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RESUMEN

En este trabajo se presenta una estimacion de la decision de movilidad residencial por
parte de los hogares. La informacion utilizada es la correspondiente a los hogares
espaioles proporcionada en el Panel de Hogares Europeo realizado por Eurostat en el
periodo comprendido entre 1994 y 2001. Esta base de datos permite recoger el
seguimiento de los mismos hogares durante ocho afios consecutivos, constituyendo una
estructura de panel completo que sera abordada con la metodologia propia para este tipo
de datos. La novedad del articulo es el tratamiento de la movilidad residencial en
Espana en un contexto longitudinal. En relacion a la seccidon cruzada o series
temporales, trabajar con un panel completo supone dos ventajas fundamentales: 1)
permite tener en cuenta efectos individuales inobservables que pueden estar correlados
con otras variables incluidas en la especificacion del modelo y 2) ofrece una estimacion
de las posibles relaciones dinamicas entre las variables.

1. INTRODUCCION

Las decisiones sobre la movilidad residencial determinan tiempo total de
permanencia de un hogar en su vivienda habitual (la duracion residencial), variable de
gran trascendencia en el &mbito social y econdomico de las familias. Sobre esta cuestion,
Read (1991) pone de manifiesto la relevancia de las expectativas de la duracion
residencial sobre los gastos de inversion y mantenimiento de la calidad de las viviendas
por parte de sus propietarios. Otros autores, aportan evidencia empirica del efecto de la
movilidad residencial sobre la compra de ciertos bienes duraderos (Benito y Word,
2005), asi como evidencias del impacto de los costes de transaccion y las expectativas

del tiempo total de residencia sobre la eleccion de tenencia (Haurin y Gill, 2002).



Si bien son escasos los estudios que abordan directamente la estimacion de la
duracion total de residencia', existe una considerable literatura reciente en relacion con
la toma de decisiones sobre movilidad residencial. A nivel internacional se pueden citar,
por ejemplo, Ommeren and Leuvensteijn, (2003); Bohem y Scholottamam (2006);
Huang y Deng (2006); Dawkins (2006); Kan (2007). En Espafa también se han llevado
a cabo estudios al respecto con distintas bases de datos. Entre otros autores, Romani et
al. (2003) estudian la decision conjunta del traslado diario al trabajo y la movilidad
residencial con datos de la Encuesta de Poblacion Activa de 1991; también con datos de
seccion cruzada, Colom y Molés (2004) analizan las decisiones conjuntas de movilidad,
eleccion del régimen de tenencia y servicios de la vivienda, en este caso con la Encuesta
de Presupuestos Familiares de 1990-91. Por su parte, Ahn y Blazquez (2007) trabajan
con los datos en estructura expandida del Panel de Hogares Europeo entre 1995 y el

2001 para estimar conjuntamente la movilidad residencial y la movilidad laboral.

El objetivo de nuestro trabajo es aportar nueva evidencia sobre la identificacion
de los principales factores que determinan la movilidad residencial de los hogares. Los
datos utilizados proceden del Panel de Hogares Europeo para Espafia realizado durante
el periodo comprendido entre 1994 y 2001. El seguimiento de los mismos hogares en
distintos afios consecutivos ofrece la posibilidad de aprovechar las ventajas derivadas de
poder disponer de datos en una estructura de panel completo que sera explotada en este

trabajo. Con este objeto, estimaremos la probabilidad de que un hogar decida cambiar

' Dada la necesidad de que el hogar haya efectuado el cambio a una nueva vivienda para poder

determinar la duracién total en la antigua, no es posible disponer de dicha variable en las encuestas
dirigida a los hogares. A partir de la variable censurada “tiempo de ocupacion en la vivienda hasta el
momento de la encuesta”, Anily et al. (1999) y Arévalo et al. (en prensa) proporcionan sendos métodos
de estimacion de la duracion total para Estados Unidos y Espafia, respectivamente.



de residencia utilizando un modelo de eleccién binaria en un contexto longitudinal®. En
principio, la aportacion de este analisis es proporcionar dos ventajas: 1) permite tener en
cuenta efectos individuales inobservables que pueden estar correlados con otras
variables incluidas en la especificacion del modelo y 2) ofrece una estimacion de las

posibles relaciones dinamicas entre las variables.

