0,3629
Vivienda en alquiler 0,4402 0,4939 0,4965 0,4908 0,4222 0,4855 0,5014 0,4877
Renta disponible Renta disponible equivalente
2008 2012 2015 2018 2008 2012 2015 2018
Escenario O Escenario 0
Total de hogares 0,3664 0,3654  0,3753 0,3666 0,3257 0,3322 0,3389 0,3250
Vivienda en propiedad 0,3621 0,3547  0,3652 0,3561 0,3201 0,3182 0,3240 0,3093
Vivienda en alquiler 0,3449 0,3881 0,3929 0,3807 0,3239 0,3754 0,3923 0,3726
Escenario 1 Escenario 1
Total de hogares 0,3314 0,3316  0,3379 0,3318 0,2938 0,3018 0,3042 0,2933
Vivienda en propiedad 0,3172 0,3106 0,3172 0,3089 0,2780 0,2773 0,2786 0,2649
Vivienda en alquiler 0,3362 0,3806  0,3807 0,3713 0,3156 0,3682 0,3808 0,3645
Escenario 2 Escenario 2
Total de hogares 0,3398 0,3394  0,3439 0,3349 0,2982 0,3090 0,3099 0,2972
Vivienda en propiedad 0,3304 0,3226  0,3269 0,3150 0,2866 0,2886 0,2878 0,2719
Vivienda en alquiler 0,3362 0,3806  0,3807 0,3713 0,3156 0,3682 0,3808 0,3645
Escenario 3 Escenario 3
Total de hogares 0,3982 0,3953 0,4033  0,3925 0,3542 0,3622 0,3665 0,3519
Vivienda en propiedad 0,3830 0,3722 0,3805 0,3664 0,3369 0,3354 0,3389 0,3205
Vivienda en alquiler 0,4262 0,4673 0,4673 0,4552 0,3988 0,4507 0,4626 0,4426
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Fuente: Elaboracién propia a partir de las ECV 2009, 2013, 2016 y 2019 (INE, 2010, 2014, 2017, 2020).
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