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Resumen: 

El objetivo del presente trabajo reside en estudiar el impacto que genera imputar rentas 

implícitas estimadas al salario declarado por las familias en la Encuesta Nacional de Gastos en los 

Hogares del período 2004/2005 (ENGH) en la distribución del ingreso. Esta investigación tiene 

como principal antecedente la investigación llevada a cabo por Gasparini y Sosa Escudero en el 

año 2004 con los datos de la ENGH 1996/1997. En este sentido, ambos resultados serán 

comparados intentando dar una explicación a los motivos que indujeron los cambios, en caso de 

haber modificaciones, en la distribución del ingreso entre los dos períodos. 

 

Palabras Claves: renta implícita, precio de la vivienda, precios hedónicos, atributos de la vivienda, 

distribución del ingreso, regresiones por cuantiles. 
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1. Introducción 

 

En los últimos años, el precio del metro cuadrado en Argentina, en particular en la Ciudad 

Autónoma de Buenos Aires, ha experimentado un incremento importante tanto en términos 

cuantitativos como en la apreciación subjetiva de las personas. Como consecuencia y por efecto 

contagio, el mercado de alquileres siguió el mismo sendero aumentando un 450% el valor, 

haciendo aún más difícil la decisión entre comprar o alquilar una propiedad.  

En mercados perfectos, el trade off planteado en el párrafo anterior no debería existir. En 

otras palabras, en equilibrio debería esperarse que si al salario mensual de los inquilinos se le 

restara la cuota mensual destinada al alquiler de la vivienda, el ingreso remanente debería 

asemejarse al ingreso total mensual que percibe un propietario de vivienda. Sin embargo, esto no 

sucede en la vida real. Esta afirmación, que pudo haber pasado desapercibida, es lo que motiva y 

da sentido a este trabajo. 

Mientras que muchos activos solo generan dinero, hay otros que también generan 

rendimientos en forma de consumo. El principal ejemplo es la vivienda. Las familias que viven en 

sus propias viviendas no solo reciben una remuneración por la venta o renta de los factores de 

producción que ellos poseen (capital y trabajo), sino que también reciben implícitamente un flujo 

de ingreso equivalente al valor de mercado del servicio que el uso de esa propiedad representa 

para ellos. Esta remuneración, llamada renta implícita, debería computarse como parte del ingreso 

familiar, aun cuando el mercado nunca lo formalice. 

El objetivo principal de este trabajo consiste en estimar la renta implícita “percibida” por 

las familias que habitan en sus propias viviendas a partir del alquiler pagado mensualmente por los 

inquilinos, para luego estudiar el impacto que esto genera en la distribución del ingreso. Los datos 

para llevar adelante este trabajo fueron obtenidos a partir de la Encuesta Nacional de Gastos en 

los Hogares del período 2004/2005 (ENGH).  

Para estimar las rentas implícitas, se utilizará un modelo hedónico de precios similar al 

desarrollado por Gasparini y Sosa Escudero (2004), que permitirá asignar un precio implícito a 

cada uno de los atributos de cada vivienda a partir del alquiler pagado por aquellas familias 

inquilinas (por ejemplo el precio que representa para una casa el poseer un dormitorio  adicional). 

Una vez obtenidos, los precios hedónicos de las características de aquellas viviendas que pagan 

alquiler serán utilizados para predecir la renta implícita que percibe una familia por ser 

propietaria. Finalmente, estas rentas estimadas serán sumadas al ingreso declarado por cada 
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familia en la encuesta, para medir la “nueva” distribución del ingreso (que surge de añadir los 

alquileres implícitos) a partir de varios coeficientes (Gini, Theil, CV, Atkinson) y compararlos con 

los calculados a partir de la ENGH del período 1996/1997, por los autores recién mencionados.  