En concreto, al trabajar con estructura de panel completo, se dispone de
informacion que permite controlar los efectos de las caracteristicas no observables de
las unidades individuales (heterogeneidad inobservable) y evitar asi el sesgo de las
variables no observables. Hasta donde nosotros conocemos, no hay ningun estudio a
nivel nacional en el que se haya realizado este tipo de andlisis longitudinal en el
contexto de la movilidad residencial. Para la estimacion de los principales determinantes

del cambio de residencia se utilizara un modelo logit binomial con efectos aleatorios.

El articulo se organiza como sigue: en la seccion 2 se describe la fuente de datos
y las variables consideradas en el andlisis empirico. La seccion 3 presenta los
principales resultados obtenidos en el proceso de estimacion. Finalmente, la seccion 4

recoge las principales conclusiones del estudio.

2. DATOS Y DESCRIPCION DE VARIABLES

La fuente de datos utilizada es la proporcionada en el Panel de Hogares de la
Union Europea (PHOGUE) sobre los hogares espafoles que elabora EUROSTAT en
colaboracion con el Instituto Nacional de Estadistico de Espafia, en este caso. Como es
sabido, las sucesivas encuestas del PHOGUE hacen referencia a periodos anuales y
fueron realizadas entre 1994 y 2001, ambos incluidos. La informacion aportada en esta
base de datos permite hacer un seguimiento durante ocho afios consecutivos de las

caracteristicas familiares como de los individuos que las componen y de su vivienda

2 En Carrasco (2001) se hace una revision teérica de este tipo de modelos.



habitual. Los hogares que conforman la primera ola son mantenidos en la muestra las
olas siguientes, permitiendo la entrada a nuevos miembros y realizado el siguiendo a los
miembros que han abandonado el hogar o al hogar en su conjunto si han cambiado de

direccion.

En nuestro empeno de construccion del panel completo, El primer condicionante
es restringir el andlisis a aquellos hogares sobre los que se ha cumplido el seguimiento
en las ocho olas del PHOGUE. Analizaremos, por tanto, los hogares no afectados por el
conocido problema de desgaste (attrition) asociado a los datos longitudinales’. Es
segundo condicionante es la necesidad de prescindir de los hogares cuyo cambio de
residencia se haya producido en la primera ola de observacion. Es motivo es que
creemos relevante explicar la movilidad producida en un afio determinado en funcion de
las variables observadas en el afio anterior y, la informacién disponible mas alejada en
el tiempo, es de la ola de 1994. Dicho de otra forma, no podemos explicar un cambio
observado en 1994 por no disponer de la informacion sobre la vivienda recién
abandonada, el hogar y sus individuos en el afo 1993. Finalmente, el tamafio de la
muestra analizada es de 16.555 observaciones correspondientes a 2.365 hogares

observados durante siete olas.

La variable dependiente es la de movilidad residencial que, en cada periodo de
observacion, toma el valor 1 si el hogar se cambia de vivienda y el valor 0 en caso
contrario. Las variables explicativas son de tres tipos: caracteristicas referentes a la
vivienda anterior al cambio, las caracteristicas del hogar y caracteristicas personales del

responsable de la vivienda. Asi mismo también se utilizan variables de control relativas

3 Ver, entre otros, Nicoletti (2002) y Ayala et al.(2006).



a la localizacion de la vivienda. En la Tabla 1 se describen las variables (algunas de las
cuales no se consideran finalmente en el modelo) y se presenta el correspondiente
analisis descriptivo. En la columna [1] aparece la estadistica para el conjunto de hogares
seleccionados del PHOGUE, mientras que en la columna [2] se hace referencia sélo a
los hogares que han experimentado algiin cambio residencial durante el periodo 1995-

2001.



