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Resumen: El concepto de accesibilidad a la vivienda ha tomado una gran relevancia durante la
Ultima década en la literatura especializada, y especialmente tras el impacto de la crisis finan-
ciera. Los distintos enfoques aplicados, la medicién o las situaciones paraddjicas en los proble-
mas de acceso han dado lugar a multiples conceptos de accesibilidad y a una reciente literatura
gue trata tanto de asentar los principios teéricos como de medirla apropiadamente. En este ar-
ticulo se realiza una clasificacién de estos distintos enfoques tras una revision de la literatura
mas relevante sobre la accesibilidad a la vivienda. En una segunda parte se aproximan distintas
medidas de la accesibilidad para Espafia que ponen de manifiesto lo complejo de su aproxima-
cién y la relacion con los distintos momentos del ciclo econémico.

Palabras clave: Mercado de vivienda / Accesibilidad a la vivienda en Espafia / Revision de la li-
teratura.

HOUSING AFFORDABILITY. A LITERATURE REVIEW

Abstract: Affordability concept became relevant along last decade in housing economics litera-
ture and strongly after 2007 with the credit crunch shock. The multiplicity of focuses used in af-
fordability analysis as well as the different concepts used to analyze difficulties faced by house-
holds entering to housing market, lead to the appearance of a number of definitions and measu-
res not always consistent. This paper contains a literature review about housing affordability.
The aim is to give a structure of concepts explaining what affordability is understood and show
how it is measured. The second part of the paper estimates some affordability ratios for Spain
and discusses some relationship with business cycle.

Keywords: Housing market / Housing affordability in Spain / Literature review.

1. INTRODUCCION

Se entiende como accesibilidad residencial la capacidad que tiene un hogar de
disponer de una vivienda digna acorde con sus caracteristicas. Este es un concepto
amplio en el que la capacidad de acceso depende tanto de las caracteristicas del
mercado de la vivienda como de las del hogar, incluidos su nivel de renta y tam-
bién sus gustos. Una descripcién asi de amplia hace referencia a dos aspectos: por
un lado, al acceso a una vivienda en un momento determinado vy, por otro lado, a la
posibilidad que tiene el hogar de seguir manteniendo la vivienda, es decir, de sos-
tener sus compromisos econdmicos relacionados con la vivienda a la que accedio
en el pasado.

Habitualmente, se ha relacionado la accesibilidad con la capacidad de pago de
una vivienda que tienen los hogares. Se trata de un problema que, desde la 6ptica
de la demanda, incidiria en la medicién de los recursos y de las condiciones nece-
sarias con las que un hogar debe contar para conseguir una vivienda y cubrir sus
necesidades de habitacion. Este es el enfoque mas seguido por la literatura tradi-
cional debido, principalmente, a la relacion entre la falta de acceso y los bajos nive-
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les de renta de los hogares entre los que se concentraba esta situacion. La mayor
parte de las politicas de vivienda de los paises desarrollados han tendido a disefiar
intervenciones para resolver o minimizar los inconvenientes de esta falta de accesi-
bilidad como, por ejemplo, las compensaciones en forma de transferencias de renta.
Como problema de demanda, ha sido reconocido su caracter ciclico; sin embargo,
en el caso de los estratos de poblacion de menor renta, la dificultad de accesibilidad
se considera persistente y de dificil solucion en ausencia de una politica muy activa
de oferta —la construccion de viviendas sociales—.

Es un hecho aceptado que la medicion de la accesibilidad no es precisa. Llegar a
identificar cuando un hogar no tiene accesibilidad o cuando una vivienda no es ac-
cesible es una cuestion compleja, ya que intervienen multitud de matices relaciona-
dos, entre otros, con la renta presente y futura del hogar, con sus caracteristicas y
gustos, con la localizacién de las viviendas o con la disponibilidad y el coste de la
financiacion. Esto ha generado multiples formas de medir la accesibilidad, tratando
de estimar de la manera mas exacta posible la barrera entre acceso y no acceso
aplicada a los hogares demandantes.

Hay que sefialar que la cuestién de la accesibilidad asi definida se enmarca den-
tro de los desajustes en la provision residencial a través del mercado: si las condi-
ciones del mercado determinan niveles de precio u otros escenarios que dificultan
la entrada normal a los hogares es cuando se produce un problema de falta de acce-
so. Las medidas tradicionales de politica han procurado compensar las diferencias
entre la capacidad de acceso del hogar y los precios o condiciones econémicas de
mercado, es decir, han actuado como elementos compensadores de este desajuste.

Hasta la crisis financiera, una parte de la discusion sobre las dificultades de ac-
cesibilidad se centraba en la falta de oferta de viviendas accesibles. En Reino Uni-
do el enfoque de esta situacion desde la oferta ha sido muy tradicional, asociandose
a la escasez de viviendas muy baratas, que el mercado no provee para cubrir la ne-
cesidad perentoria de vivienda. En Espafia, la provision desde las Administraciones
Publicas de las viviendas sociales podria ser vista como una politica similar. Basi-
camente, lo que defiende este enfoque es que no son las caracteristicas de los hoga-
res las que crean un problema de accesibilidad, sino la falta de oferta suficiente de
unidades con unas condiciones econdmicas determinadas. Esa falta de oferta ten-
siona los precios en el mercado, expulsando a los hogares de menor renta.

Una parte importante de la literatura coincide en que los inconvenientes de la
accesibilidad son mucho méas comunes que los asociados solo a los hogares de ren-
tas menores. Dependiendo del estrato de calidad, de la localizacién y de las carac-
teristicas de las viviendas en un mercado, las dificultades de accesibilidad pueden
aparecer disociadas de los niveles de renta y generalizadas en algunas areas espa-
ciales frente a otras.

Por ultimo, los obstaculos de la accesibilidad pueden encontrarse en cualquiera
de las formulas de acceso: en alquiler o en propiedad. No obstante, la discusion so-
bre la falta de accesibilidad suele concentrarse en los analisis de acceso en propie-
dad al mercado de viviendas. De hecho, la gran relevancia que esta cuestion ha te-
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nido en la ultima década esta relacionada con los intentos de aumentar la tasa de
propiedad de la primera vivienda como parte de la politica social en un nimero im-
portante de paises desarrollados, y muy especialmente en Estados Unidos, Reino
Unido o Australia.

Este articulo organiza las aportaciones de la literatura a la accesibilidad de la
vivienda dependiendo del enfoque de analisis y de las herramientas propuestas para
su medicion. Tras esta introduccion, en la seccion 2 se aborda el concepto de acce-
sibilidad, sus caracteristicas y los problemas relacionados con su aparicion para la
vida de los hogares. En la seccion 3 se recogen ordenados los distintos enfoques de
accesibilidad, mientras que en la seccién 4 se muestran las formas de medicién en
los trabajos de referencia de la literatura. En la seccién 5 se proponen varias medi-
das de accesibilidad para Espafia, y se describen sus fases; y, finalmente, en la sec-
cion 6 se presentan las principales conclusiones.

2. DEFINICIONES DE ACCESIBILIDAD A LA VIVIENDA

La preocupacion por la accesibilidad surge a finales de la década de 1960 en Es-
tados Unidos en gran medida como respuesta a los problemas de pobreza y a los
disturbios urbanos que tuvieron lugar a mediados de esa década (Stone,1993). A fi-
nales de los afios ochenta, el crecimiento de los costes en todos los sectores de vi-
vienda en Reino Unido y su consecuencia sobre el encarecimiento de la edificacién
abrieron un debate acerca del significado de la accesibilidad (Stone, 2006) que se
extendio a otros paises europeos, asi como a Canada, Australia y Nueva Zelanda.
En Espafia, en el ambito de la politica de vivienda se constata la aparicion del
“problema de la accesibilidad” desde principios de la década de 1980, definiéndose
como tal en los planes de vivienda que se sucedieron entre los afios 1981 y 1984,
aunque no es hasta los afios noventa cuando adquiere un gran protagonismo debido
a la existencia de excedentes de oferta en el mercado y de barreras de acceso basa-
das en el desajuste ingresos/precios (Taltavull, 2001).