Dado que el objetivo de este trabajo consiste en estudiar los efectos distributivos que 

genera imputar la renta implícita al ingreso, el método estándar de mínimos cuadrados (MCO) 

puede dar lugar a estimaciones imprecisas. Por tal motivo, en esta investigación el modelo 

hedónico será estimado a partir de regresiones por cuantiles (RC). Es decir, para cada cuantil de la 

distribución condicional de los alquileres será estimada una ecuación de precios hedónicos, 

permitiendo una estimación más robusta. 

Normalmente, los gobiernos de los distintos países del mundo suelen trabajar para tener 

una estabilidad tanto política y económica como social. Entre otras cosas, las economías 

mundiales intentan diseñar políticas públicas para redistribuir, de forma más eficiente y equitativa, 

la riqueza. En este sentido, como resultado principal se espera obtener medidas de distribución 

del ingreso más igualitarias (más cercanas a 0) con respecto a las obtenidas por Gasparini y Sosa 

Escudero en el año 2004 a partir de la ENGH 1996/1997. Sin embargo, como se verá en la última 

parte del trabajo, no siempre imputar la renta implícita mejora la distribución del ingreso. En 

algunas ocasiones, y dadas determinadas circunstancias, imputar el alquiler implícito puede 

generar que la distribución del ingreso se torne más desigual. 

El actual ensayo se encuentra dividido en 5 secciones. En la primera sección, serán 

abordados algunos de los problemas que resultan de ignorar la renta implícita. En la segunda se 

debaten la estimación y las estrategias de inferencia además de presentar una breve revisión de la 

literatura económica que hizo uso de los modelos hedónicos. En la sección 3 serán presentados los 

resultados junto con una breve descripción de la muestra utilizada. En la anteúltima parte, se 

exhibe la evaluación del impacto que genera la inclusión de la renta implícita en el la distribución 

del ingreso. Y finalmente, en la última sección, se concluye con las principales conclusiones y con 

algunos comentarios para una futura investigación. 
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2. Rendimientos en forma de consumo 

 

A lo largo de la introducción, se ha mencionado reiteradamente la noción de renta 

implícita. Sin embargo, no ha quedado bien detallada la importancia económica que implica tener 

en cuenta este concepto a la hora de calcular la distribución del ingreso. En este sentido, primero 

será necesario darle una definición a este término para luego estudiar el impacto que genera 

incluirlo en la medición del bienestar social.  

Dentro del marco económico, la renta implícita es definida como el alquiler al que una 

familia podría arrendar su casa a otra familia en el mercado. Sin embargo, al decidir “alquilarse a sí 

mismo su vivienda”, pierde la oportunidad de percibir alquileres de terceros y, por lo tanto, 

incurre en un costo de oportunidad.  

En otras palabras, una familia propietaria, por ser dueña de su hogar, obtiene un 

rendimiento implícito de x pesos al año. Este rendimiento es tácito dado que la familia se lo está 

pagando a sí misma en concepto de alquiler. En caso de no ser propietaria, debería pagar una 

renta por vivir en las mismas condiciones que ahora. Sin embargo, la utilidad de la vivienda no está 

integrada únicamente por este alquiler implícito, sino que también hay que tener en cuenta la 

apreciación del inmueble. En conclusión, el rendimiento total anual por ser dueño de una vivienda, 

estará integrado por el incremento del valor de ese activo a lo largo del año más el rendimiento 

implícito descripto anteriormente.  

Sea T el alquiler implícito de una vivienda, medido en pesos anuales, y A la apreciación 

esperada del valor monetario de la vivienda a lo largo de un año. Como se afirmó en el párrafo 

anterior, el rendimiento total anual de la posesión de la vivienda será la suma del rendimiento 

correspondiente a los alquileres, T, y del rendimiento correspondiente a la apreciación, A. 