Se puede observar que aproximadamente en el 80% de los hogares analizados, el
individuo que se declara responsable de la vivienda es varén. Esta cifra aumenta al
considerar los hogares con movilidad residencial en el periodo estudiado. En lo que se
refiere a la edad, los hogares con cambio de residencia muestran, en media, un
responsable mas joven que el de la muestra completa (45,77 afios frente a 56,50 del

conjunto de hogares).

El nivel de estudios maximo alcanzado por los responsables del hogar es en su
mayoria el de estudios primarios en ambas muestras, aunque hay que destacar que el
porcentaje de individuos con estudios superiores se duplica en los hogares con
movilidad. Por lo que respecta al estado civil de la persona responsable, en la mayoria

de los hogares declara estar casado en ambas conjuntos muestrales.

En cuanto a la distribucidon por region geografica del hogar, apenas existe
diferencia entre la totalidad de los hogares y los que se cambian en alguin momento, tan
solo cabe destacar Canarias y el Noroeste peninsular, donde su representacion es menor

en el caso de los hogares con movilidad.

Por ultimo, respecto a la presencia de algun tipo de problema relativo a la
vivienda ocupada en el periodo anterior, casi la mitad de los hogares admiten que se
encontraron con alguno de estos problemas. Como cabria esperar, el porcentaje aumenta
en el caso de los hogares que decidieron cambiar de residencia. En ambas muestras el
numero de hogares aquejados de problemas de tipo externo (contaminacion, ruidos y/o
delincuencia) es menor que de problemas internos (falta de espacio, luz insuficiente,

problemas de aislamiento término, goteras, humedades y/o problemas con la madera).



El nimero de hogares que declaran tanto uno y otro tipo de problema en la vivienda son

mas frecuentes en la muestra de hogares con movilidad.

Tabla 1: CARACTERISTICAS DE LA MUESTRA

[1] (2]
Todos los Hogares que
hogares cambian
Caracteristicas del responsable:
Mujer 19,75 11,01
Hombre 80,25 88,99
Edad media 56,50 45,77
Estudios:
Primarios 75,05 57,55
Secundarios 10,94 15,09
Universitarios 14,01 27,36
Estado civil:
Casado 72,86 79,56
Separado 1,55 1,89
Divorciado 1,33 0,94
Viudo 16,97 7,55
Soltero 7,29 10,06
Region de residencia (1):
Noroeste 13,20 8.28
Noreste 14,80 15,61
Madrid 9,29 11,78
Centro 19,15 21,97
Este 20,29 22,93
Sur 18,18 19,92
Canarias 5,03 3,50
Régimen de tenencia de vivienda:
Propiedad 85,26 51,57
Alquiler 9,85 38,68
Cesion gratuita 4,89 9,75
Lugar de origen del responsable:
Espana 98,90 97,80
Extranjero 1,20 2,20
Problemas en viviendas anterior
)
Internos 43,55 55,66
Externos 39,66 44 .97
n=2.365 T=7 n=318

(1) Noroeste (Galicia, Asturias y Cantabria);Noreste (Pais Vasco, Navarra, Rioja y Aragon);
Centro (Castilla y Leoén, Castilla La Mancha y Extremadura); Este (Catalufia, Comunidad
Valenciana y Baleares); Sur (Andalucia, Murcia, Ceuta y Melilla). (2) Problemas internos (falta
de espacio, luz insuficiente, problemas de aislamiento término, goteras, humedades y/o problemas
con la madera); Problemas externos (contaminacion, ruido y/o delincuencia).