La literatura advierte sobre las contrariedades derivadas de la falta de accesibi-
lidad. La incapacidad de acceso a una vivienda no solo representa una amenaza pa-
ra la cohesion de la sociedad en general, sino que impone también limitaciones im-
portantes en la economia. Una accesibilidad deficiente puede afectar al acceso al
trabajo, puede ejercer presion sobre los salarios y los sueldos, y puede desplazar a
otras formas de consumo (DTC New Zealand, 2004, p. 6).

La nocién de accesibilidad como la imposibilidad de obtener una vivienda en
las condiciones que el mercado ofrece para un hogar medio, combina en un solo
término una serie de conceptos tan dispares como son los precios de la vivienda,
los niveles de ingresos del hogar y su distribucion, la capacidad de los hogares de
conseguir un préstamo, las politicas publicas que afectan a los mercados de vivien-
da, las condiciones que afectan a la oferta de viviendas nuevas o rehabilitadas o las
preferencias que los hogares tienen sobre la cantidad de gasto en vivienda en rela-
cién con otros bienes. Esta mezcla de cuestiones dificulta la definicién e interpreta-
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cion incluso en el concepto mas basico de la accesibilidad, de manera que una de-
finicion simple puede generar la identificacion de efectos contradictorios en la ac-
cesibilidad. Asi, Quigley y Raphael (2004, pp. 191-192) ponen como ejemplo que
un aumento en los precios residenciales puede suponer una pérdida de capacidad de
acceso a la propiedad para los inquilinos, pero una mayor accesibilidad futura para
los propietarios.

Bramley (2006) afirma que la accesibilidad es un concepto facil de entender en
general, pero que puede ser dificil de definir en la préctica, especialmente cuando
las circunstancias de individuos y hogares cambian a través del tiempo. Esa dificul-
tad para definir y medir la accesibilidad de la vivienda también es sefialada por Ro-
binson et al. (2006). Para definir este concepto, estos autores siguen dos enfoques:
a) un enfoque econémico, en el que se tiende a enfatizar la objetividad, la utilidad y
la claridad conceptual con el objeto de definir el término de forma cuantificable pa-
ra llevar a cabo evaluaciones precisas; y b) un enfoque socioldgico, en el que se
abordan las cuestiones de desigualdad y la capacidad de que la investigacion sobre
la accesibilidad proporcione una vision real de la situacion del hogar y de las difi-
cultades generadas por la vivienda (Stone 1993; Gabriel et al., 2005).

Esta ambigliedad en el concepto también se extiende a las diferentes interpreta-
ciones que se hacen de la accesibilidad con el fin de definir los tipos de politica
economica. El debate en este sentido se centra en si la causa de la falta de accesibi-
lidad es un problema de ingresos insuficientes o un problema de vivienda inade-
cuada. En Estados Unidos la politica publica se ha basado en la idea de que la falta
de accesibilidad es sobre todo un problema de pobreza y, por lo tanto, han aborda-
do la solucién por el lado de las politicas de demanda; sin embargo, en Reino Uni-
do y en la mayor parte del resto de Europa esta politica fue guiada por la preocupa-
cion que representa la falta de una vivienda accesible disponible y, por lo tanto, han
buscado la solucién por el lado de la oferta, con una mayor provision de viviendas
sociales y con el desarrollo del planeamiento urbano (Gabriel et al., 2005).

Stone (2009) define la accesibilidad como una relacion entre la vivienda y los
individuos. Para algunas personas las viviendas ofertadas son accesibles indepen-
dientemente de su precio, mientras que hay segmentos de la poblacién para los que
no existen viviendas accesibles, sin importar lo baratas que sean. Por otra parte, esa
relacion vivienda/individuos no es estatica, sino que varia en funcion de los cam-
bios que se producen en el mercado inmobiliario, en las condiciones financieras o
en la situacion familiar, reconociéndose asi que hay un caracter ciclico para este
problema, es decir, que una vivienda que antes era accesible puede dejar de serlo
cuando se modifican las condiciones que inciden en la relacion vivienda/individuo.

Maclennan y Williamns (1990, p. 9) sostienen que la accesibilidad “tiene que
ver con asegurar un estandar de vivienda determinado (o diferentes estandares) a
un precio o renta que no imponga, a ojos de un tercero (usualmente el gobierno),
una excesiva carga en los ingresos de los hogares”, mientras que Bramley (1990,
p. 16) sefiala que “los hogares deben ser capaces de conseguir una vivienda que
cumpla con unas caracteristicas adecuadas (dado el tipo y el tamafio del hogar) y
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una renta neta que les deje suficientes ingresos para vivir sin caer por debajo del
limite de la pobreza”. Esta tltima aportacion introdujo una distincion entre la renta
necesaria para el acceso y la renta conveniente, que ha resultado fundamental en el
analisis de pobreza asociada a la vivienda. Tal y como indica Hancock (1993, p.
129), ambas definiciones parecen concebir que el consumo de vivienda es funda-
mental para cubrir una necesidad bésica, pero sin olvidar la existencia de cierta
cantidad minima de consumo “no-vivienda” que debe garantizarse como un mini-
mo deseable. Por lo tanto, la esencia del concepto de accesibilidad esta ligado a su
coste de oportunidad: el montante de otros consumos a los que se debe renunciar
para conseguir una vivienda, limitado por la restriccion de si a lo que se renuncia es
razonable o excesivo para unos estdndares de consumo razonables y predefinidos.
En el cuadro 1 se presentan algunas de las definiciones méas conocidas en la litera-

tura.

Cuadro 1.- Definiciones de accesibilidad a la vivienda

DEFINICION

REFERENCIAS

La accesibilidad debe ser definida en términos de un adecuado nivel de ingresos para cu-
brir las otras necesidades de los hogares después de haber deducido los costes de la vi-
vienda

Grisby y Rosenburg
(1975, citado en Bou-
rassa, 1996, p. 1869)

Un alquiler sera accesible si permite consumir con un estandar socialmente aceptado tan-
to los servicios de la vivienda como otros consumos después de que el alquiler sea paga-
do

Hancock (1993, p.
144)

Se dice que un hogar tiene un problema de accesibilidad, en la mayoria de las acepciones
del término, cuando paga méas de un cierto porcentaje de sus ingresos para obtener una
vivienda apropiada y adecuada

Hulchanski (1995, p.
471)

Una vivienda accesible puede ser entendida como una unidad fisicamente adecuada que
se pone a disposicion de aquellos que, sin alguna intervencion especial por parte del go-
bierno o de un régimen especial por parte de los proveedores, no podrian pagar su alqui-
ler o su hipoteca

Field (1997, p. 802)

La accesibilidad hace referencia a un razonable gasto en vivienda en relacion con los in-
gresos, es decir, gastos en vivienda que permiten a los hogares disponer de los ingresos
suficientes para satisfacer otras necesidades basicas como comida, ropa, transporte, aten-
cién médica o educacion

Australian National
Housing Strategy
(1991, p. 3)

La accesibilidad se refiere a la capacidad de los hogares para hacer frente a los gastos de
la vivienda, mientras que exista la posibilidad de mantener otros gastos basicos

Burke (2004)

La accesibilidad no solo es una cuestion de gasto en vivienda y de niveles de ingreso,
sino que hace referencia a la habilidad de los individuos para obtener una vivienda y
permanecer en ella

Housing New Zealand
Corporation (2005)

Una vivienda no es accesible para un hogar si el gasto en ella desplaza excesivamente
otros gastos

Thalmann (2003, p.
294)

Las definiciones se centran normalmente en las relaciones entre los gastos en vivienda y
los ingresos de los hogares, y estas buscan disefiar una medida que pueda establecer qué
cantidad de renta gastada en la vivienda es considerada inalcanzable

Whitehead (1991)

Fundamentalmente, es una expresion de las experiencias sociales y materiales de los in-
dividuos (hogares) en relacién con su situacion personal por lo que respecta a la vivien-
da. Expresa el reto al que cada hogar se enfrenta al sopesar el gasto en vivienda actual o
potencial, por un lado, y sus otros gastos, por otro, teniendo en cuenta las limitaciones de
Sus ingresos

Stone (2006, p.151)

El punto de partida para el anélisis de la accesibilidad requiere de un juicio normativo
acerca de los costes de la provision de un “aceptable” nivel de vivienda y de los ingresos
que deben quedar para otras necesidades basicas distintas a la vivienda

Jones et al. (2010)

FUENTE: Elaboracion propia.
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Segun DTZ New Zealand (2004, p. 19), casi todas estas definiciones incluyen el
concepto de vivienda adecuada y de ingreso residual apropiado. Estos dos compo-
nentes pueden ser considerados el centro de cualquier definicion de accesibilidad.
La literatura advierte sobre los problemas de accesibilidad. La incapacidad de acce-
S0 a una vivienda no solo representa una amenaza para la cohesion de la sociedad
en general, sino que también impone limitaciones importantes en la economia,
pues, como ya se ha sefialado, una accesibilidad deficiente puede afectar al acceso
al trabajo, puede ejercer presion sobre los salarios y los sueldos, y puede desplazar
otras formas de consumo (DTC New Zealand, 2004, p. 6).

3. DIMENSIONES Y CARACTERISTICAS DE LA ACCESIBILIDAD A LA
VIVIENDA

La accesibilidad a la vivienda tiene una triple dimension: se puede calcular para
hogares que quieren comprar una vivienda, para aquellos que ya la tienen, o para
quienes la alquilan (DTZ New Zealand, 2004).

Gan y Hill (2008) hablan de purchase affordability para referirse a la capaci-
dad de los hogares de conseguir fondos prestados suficientes para comprar una vi-
vienda, y de repayment affordability cuando se refieren a la posibilidad de los ho-
gares de atender a las obligaciones financieras impuestas por el pago de su hipote-
ca.

Affordability es el término que se utiliza generalmente en los trabajos y para las
definiciones y descripciones contenidas en la literatura. Sin embargo, para Robin-
son et al. (2006, p. 2), el término capacidad de acceso o accesibilidad a la vivienda
no es exactamente lo mismo que refleja el término acufiado como housing afforda-
bility (H-AFY). La accesibilidad es un reflejo de las condiciones a las que se en-
frenta inicialmente un posible arrendatario o un comprador potencial, incluyendo el
tipo de interés, el precio de la vivienda, el alquiler, los ingresos y los requisitos
aplicados por los prestamistas. La accesibilidad puede estar muy influenciada por
la politica publica de vivienda —por ejemplo, una subvencién a los compradores de
una primera vivienda puede hacer una compra mas “accesible”—, mientras que la
AFY se refiere al comportamiento de los gastos de posesién o alquiler. Las dos es-
tan muy relacionadas e influenciadas por la politica de vivienda e, incluso, a veces
no hay una delimitacion clara entre una y otra definicion. Este matiz diferenciaria
especificamente la accesibilidad a la vivienda en propiedad de la capacidad de pago
de los gastos derivados de una vivienda. No obstante, la mayor parte de los trabajos
no trazan esta difusa linea divisoria entre ambos conceptos.

La literatura esta de acuerdo en las siguientes ideas:

- La accesibilidad (AFY) no es una caracteristica de la vivienda, no hay viviendas
accesibles 0 no accesibles, depende de la relacion entre la vivienda y los hogares
(Stone, 2009).
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- La AFY tiene que tener en cuenta los ingresos residuales de los hogares, una vez
gue se han pagado los gastos que ocasiona la vivienda, y si estos cumplen con un
estandar socialmente aceptable (Hancock, 1993; Burke, 2004; Stone, 2009).

- La vivienda que se esta evaluando como accesible o no accesible debe cumplir
unos estandares minimos de calidad (Maclennan y Williamns, 1990; Bramley,
1990; Hancock, 1993; Field, 1997; Thalmann, 1999, 2003; Lerman y Reader,
1987).

- Cualquier clasificacion o enfoque requiere de un juicio normativo que establezca
un limite sobre la cantidad de gastos en vivienda considerados como aceptables u
excesivos (Maclennan y Williamns, 1990; Jones et al., 2010; Lux, 2007; Robin-
son et al., 2006).

- La posibilidad de financiacidn, el ahorro previo y la riqueza son claves para eva-
luar el concepto de AFY (Whitehead et al., 2009; Bourassa, 1996).

- Los ingresos (actuales y esperados), el nivel de precios de la vivienda y del alqui-
ler, los tipos de interés (nominales y reales), la situacion del mercado de trabajo,
los pagos por la hipoteca o por los alquileres y las posibles limitaciones de la
oferta, son factores identificados en la literatura que contribuyen a la falta de
AFY (DTZ New Zealand, 2004).

-La AFY tiene un caracter ciclico, ya que puede variar a lo largo del tiempo si
cambia la situacion de los hogares o las circunstancias del mercado.

Gabriel et al. (2005, p. 8) define como conceptos clave para abordar los pro-
blemas de accesibilidad los siguientes:

1) Vivienda accesible (affordable housing): es un término genérico para determi-
nar una vivienda de bajo coste, independientemente de la tenencia. Esta defini-
cién, que no hace referencia a los ocupantes, trata de ajustarse a unos parame-
tros estandares de accesibilidad previamente definidos.

2) Accesibilidad a la vivienda (housing affordability): es un término utilizado ha-
bitualmente para denotar la cantidad maxima de renta que los hogares deberian
pagar por su vivienda.

3) Housing stress: es la identificacion de los impactos negativos para las familias
con rentas insuficientes para asegurarse una vivienda adecuada, aunque también
hace referencia a otros factores como, por ejemplo, la sobreutilizacion residen-
cial o la inseguridad en la vivienda.

4) Necesidad residencial (housing needs): determina un estandar definido de co-
bertura residencial por debajo del cual no deberia encontrarse ningln hogar.

4. LA MEDICION DE LA ACCESIBILIDAD A LA VIVIENDA

El concepto de accesibilidad puede clasificarse segun las distintas formulas de
medicidn que se utilicen. La mas tradicional responderia al método objetivo, que
proporciona mediciones precisas, y que contiene los tres enfoques que recogen la
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mayor parte de las aportaciones de la literatura: el enfoque de la ratio, el de la ren-
ta residual (Gabriel et al., 2005) y el de la oferta de viviendas accesibles (Jones et
al., 2011) y que, a su vez, pueden ser entendidos desde la dptica del analisis relati-
vo o del absoluto, diferencidandose uno del otro en que el primero no identifica va-
lores concretos que midan la accesibilidad, sino que analiza su evolucion compara-
da en el espacio o el tiempo. Por Gltimo, también se podria hablar de los anélisis de
problemas de accesibilidad en la provision de vivienda desde el mercado (también
mayoritario) o desde la iniciativa publica. Los tres enfoques iniciales se entrelazan
en la literatura con estos dos, dando lugar a visiones complejas para identificar los
problemas de accesibilidad, especialmente en los trabajos de la dltima década. La
mayoria de las aportaciones desde la éptica de la ratio abordan los problemas del
primer acceso al mercado residencial tanto en propiedad como en alquiler, mientras
gue muchos de los analisis de la renta residual analizan la evolucion (enfoque rela-
tivo) de la pérdida o ganancia de accesibilidad de un hogar ya dentro del mercado
de la vivienda. En esta seccion se analiza la literatura siguiendo fundamentalmente
la primera clasificacion.

4.1. EL ENFOQUE DE LA RATIO COMO VISION DE MEDIDAS RELATIVAS DE
ACCESIBILIDAD

El enfoque de la ratio, que calcula un valor relativo que indica la existencia —o
no— de accesibilidad de un hogar a una vivienda determinada, tiene su origen en al-
gunas medidas de riesgo que el sistema financiero ha aplicado de forma habitual en
el proceso de concesion hipotecaria. Cada ratio utilizada se asocia a un valor ma-
ximo que es considerado el limite a partir del cual aumenta la probabilidad de que
aparezca el problema de accesibilidad. En el cuadro 2 se presentan algunas de las
ratios utilizadas para estimar la accesibilidad.