En la Tabla 2 se muestra la proporcion de hogares que cambian de vivienda segun las
distintas variables descriptivas. Se puede observar que los hogares en los que la mujer
figura como responsable de la vivienda presentan menor movilidad con respecto a en
los que el responsable es un hombre. Si analizamos la tasa de movilidad de los hogares
en funcidn de los estudios finalizados, se observa que la movilidad es mas frecuente en
la medida en que el nivel de estudios es més elevado, de manera que los hogares cuyo
responsable tiene estudios universitarios muestran la movilidad més elevada. Por lo que
respecta al estado civil, solteros y separados son los que mas cambian de vivienda,
mientras que los viudos muestran la movilidad mas baja. Existen grandes diferencias en
la tasa de movilidad en cuanto al régimen de tenencia de la vivienda anterior al cambio,
presentando mayor movilidad los hogares con vivienda en alquiler. En cuanto a la
distribucion por area geografica, Madrid es la region que muestra el mayor porcentaje
de hogares con movilidad, mientras que la region en la que menos cambios de vivienda
se producen es Canarias. En cuanto al lugar de origen del responsable del hogar, los
individuos que proceden de fuera de Espafia presentan el doble de movilidad que los de
origen espaiol. Por ultimo, la incidencia de algin problema en la vivienda anterior en el
cambio residencial, es mayor si el tipo de problemas es interno que si es de origen es

externo.

Tabla 2. PROPORCION DE CAMBIOS SEGUN
CARACTERISTICAS PERSONALES Y DE LA VIVIENDA

Caracteristicas del responsable:

Mujer 1,07
Hombre 2,13
Estudios:
Primarios 1,47
Secundarios 2,65
Universitarios 3,75
Estado civil:
Casado 2,10
Separado 2,34
Divorciado 1,36
Viudo 0,85
Soltero 2,65
Region de residencia.
Noroeste 1,20
Noreste 2,02
Madrid 2,43
Centro 2,20

Este 2,16



Sur 1,68

Canarias 1,33

Régimen de tenencia de vivienda:
Propiedad 1,16
Alquiler 7,54
Cesion gratuita 3,83

Lugar de origen del responsable.
Espana 1,90
Extranjero 3,85

Viviendas anterior con problemas:

Internos 2,47
Externos 2,16

(1) Noroeste (Galicia, Asturias y Cantabria);Noreste (Pais Vasco, Navarra, Rioja y
Aragon); Centro (Castilla y Ledn, Castilla La Mancha y Extremadura); Este
(Catalufia, Comunidad Valenciana y Baleares); Sur (Andalucia, Murcia, Ceuta y
Melilla). (2) Problemas internos (falta de espacio, luz insuficiente, problemas de
aislamiento término, goteras, humedades y/o problemas con la madera);
Problemas externos (contaminacion, ruido y/o delincuencia).

3. MOVILIDAD RESIDENCIAL

En esta seccion procederemos a estimar un modelo logit binomial de panel con
efectos aleatorios. La razon de elegir efectos aleatorios y no efectos fijos se deriva de las
caracteristica del tamafio muestral disponible, nimero de individuos grande (n = 2.342
después de depurar por variables faltantes) y longitud temporal pequefio (T = 7). En
nuestro caso, la asuncion de efectos fijos genera problemas en el nimero de pardmetros
a estimar debido al elevado nimero de individuales en relacion a periodo de
observacion. Adicionalmente, en los modelos no lineales, cuando los efectos
individuales son tratados como pardmetros a estimar se requiere que T—oo para que el
estimador de maximo verosimilitud sea consistente (Arellano y Bover, 1990) y este no

€s nuestro caso.

Hay dos especificaciones que cominmente se utilizan en la literatura para elegir
la distribucidon condicional en los modelos de panel de eleccion discreta con efectos
aleatorios. Nos referimos a los modelos logit y probit. Dado que las funciones de
densidad logistica y normal s6lo se diferencian en las colas (Cox, 1970), los efectos
estimados para las variables explicativas a los que conducen ambos métodos son
similares. En nuestro estudio consideraremos que las perturbaciones siguen una
distribucion logistica, por tanto estimaremos un modelo logit con efectos aleatorios. Los

resultados se recogen en la Tabla 3.