Cuadro 2.- Medidas de accesibilidad desde el enfoque de la ratio

VIVIENDA EN PROPIEDAD VIVIENDA EN PROPIEDAD
(tenencia) (primer acceso)

(RIR) Ratio alquiler sobre ingresos. Ra-|(DTI) Debt to income ratio. Costes vivienda sobre ingresos. Ratio de

tio de accesibilidad al alquiler accesibilidad

Ratio de solvencia. Ratio precio/vivienda sobre ingresos anuales-Price

to Income Ratio (PIR)

VIVIENDA EN ALQUILER

Ratio préstamo-valor (LTV). Loan To
value ratio

FUENTE: Elaboracién propia.

4.1.1. Debt to income ratio (DTI) o ratio de deuda sobre ingreso

Una de las ratios mas utilizadas como medida de accesibilidad es la que se co-
conoce como “gasto en vivienda sobre los ingresos” (debt to income ratio), que es-
tima la relacion entre la cantidad pagada al afio por la vivienda y los ingresos anua-
les del hogar. Esta ratio permite al investigador identificar la proporcion de ingre-
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s0s que no debe superarse cuando se paga por una vivienda de tamafio y calidad
adecuados, esta-bleciendo una relacion explicita de los gastos de la vivienda con
los ingresos como una norma mediante la que se pueden medir las circunstancias
reales del hogar (Stone, 2006). Kutty (2007) indica que se suele medir en términos
del presupuesto gastado en vivienda o como la relacién entre el gasto en vivienda
con respecto a los ingresos.

En gran parte del mundo desarrollado, y especialmente en los paises de habla
inglesa, existe un amplio uso y aceptacion del enfoque de la ratio DTI como indi-
cador apropiado de la AFY y de la simple “regla de oro” de su medida estandar
—que era de un 25% de los ingresos hasta la década de 1980, y de un 30% desde en-
tonces— para evaluar los problemas de accesibilidad da la vivienda. También es
usado para determinar la elegibilidad y los niveles de pago para la politica publica
de subsidios al alquiler, y algo menos para otros programas de alquiler y de ayuda a
la financiacién de viviendas en propiedad (Stone et al., 2011, pp. 8-9).

Esta ratio se utiliza para definir el housing stress, que se considera que aparece
cuando un hogar clasificado dentro de los estratos menores del 40% de la distribu-
cion de la renta gasta mas del 30% de la misma en vivienda (la regla del 30%/40%)
(Gabriel et al., 2005, p. 23).

Los indicadores usados para medir esta ratio de accesibilidad pueden variar se-
gun se definan los costes y los ingresos de los hogares. Los costes de la vivienda
pueden incluir solo el gasto en alquiler (en el caso del mercado de alquiler) o pue-
den abarcar, entre otros, los gastos en energia, en otros servicios asociados a la vi-
vienda, o los gastos de devolucion del préstamo hipotecario' (en el caso del merca-
do de propiedad). Los ingresos de los hogares también pueden calcularse en térmi-
nos brutos o netos como, por ejemplo, después de impuestos y de otros pagos de
seguros obligatorios. A veces se incluye la deduccién del importe de los subsidios
recibidos, utilizadndose una variedad de esta medida definida como accesibilidad fi-
nanciera, que es la ratio del alquiler neto o de los gastos de la vivienda menos el
importe de los subsidios recibidos sobre el ingreso neto total de los hogares (Lux y
Sunega, 2007).

Hulschanski (1995) identifica seis posibles vias que utilizan la ratio gastos vi-
vienda/ingresos como medida de accesibilidad: la descripcion de los gastos de vi-
vienda, el analisis de tendencias, la administracion de viviendas publicas para defi-
nir criterios de elegibilidad y niveles de subsidios, para definir la necesidades de
vivienda con objetivo de politicas publicas, para predecir la habilidad de una per-
sona para pagar el alquiler o la hipoteca, y como parte de los criterios de seleccion
para decidir entre alquilar o proporcionar una hipoteca.

El paradigma de la ratio persiste a pesar del importante debate critico que se
inicié en EE.UU. a finales de la década de 1960 y principios de la de 1970, en
Reino Unido a principios de la década de 1990 y en Australia a finales de esa mis-

La relacion entre el importe de la obligacion financiera por la hipoteca y la renta es lo que da el nombre a esta
ratio.
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ma década, con la presentacion y aplicacion de un enfoque alternativo de ingresos
residuales (Stone et al., 2011, pp. 8-9). Este debate se centraba en las criticas rela-
cionadas con la capacidad de esta ratio para ser usada como medida de referencia,
recogiéndose en el cuadro 3 las criticas mas relevantes.

Cuadro 3.- Criticas al enfoque de la ratio DTI

Cualquier limite o porcentaje establecido es subjetivo. Considerar que si una ratio cos- [Hulchanski (1994),

tes vivienda sobre ingresos no supera entre un 25% y un 30% (lo que se conoce como | Thalmann (2003), Aus-
la “regla de oro”) la vivienda es AFY y que si lo supera es UNAFY no tiene ninguna |tralia National Housing
base cientifica Strategy (1991)

En la definicion de la ratio no se dice nada acerca de lo que seria un aceptable coste de
oportunidad de lo que se esta consumiendo. Para tener una vision acerca de la HAFY  |Hancock (1993)
hay que especificar qué coste de oportunidad es considerado excesivo

No es una medida adecuada, ya que deja fuera los ingresos en especie, que son muy
importantes en algunos casos para la poblacion con menores ingresos. Tampoco se tie- Thalmann (2003)
ne en cuenta la riqueza, importante para evaluar la AFY cuando hablamos de primer
acceso

Una elevada ratio de la AFY puede estar indicando Unicamente una preferencia indivi-

dual por disfrutar de una vivienda mas confortable, lo que Lerman y Reader (1987, p. kii@a?zgoiiader (1987),
390) denominan taste for penthouse living, y Kutty (2002) house poor not in poverty
No se incluye explicitamente ninguna medida de calidad de la vivienda. Es posible que [Hancock (1993), Lerman
en particular se esté consumiendo muy poco en términos de servicios de vivienda y de |y Reader (1987), Thal-
otros consumos Y, sin embargo, considerar que los costes de la vivienda son AFY man (2003)

A veces se tienen suficientes ingresos, pero se opta por un consumo de vivienda por Hancock (1993)

debajo de los niveles que se consideran socialmente aceptables (can pay, won 't pay)

FUENTE: Elaboracién propia.

4.1.2. Loan to value ratio (LTV) o ratio crédito/valor

La ratio crédito/valor mide la proporcion del crédito hipotecario que se concede
para la compra de la vivienda sobre su precio. Cuando una familia toma la decision
de compra, una de las principales restricciones a las que se enfrenta es poder acce-
der a la financiacion que necesita. La cantidad de ahorro que un hogar aporta a la
operacion es un elemento relevante en la decisién de concesion del préstamo, por
lo que la ratio LTV asociada es un componente fundamental para garantizar el ac-
ceso en propiedad (Whitehead, 2009).

En relacion con el mercado de Reino Unido, Whitehead et al. (2009) explican
que esta ratio puede actuar de manera prociclica como resultado de las decisiones
de las instituciones hipotecarias, facilitando o dificultando la accesibilidad. Asi-
mismo, sefialan que las instituciones financieras han ofrecido altos valores de la ra-
tio crédito/valor (proximos al 100% e incluso por encima en algunos casos) en los
periodos de subida de los precios. Esto significa que los prestamistas estan dispues-
tos a prestar el valor integro de la propiedad, con lo que se reducen a cero los re-
querimientos de ahorro previo. Por el contrario, durante los periodos de caida de
precios o de expectativas negativas por lo que respecta a su evolucion, los presta-
mistas reducen las ratios crédito/valor, requiriéndose en estos casos de un ahorro
previo mayor para poder acceder a un préstamo, y este suele ser el principal pro-
blema para el acceso a la financiacion.
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El analisis de la capacidad de acceso a la financiacién como indicador de acce-
sibilidad ha llegado a ser muy importante durante las recesiones econdmicas, ya
que los prestamistas han reducido la concesion de préstamos a particulares y hoga-
res que contaban con pocos ahorros previos y con menores ratios crédito/valor. Es-
te comportamiento desvincula la tradicional relacion entre gastos e ingresos (y pre-
cio/ingresos) como condicionante de la accesibilidad (Whitehead et al., 2009). Los
indicadores de acceso a la financiacion que tienen relacion con los problemas de la
AFY incluyen cambios en la ratio crédito/valor, en la cantidad de pago inicial re-
querido por la compra de vivienda y en la proporcién de ese pago inicial con res-
pecto a los ingresos anuales (Whitehead et al., 2009).

Un reciente estudio realizado para Irlanda del Norte por McCord et al. (2011)
confirma las hipétesis mencionadas, revelando que la relacion entre la financiacion
hipotecaria y la accesibilidad ha sido impulsada por la desregulacién del mercado
hipotecario, que ha contribuido al aumento de los precios de la vivienda y a las pre-
siones sobre la AFY durante el ciclo alcista del mercado. Mé&s recientemente, cabe
sefialar que las restricciones de liquidez en curso en el sector financiero estan per-
judicando la recuperacion en el mercado inmobiliario residencial, dificultando la
compra y aumentado el requerimiento del depoésito inicial necesario para el acceso.
Las principales conclusiones indican que el nuevo requisito de capital (un bajo
LTV) necesario para acceder al mercado de la vivienda prolongard, inevitablemen-
te, las presiones de accesibilidad en el futuro.

4.1.3. Price to income ratio (PIR) o ratio de solvencia

La ratio de solvencia (price to income ratio), que mide la relacion entre el pre-
cio de la vivienda y la renta anual del hogar comprador, suele utilizarse como un
indicador de solvencia del hogar —de ahi su nombre- relativo a la vivienda en parti-
cular. Indica el tiempo en afios que han de transcurrir hasta que la vivienda quede
totalmente pagada si el hogar dedicase toda su renta solo a cubrir ese coste. La ratio
préstamo sobre ingresos, que es una variante de la ratio de solvencia, indica el
tiempo en afios que han de transcurrir hasta que el préstamo quede totalmente pa-
gado. Estas ratios se utilizan principalmente para realizar comparaciones entre pai-
ses 0 entre regiones a través del tiempo.

Segun Whithead et al. (2009), es habitual utilizar el PIR para analizar el impac-
to de la oferta de viviendas adicionales en la accesibilidad dentro de una zona o dis-
trito. Asi, el PIR proporciona un indicador sobre la localizacion de las areas mas o
menos “presionadas” dentro de una region o una localidad. Esta informacion puede
ayudar a las autoridades encargadas a decidir donde se deben construir nuevas uni-
dades, o qué areas necesitan una regeneracion, junto con otras consideraciones co-
mo las cuestiones ambientales, la falta de infraestructuras, el riesgo de inundacio-
nes o asuntos de planificacion que puedan ser importantes para determinar la loca-
lizacién de nuevas unidades. Normativamente, un valor de este indicador de entre 3
y 4 define al hogar como solvente en relacion con la vivienda, y por encima de este
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limite se definen tres niveles de problemas de accesibilidad: moderado, serio y se-
vero (Demographia, 2010, p. 9, citado en Stone et al., 2011).

Las medidas de accesibilidad basadas en las ratios DTI, LTV o PIR con un va-
lor de referencia asociado han sido ampliamente criticadas, y consideradas “sin
demasiada justificacion” (Maclennan y Williams, 1990, p. 11), debido a la falta de
justificacion econdmica para la eleccién del valor de referencia y al hecho de que
estas ratios relacionan medias de precios con medias de ingresos, cuando los pro-
blemas de accesibilidad se plantean, precisamente, en el extremo inferior de la dis-
tribucion de los hogares con respecto a la renta, segun la férmula de tenencia, a las
caracteristicas de los hogares y a las condiciones de mercado, entre otros factores.
Mclennan, Gibb y More (1990) demuestran que los costes de las viviendas varian
segun la forma de tenencia, de localizacion, de las caracteristicas socioeconémicas
de los hogares y de sus rentas, lo que indica que es necesaria mas informacién para
complementar la medicién de este problema a través de las ratios. Yates (1987) de-
talla los componentes de costes que deben ser incluidos cuando se analiza este pro-
blema. El debate ha seguido en la década siguiente con trabajos como los de Milli-
gan (2003) o Burke (2004).

A pesar de todas estas criticas, el uso de esta ratio tiende a ser adoptado en mu-
chos de los estudios sobre accesibilidad debido a su simplicidad y porque los datos
requeridos para su construccion son mas faciles de conseguir (Jones et al., 2011).

4.2. EL CONCEPTO DEL INGRESO RESIDUAL

El método del ingreso residual (RIM) complement6 al anterior como resultado
de la observacion de periodos en los que los hogares deben comprometer propor-
ciones crecientes de su renta en el pago de la vivienda. Este enfoque evaluda el in-
greso residual que queda a las familias después de pagar los gastos de la vivienda y
los compara con un estandar minimo aceptable.

El enfoque residual esta ligado a una evaluacion de la cantidad de renta del total
de los ingresos de un hogar que queda después de pagar los gastos derivados de
una vivienda digna. Se debate sobre qué cifra es suficiente para permitir un “razo-
nable” nivel de vida (Kutty, 2007). Este enfoque se fija en la capacidad de los ho-
gares de gastar adicionalmente a la vivienda, como forma de accesibilidad, mante-
niendo los estandares de vida y consumo por encima de un limite que aleje al hogar
de los niveles de pobreza —shelter poverty o pobreza asociada a la vivienda— (Sto-
ne, 1993). Se considera que los hogares que tienen que comprometer elevadas pro-
porciones de sus ingresos para pagar la vivienda, reduciendo su renta residual, pue-
den llegar a situaciones de “pobreza inducida por la vivienda” (Kutty, 2005).

El enfoque de la renta residual para evaluar la accesibilidad reconoce que, a
causa de distintos atributos fisicos de la vivienda en comparacion con otras ne-
cesidades, su coste supone la carga mas elevada y menos flexible sobre los ingre-
sos después de impuestos para la mayoria de los hogares, es decir, que los gastos
en no-vivienda estan limitados por la cantidad de ingresos que quedan después de
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pagar la vivienda. Esto significa que un hogar tiene un problema de accesibilidad
si no puede cumplir con un nivel minimo adecuado de gastos no-vivienda después
de pagar por esta. El indicador adecuado de la tensién entre gastos de vivienda e
ingresos es, pues, la diferencia entre ellos —el ingreso residual después de pagar por
la vivienda— en lugar del enfoque de la ratio (Stone et al., 2011, p. 5).

El enfoque shelter poverty (Stone, 1993) es una variante del enfoque de ingreso
residual, que propone la medida shelter poverty estandar, que es una escala varia-
ble en la que la méxima proporcidn de ingreso disponible para gastos en vivienda
varia tanto con los ingresos como con el tamafio y tipologia de la familia. La mé-
xima cantidad disponible para gastos en vivienda son los ingresos con los que se
cuenta menos los costes de alcanzar un minimo estandar de consumos no-vivienda.
Si una familia paga actualmente unos gastos en vivienda por encima de sus posibi-
lidades, se clasifica como shelter poor. Segln este autor, la medida convencional
de la ratio (DTI) subestima los problemas de accesibilidad de familias con nifios y
con mas miembros en comparacion con las familias de solo dos miembros y tam-
bién exagera las cargas de las familias con elevados ingresos. Sus analisis muestran
que en el afio 1991 en EE.UU. habia una proporcion similar de familias shelter
poor (30%), que pagaban méas de un 30% de sus ingresos en gastos de vivienda.