Tabla 3: MODELO CON EFECTOS ALEATORIOS

Coeficiente z-test P>|z|
Estudios secundarios -0,40 -1,97 0,04
Estudios primarios -0,82 -5,32 0,00
Mujer -0,69 -2,48 0,01
Alquiler 1,96 13,43 0,00
Cesion 1,24 5,75 0,00
Problemas internos 0,45 3,57 0,00
Problemas externos 0,05 0,39 0,70
Separado -0,49 -1,03 0,30
Divorciado -0,86 -1,33 0,18
Viudo -0,63 -2,05 0,04
Soltero -0,13 -0,48 0,63
Adultos -0,28 -3,88 0,00
Noroeste 0,75 2,82 0,01
Madrid 0,59 2,09 0,04
Centro 0,74 2,94 0,00
Este 0,59 2,37 0,02
Sur 0,54 2,06 0,04
Canarias 0,01 0,04 0,97
Constante -3,27 -7,64 0,00
N° observaciones 16.394
N° grupos 2.342
Wald chi2 (18) 3421
Prob>chi2 0,0000

Nota: Likelihood ratio test de rho=0:chibar2(01)=4,82; prob>=chibar2=0,014

Haciendo uso del test de Wald, el modelo resulta significativo en su conjunto. Y
en relacion al test de Likelihood ratio es aconsejable utilizar un modelo de efectos
aleatorios con un panel frente a un modelo logit con estructura de seccion cruzada o de

pool de datos.

En cuanto al efecto de las variables personales sobre la probabilidad de cambio
de residencia, observamos como la educacion se relaciona positivamente con la
movilidad. Los hombres manifiestan una mayor predisposicion que las mujeres al
cambio, asi como el estado civil de casado frente a los que declaran no vivir en pareja.
El hecho de ser viudo es el Unico estado que resulta significativo y negativo con
respecto al hecho de estar casado para explicar la probabilidad de cambiar de residencia.
El aumento del tamafo de la familia también afecta negativamente al cambio de

residencia.



Por otra parte, es menos probable que se muevan los propietarios en
comparacion con los que viven de alquiler o cesion. La existencia de problemas internos
en la vivienda afecta positiva y significativamente al cambio residencial, mientras que

los problemas externos parecen no jugar un papel determinante.

Por ultimo, el hecho de vivir en una region de las definidas como tal en el
PHOGUE juega un papel relevante a la hora de decidir cambiar de vivienda. Los
hogares residentes en el Noreste son los que muestran una menor probabilidad de
mudarse de residencia en relacion al resto, aunque su diferencia con Canarias no resulta

significativamente distinta.

4. CONCLUSIONES

La principal aportacion de este trabajo es la estimacion por primera vez en
Espana y en un contexto de movilidad residencial, la estimacion de un modelo de
eleccion binaria con efectos aleatorios. Este modelo permite recoger la posible
heterogeneidad inobservable existente en la muestra, la cual ha resultado

estadisticamente significativo.

Para ello, se ha construido un panel completo procedente del Panel de Hogares
Europeo (PHOGUE) para el periodo 1994 - 2001. Otra diferencia con otros trabajos
nacionales, que también se han interesado en estimar el cambio residencial —con datos
del PHOGUE o con otras encuestas de seccion cruzada- es que todas las variables
explicativas del cambio observado en un afio determinado, se han medido con un afio de
retardo. Este hecho es especialmente relevante en variables como ‘problemas de la
vivienda’, donde no tendria sentido considerar dichos problemas en el mismo periodo
que se produce el cambio debido a que haria referencia a la nueva vivienda y no a la

antigua.

El perfil de hogar espaiiol con mayor probabilidad de realizar un cambio de
residencia es aquel cuyo responsable es un hombre, casado, que pertenece a una familia
compuesta con adultos, cuyo nivel educativo es elevado y que mayoritariamente decide

dejar una vivienda ocupada en régimen de arrendamiento, o cesion, y con problemas



internos. En cuanto a la agregacion regiones de los hogares disponibles en el PHOGUE,

la zona Noreste y Canarias presentan una menor predisposicion al cambio que el resto.

La principal limitacién del articulo es que todo el andlisis realizado esta
condicionado a los hogares del PHOGUE no afectados por el problema de attrition
asociado a los seguimientos longitudinales en periodos mas o menos amplios. En una
nueva version, esperamos medir y tratar adecuadamente este posible sesgo de seleccion

con metodologias apropiados para las caracteristicas de nuestros datos.
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