El enfoque residual se deriva del concepto de family budget, que es una combi-
nacion de juicios normativos y un resumen de medidas relacionadas con lo que los
hogares gastan realmente en términos agregados (Stone et al., 2011). EI budget es-
tandar es otra manifestacion de este concepto, que consiste en la especificacion de
una “cesta de la compra” de articulos de primera necesidad, que se basa en patro-
nes de gasto agregado en vivienda®. El uso de este enfoque implica la necesidad de
especificar una cesta de bienes basicos donde la vivienda es uno de ellos. En prin-
cipio, cualquier hogar cuyos ingresos sean mayores que el presupuesto puede cu-
brir sus necesidades basicas, incluida la vivienda, en la cuantia y calidad represen-
tada por el estandar (Stone, 2006). La forma en que se conceptualiza la vivienda en
este método de analisis es fuente de considerables debates, con la conclusidn gene-
ral de que la metodologia estandar del presupuesto puede ser capaz de especificar
un estandar fisico razonable de vivienda, pero no se puede establecer un patron
monetario preciso (Stone et al., 2011).

En la literatura sobre accesibilidad se utilizan muchas veces variantes y enfo-
gues combinados de estas medidas para evaluar los problemas de accesibilidad.
Asi, Weida y Li (2012) combinan la ratio DTI con el coeficiente de Engel para es-
tablecer una nuevo limite variable con el que evaluar este problema en treinta y
cinco ciudades de China; Tang (2011) combina los analisis de la ratio DTI con el
enfoque del ingreso residual para examinar los problemas de accesibilidad de los
hogares acogidos a programas sociales de alquiler en Reino Unido; Worthington
(2011) utiliza el enfoque de las ratios (relativa y absoluta) para constatar los pro-
blemas de accesibilidad en Australia, tal y como hacen Poon y Garratt (2012) para

Ambos buscan dar un valor al que deberia ser gasto en vivienda “estandar” para cada hogar, que permita iden-
tificar la condicion de accesibilidad.
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Reino Unido y donde, ademas, estos ultimos realizan un enfoque de oferta y deta-
Ilan como ha contribuido la politica de vivienda a los problemas de accesibilidad.

4.3. ENFOQUES DE OFERTA, VACANTES, CALIDADES Y LOCALIZACION ESPACIAL

Los anteriores enfoques hacen referencia a la accesibilidad desde el punto de
vista de la demanda. Segun el criterio definido en Bogdon y Can (1997), ninguno
de ellos incluye cuestiones sobre la disponibilidad suficiente y adecuada de vivien-
das con un estdndar minimo de calidad para cubrir la demanda de aquellas familias
con bajos ingresos, o como la localizacion y la calidad del vecindario. La disponi-
bilidad de viviendas accesibles —calidad y bajo coste— es el objetivo de este enfo-
gue en el andlisis de accesibilidad.

Segun Fisher et al. (2007), las medidas tradicionales de accesibilidad no tienen
en cuenta las oportunidades espaciales a las que se enfrentan las familias. Las me-
didas se centran en la demanda del mercado sin ajustarla con el suministro de vi-
viendas adecuadas. Una vivienda se considera accesible si la proporcién de los gas-
tos sobre los ingresos no supera el 30%, aunque ciertas unidades no deberian ser
consideradas como accesibles si no tienen un minimo estandar de calidad.

En Bogdon y Can (1997) se citan indicadores que miden la oferta de unidades
accesibles para las familias con bajos ingresos. Los dos indicadores mas comunes
hacen alusion a la tasa de vacantes para unidades de un cierto nivel de alquiler o al
total de unidades en diferentes categorias de alquiler. EI nivel de vacantes para el
mercado de viviendas indica la tensién del mercado en su conjunto, mientras que el
nivel de vacantes para unidades con diferentes niveles de precios de alquiler pro-
porciona una medida de la dificultad a la que se enfrentan las familias para encon-
trar unidades accesibles para ellas.

No obstante, no es necesario que la oferta de viviendas se refiera solo a aquellas
que fueron producidas como viviendas accesibles. Hay trabajos que se centran en
la oferta total y que miden el nimero de unidades que son accesibles para aquellas
familias con bajos ingresos a las condiciones de mercado. Por ejemplo, se mide
cual es el nivel maximo de alquiler al que pueden acceder las familias con bajos
ingresos y sin ningln tipo de subsidio. En esta linea, Bogdon, Silver y Turner
(1996, citado en Bogdon y Can, 1997) miden la parte del stock de unidades que son
accesibles para las familias en diferentes niveles de renta, asumiendo que estas no
gastan mas de un 30% de sus ingresos en la renta bruta.

Sin embargo, estas medidas no dicen nada acerca de las condiciones, localiza-
cion y calidad del vecindario de las unidades potencialmente accesibles, y es posi-
ble que muchas de las potenciales viviendas sean demasiado pequefias para deter-
minadas familias con bajos ingresos, es decir, que no cumplan los requerimientos
minimos de calidad.

Stone (2006) indica que la accesibilidad a la vivienda no se puede separar de sus
condiciones de calidad. Su relevancia no es pequefia, ya que este autor defiende
que, teniendo en cuenta las caracteristicas dentro de los analisis de accesibilidad, se
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encontraria un mayor nimero de hogares con una elevada privacion en el consumo
residencial, y se llegaria igualmente a una estimacion de aquellos que consumen
vivienda por encima de los estandares (overhousing).

Lux y Sunega (2007) corroboran que la principal desventaja de los enfoques de
la ratio es que no tienen en cuenta los atributos individuales de la vivienda, espe-
cialmente la calidad y la localizacion. Una elevada ratio en ciertos hogares no indi-
ca necesariamente un bajo ingreso o unos elevados costes generales de la vivienda,
sino que puede deberse a que esa familia reside en una vivienda sobredimensionada
(lujosa y/o grande) en relacion con su tamafio familiar y con costes relacionados
con esas caracteristicas. Si la familia se traslada a una vivienda més “apropiada”, la
ratio decreceria a un nivel no considerado inaccesible. Estas razones estan orien-
tando los estudios a combinar el calculo de la ratio con conceptos de sobreconsumo
(o subconsumo) de la vivienda y de la calidad de esta.

Estas medidas basadas en la calidad (quality based measures) clasifican a los
hogares que tienen un problema de accesibilidad en funcion de cudl seria el coste
de obtener una vivienda con unas caracteristicas fisicas estandar dentro del merca-
do local de vivienda, mas que sobre la base del coste actual de la vivienda en rela-
cién con los ingresos. Lerman y Reeder (1987) desarrollan una medida de accesibi-
lidad que trata de determinar el coste de una vivienda apropiada (digna, segura y
saludable) disponible en el mercado de vivienda definiendo un coste de mercado
heddnico (alquiler) en lugar de los alquileres de mercado. Esta medida trata de de
distinguir aquellos hogares que tienen ingresos muy bajos para conseguir una vi-
vienda segura y minimamente adecuada (con una ratio por debajo del 30%) de
otros hogares cuyos ingresos son suficientes para asumir esos gastos. La medida
determina el nivel de ingresos que distingue entre hogares capaces de mantener un
adecuado estandar de vida de aquellos que no lo tienen. Esta medida puede ser vis-
ta como una alternativa al limite de ingresos que determinan la linea de pobreza,
aunque autores como Thalmann (1999 ) y Kutty (2004) apuntaron que esa aproxi-
macion es de uso limitado cuando el coste de la vivienda adecuada varia conside-
rablemente entre diferentes submercados y localidades debido a las imperfecciones
del mercado y al diferente marco regulatorio.

Thalman (1999), basandose en el modelo de Lerman y Reader (1987), desa-
rrolla una medida de accesibilidad que combina la calidad, la ratio alquiler/ingresos
y una estimacion del consumo de vivienda, y que desvela que un insuficiente ingre-
S0, un exceso de consumo en la vivienda o un alquiler fuera de mercado son facto-
res que provocan elevadas ratios y que muestran problemas de accesibilidad espu-
rios. Este modelo emplea precios heddnicos estimados a través de diferentes carac-
teristicas de la vivienda para calcular el precio de un alquiler medio que proporcio-
ne un adecuado nivel de servicios a la vivienda en un mercado en particular. Esta
medida puede ser usada para calcular los niveles de consumo que puede aislar un
aparente problema de accesibilidad (cuando los hogares consumen mas de un ni-
vel apropiado de servicios en la vivienda) del verdadero problema (cuando los ho-
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gares estan pagando por encima de un alquiler medio de mercado o cuando no tie-
nen suficientes ingresos para alcanzar un estandar minimo de servicios en la vi-
vienda). Thalman (2003) sefiala que la diferencia entre los hogares con un pro-
blema de accesibilidad a la vivienda y los hogares con un problema de ingresos ba-
jos tiene implicaciones relacionadas con el tipo de medidas de politica que se de-
ben adoptar. Este autor, siguiendo un modelo en el que calcula los precios he-
donicos de la vivienda, utiliza en este Gltimo caso el enfoque del ingreso resi-
dual.

Fisher et al. (2008) desarrollan una nueva medida de AFY por zonas caracteri-
zando a la oferta de vivienda que es accesible para los hogares en diferentes luga-
res de una region metropolitana, siendo la clave del enfoque el reconocimiento ex-
plicito de que el precio/alquiler de una vivienda se ve afectada por su localizacion.
Estos autores construyen una medicion de la accesibilidad que tiene en cuenta el
acceso al empleo, la calidad de la educacién y la seguridad, lo que les permite
desarrollar indices de accesibilidad ajustada para diferentes localizaciones. Ade-
mas, argumentan gue un aspecto importante de la calidad de la vivienda depende
de los servicios publicos ligados a su localizacion que, a su vez, incide en el bie-
nestar de los hogares. Asi, la accesibilidad relacionada con el hogar y el espacio
hace de nuevo referencia a las condiciones de cada mercado y a la decisién del ho-
gar, por lo que una buena definicion de accesibilidad deberia considerar los costes
de oportunidad a los que se enfrentan los hogares debido a la localizacion de la vi-
vienda (Fisher et al., 2007, p. 2). Segun estos autores, el analisis del gasto en vi-
vienda es til para una visién del panorama general de lo mucho que se paga por la
vivienda en los hogares con menores ingresos, pero no reflejan la existencia de
oportunidades adecuadas. Algunas familias pueden incurrir en altos costes de vi-
vienda en un esfuerzo para obtener mejores servicios locales tales como la calidad
de la escuela. Neuteboom y Brounen (2010) abordan un aspecto de este enfoque,
analizando la competitividad entre los hogares por obtener una viviendas afforda-
bles.

Las medidas de accesibilidad que intentan evaluar las diferencias entre zonas o
regiones se fijan en unidades administrativas, lo puede llevar a conclusiones erré-
neas ya que en una misma unidad administrativa pueden darse diferentes realidades
en el mercado de la vivienda, pues dentro de una misma region puede haber zonas
con exceso de oferta y zonas con exceso de demanda. Colin et al. (2011) defienden
la importancia de utilizar las housing market areas (HMA), definidas por Jones et
al. (2011) atendiendo a una clasificacion jerarquica: la framework HMA, que es la
zona definida por la distancia hasta el lugar de trabajo; la local HMA, que se con-
creta por los patrones migratorios; y los submercados HMA, que se definen por el
vecindario y/o por el price premium de determinado tipo de viviendas. El enfoque
de Jones et al. (2011) utiliza la ratio tradicional PIR para evaluar la AFY, pero se
centra en el estudio de esta en las HMA y para un determinado tipo de familia, dis-
tinguiendo entre diferentes tipos de vivienda.
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5. UNA APROXINMACION DE LA ACCESIBILIDAD A LA VIVIENDA
PARA ESPANA

En esta seccion se calculan algunas medidas de accesibilidad siguiendo el enfo-
que de la ratio (relativa y absoluta). Como enfoque absoluto se ha estimado la ratio
deuda/renta (o de accesibilidad) y la ratio crédito/valor (LTV), y como enfoque re-
lativo se ha calculado la ratio precio/renta (o de solvencia) y, siguiendo a Quigley y
Raphael (2004), una estimacion del coste de uso para la propiedad y el alquiler.
Los célculos se han realizado utilizando medias nacionales para aproximar su valor
en el tiempo, la existencia de una dependencia ciclica y la interrelacion entre ellos.
Los célculos para aproximar estas medidas se han realizado a partir de las siguien-
tes definiciones:

1) La ratio deuda sobre ingresos (DTI) o ratio de accesibilidad que, de acuerdo
con la literatura, se define tomando como referencia un hogar que adquiere una vi-
vienda y que se compromete al pago de las obligaciones derivadas del crédito con
sus ingresos corrientes. El valor medio de referencia en la literatura se sitda en cer-
ca de un 30%, lo que significa que el hogar compromete un tercio de sus ingresos
para el pago de la vivienda

o] {(A+ Int)}:{(f (C,+T Int,t))} o

Ing Ing

donde (A+Int) es el importe del pago por la amortizacion mas los intereses de un
crédito hipotecario medio en un afio (mensualx12); (A+Int) es funcion del capital
prestado o nominal del préstamo (Cy), del tipo de interés (T Int) y de la madurez del
préstamo (t); e Ing computa los ingresos totales brutos anuales de un hogar en un
afio.

Esta ratio se puede calcular para el primer acceso (mide la accesibilidad en el
momento de la compra) o posteriormente al acceso (mide la accesibilidad continua
con posterioridad a la compra). Se calcula aqui la primera de estas opciones, te-
niendo en cuenta lo siguiente: Cy, es el valor medio del crédito hipotecario a la
compra de vivienda que se registra en las estadisticas de hipotecas (INE), resultante
de dividir el total concedido entre el nimero de operaciones; T Int es el tipo de in-
terés hipotecario medio de referencia en el mes/trimestre de calculo; la madurez t
se considera fija en veinticinco afios de media de concesién de los créditos hipote-
carios, aunque también se ha calculado a treinta afios. La combinacion de estas tres
variables para el calculo financiero de la cuota mensual a pagar se hace utilizando
el método francés. El resultado es una cuota fija durante el primer afio y que anua-
lizada es el numerador de la ratio, siendo Ing el denominador que mide el ingreso
medio de un hogar en el afio. Este ingreso se calcula, utilizando la estadistica de
costes laborales, asumiendo que el hogar que se endeuda tiene un solo perceptor de
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rentas que trabaja de forma independiente en los sectores de la industria o los ser-
vicios y con un contrato fijo indefinido.

2) La ratio crédito valor (LTV), que refleja la proporcién méxima que un hogar
puede obtener como crédito hipotecario sobre el precio total de la vivienda que se
dispone a adquirir, tiene un valor de referencia de un 80%, lo que significa que el
hogar debe tener ahorrado un 20% del precio de la vivienda

LTV — [Capital prestado} _ ((Ch)) , @)
Pv Pv (tasaci6n)

donde Pv es el precio de la vivienda que computa el valor técnico de tasacion del
bien. El precio de venta que se utiliza para calcular esta ratio es el valor de tasacion
de la propiedad para garantizar la base técnica de valor en la que se fundamenta la
concesion del crédito. Las estadisticas de precios publicadas por el Ministerio de
Fomento se basan en estos valores, por lo que su uso para el calculo de esta ratio
esta respaldado.

3) La ratio de solvencia o precio/ingresos (VTI) mide si el valor de una vivien-
da es acorde con los ingresos del hogar y, por lo tanto, si se encuentra dentro de los
margenes que evitaran una falta de acceso futuro

e

donde Pv es el precio de la vivienda que computa el valor técnico de tasacion del
bien. Esta tasa debe oscilar entre tres y cinco, es decir, que el precio de la propie-
dad pudiese ser cubierto entre tres y cinco afios de la renta del hogar en el caso de
gue se dedicase su totalidad al pago. Una mayor cifra indica que el hogar no es sol-
vente para la compra de esa vivienda, generando falta de accesibilidad posterior a
la compra y problemas de pobreza asociada a la vivienda (con reduccion del con-
sumo).

Para Espafia, estas tres ratios mostrarian el perfil que se presenta en el gréfico 1
para un amplio periodo: desde finales de la década de 1980 hasta la actualidad. En
ese gréafico se representa la ratio de solvencia con su inverso para facilitar la com-
paracion, y su interpretacion seria que los valores mas proximos al 33% en el gréafi-
co implican valores de 3, que es el minimo deseable. Un valor del 20% indica que
el VTl es de 5, y un valor del 10% indica que el VTI es de 10, es decir, que los ho-
gares necesitarian diez afios de ingresos para cubrir el valor de la vivienda que ad-
quieren.

La dindmica de las ratios muestra que desde finales de los afios ochenta hasta el
afio 1993 se producen dificultades de acceso, con un DTI calculado a veinticinco
afios por encima del 40% y con un VTI que cae por debajo del 20%. Entre los afios
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1994 y 2006 las ratios parecen mostrar buenas condiciones de accesibilidad, con un
LTV préximo al 60% (mucho menor del 80%) y un DTI que se sitla cerca del
30%. El inverso del VTI es el Gnico indicador que presenta una situacion de posi-
ble riesgo futuro, con valores que descienden hasta el 10%, lo que indica que du-
rante todo este largo periodo de accesibilidad los precios de las vivendas subieron
por encima de los ingresos salariales unitarios, lo que ha descompensado la rela-
cion de la solvencia, mostrando asi el esfuerzo de endeudamiento por vivienda.

Grafico 1.- Medicién de las ratios indicativas de la accesibilidad en
compra de vivienda Espafia* (en %)
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FUENTES: INE, Ministerio de Fomento, Banco de Espafia y elaboracién propia.

Algunos trabajos sefialan que este largo periodo de accesibilidad es el resultado
de la concatenacion de cambios favorables en el sistema financiero, compensando
el efecto del aumento de los precios de las viviendas sobre el esfuerzo de pago. Es-
tos cambios fueron la reduccion de los tipos de interés hipotecarios, que pasaron de
medias del 10% hasta el 4% en tan solo unos meses a principios del periodo com-
prendido entre los afios 1996 y 1998 como consecuencia del proceso de integracion
al euro, su estabilidad en niveles reducidos y en algunos periodos con tipos reales
negativos, y la ampliacién de los plazos de amortizacion de los préstamos, al hilo
de estos bajos tipos de interés, y que se generalizan en el bienio 2003-2004. La
pérdida de accesibilidad que se percibe desde el afio 2005 es el resultado de los re-
puntes de los tipos de interés en un mercado con precios residenciales ya altos y
con una elevada madurez media de los créditos. La caida posterior es el efecto de la
fijacion de tipos de interés de referencia reducidos una vez comenzada la crisis fi-
nanciera.

Una de las paradojas a las que la literatura hace referencia se observa, precisa-
mente, en este grafico, ya que desde el afio 2008 la economia espafiola tiene condi-
ciones de méaxima accesibilidad en el pago de una vivienda en propiedad
(LTV=50% y DTI=30%). La restriccion crediticia —no recogida en este grafico— es
la responsable de la imposibilidad de acceder a la vivienda en estos ultimos afios, a
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pesar de que los hogares con empleo y trabajo fijo tienen una alta capacidad de ac-
ceso.

4) El coste de uso es una medida relevante, segin Quigley y Raphael (2004),
para evaluar la accesibilidad de los hogares. La definicién que se adopta aqui es la
enunciada por Poterba (1991):

Cus=Pa/ Pv=[(i+y)*(l—¢)+a+6+m—n§] (4)

donde i es el tipo de interés hipotecario, y es el impuesto sobre la propiedad, 0 es la
tasa marginal del IRPF, o es el premio de riesgo requerido a los activos, 6 es la de-
preciacion del bien de propiedad, m son los costes de mantenimiento y reparacion
por unidad de valor, y w; es la tasa esperada de apreciacion de la vivienda. Poterba
(1991) definia el coste de uso como la razén entre el precio de alquiler (Pa) vy el
precio de mercado de la vivienda (Pv).

Para aproximar el coste de uso para Espafia (gréafico 2), se ha tenido en cuenta
que algunos de sus componentes pueden considerarse fijos durante el periodo ana-
lizado: 6=30%, y=2% de Pv, 6=2%, m=1%. Por su parte, i se mide mediante el tipo
de interés hipotecario, o es el diferencial entre el tipo hipotecario y el tipo de inte-
rés de activos libres de riesgo, y =; es la tasa esperada de revalorizacion de las vi-
viendas medidas a partir de la evolucidn de los precios observados. El resultado del
célculo del coste de uso se presenta aqui durante el mismo periodo temporal que las
ratios antes mencionadas.

Gréfico 2.- Evolucion de la media del coste de uso de las
viviendas en Espafia (en %)
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FUENTE: Elaboracion propia.
Segun este indicador, el coste de uso evoluciona préximo a un valor medio

del 3,4%, con una fase de costes reducidos hasta el afio 1991, un periodo de fuer-
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te aumento entre los afios 1992 y 1997, un tercer periodo de reduccion hasta al-
canzar valores minimos hasta el afio 2005 y de nuevo un largo periodo desde el afio
2006 en el que el coste de uso presenta una tendencia creciente hasta valores supe-
riores al 4%. A pesar de que la informacion contenida en este indicador difiere de
las utilizadas en las ratios, las fases descritas tiene una gran similitud. Aunque la
precision seria mayor si el calculo tuviera un mayor detalle regional y estuviera
desagregado por niveles de ingresos y precios, estos indicadores muestran clara-
mente su utilidad en la percepcion de las fases por las que evoluciona la accesibili-
dad.

6. CONCLUSIONES

En este articulo se ha abordado una revision de la literatura sobre el concepto y
la medicion de la accesibilidad a la vivienda. De forma general, la accesibilidad re-
sidencial es entendida como la capacidad que tiene un hogar de disponer de una vi-
vienda digna acorde con sus caracteristicas. Hay acuerdo en que la accesibilidad no
es una caracteristica de la vivienda, es decir, no hay viviendas accesibles 0 no ac-
cesibles, sino que depende de la relacion entre la vivienda y los hogares, donde las
condiciones de la demanda la determinan.

Los problemas de accesibilidad son ciclicos, pero existen estratos de poblacién
de menor renta donde estos se manifiestan de forma persistente y con una dificil
solucion en ausencia de una politica publica. El problema de falta de acceso a una
vivienda genera situaciones muy perjudiciales para los hogares y la sociedad en su
conjunto, como son la pobreza relacionada con la vivienda (shelter poverty) o la
pérdida de calidad de vida asociada a la inseguridad en la cobertura de necesidades
residenciales (housing stress).

Una cuestion fundamental es su medicidn. También hay acuerdo con respecto a
gue las medidas utilizadas y disefiadas no son precisas para capturar el alcance de
este problema. El analisis de los trabajos disponibles muestra que se han seguido
tres lineas generales para medir la falta de acceso: la medicion directa mediante ra-
tios, el método indirecto del ingreso residual, y el de la oferta. Ninguno de ellos por
separado es capaz de calcular con precision los problemas de accesibilidad, lo que
ha generado una reciente y rica literatura que propone una combinacion de medidas
para conseguir evaluar el problema y proporcionar herramientas de politica econé-
mica para su resolucion.

Finalmente, en este articulo se calculan cuatro de las medidas propuestas en la
literatura para el caso de Espafia con el objeto de dar un ejemplo de cdmo estas he-
rramientas pueden clarificar la situacion general. Sus valores plantean igualmente
situaciones paraddjicas que orientan hacia un anlisis en profundidad y desagrega-
do hasta el nivel individual para valorar este problema tan fundamental en una so-
ciedad desarrollada.
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