Teniendo en cuenta que la vivienda inicialmente costó P, la tasa total de rendimiento anual de la 

inversión inicial de la vivienda es: 

  
   

 
 

 

Se puede observar como la tasa total de rendimiento h está formada por dos 

componentes: 

 T/P: tasa de rendimiento correspondiente al consumo; 
 

 A/P: tasa de rendimiento correspondiente a la inversión. 
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Por su parte, alquilar no es necesariamente una mala idea. Sin embargo, es una práctica 

que  sólo tiene sentido si uno puede ahorrar e invertir el costo de la compra de la casa de tal forma 

que esas inversiones produzcan una renta mayor que el ingreso implícito que el agente percibiría 

en caso de ser propietario.  Sea r la tasa de rendimiento de otros activos financieros. En este caso, 

en condiciones de equilibrio, la tasa total de rendimiento de la inversión es: 

 

  
   

 
 

 

Un agente, al principio del año, puede invertir P en un banco y obtener rP pesos al final del 

período, o bien puede adquirir una vivienda y ahorrar T pesos en concepto de alquileres, 

obteniendo un rendimiento de A pesos en concepto de apreciación del bien al final del año. En 

equilibrio, es de esperarse que el rendimiento total de estas dos inversiones sea igual.  Si esta 

igualdad no se mantiene, el agente, al elegir, intentará maximizar su bienestar en base a la 

alternativa que mayor rendimiento le genere. Si T+A es mayor que rP, el bienestar del individuo 

mejoraría invirtiendo el dinero en la compra de la vivienda recibiendo T+A pesos al final del 

período, lo cual es mayor que rP1.  En cambio, si T+A es menor que rP, la mejor opción sería ir a la 

entidad financiera e invertir P y obtener rP al final del año. Este rendimiento menos los alquileres 

pagados debería ser mayor que A para que el agente haya elegido óptimamente.   

Suponiendo condiciones de equilibrio, los agentes de similares condiciones de vida, 

deberían estar indiferentes entre comprar o alquilar una casa. En este sentido, el nivel de vida de 

estos individuos sería idéntico, independientemente de la decisión tomada entre comprar o 

alquilar una vivienda, y con total independencia también de haber optado por comprarla con 

fondos propios o con un préstamo. 

En la práctica, generalmente los estudios y las encuestas estiman el nivel de vida de un 

individuo por su ingreso corriente o por el gasto ajustado por la estructura familiar. Siguiendo el 

modelo planteado, los trabajos y encuestas del estilo de la ENGH registran el ingreso corriente 

para los propietarios y para los inquilinos. Sin embargo, esta encuesta subestima los ingresos de 

los propietarios a partir de la introducción de un sesgo en la medición de la distribución del 

ingreso y por ende, en la medición del bienestar y de la desigualdad social. 

                                                             
1 Suponiendo un modelo simple sin comisiones del agente inmobiliario ni otros costos de transacción que suelen surgir 
en el acto de compra-venta de una propiedad. 
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Una alternativa para reducir el impacto de este problema consiste en sumarle al ingreso 

del propietario una estimación de los intereses perdidos como consecuencia de haber comprado 

una casa. Este valor debería ser igual a los ahorros que se derivan de no haber alquilado una casa 

similar a la que un propietario posee, es decir, la renta implícita. Sin embargo, existen tres 

problemas que merecen especial atención y análisis a la hora de llevar a cabo esta práctica: 

 

 En primer lugar, cuando existe un mercado financiero al que una familia puede acceder 

para comprar una propiedad y re-pagar el préstamo en varios períodos, el hecho de que 

haya pagos pendientes implica que ella es la dueña de sólo una fracción de la vivienda y en 

ese caso la adición de la renta implícita no sería tan clara. 

 

 El segundo conflicto surge cuando en el sistema financiero existe una brecha entre las 

tasas activas y pasivas. En este caso, si en el mercado financiero existe una única tasa de 

interés a la cual la familia puede endeudarse o invertir, entonces ajustar el ingreso por 

renta implícita minimizaría el problema. En cambio, si las tasas de interés para préstamos 

y depósitos difieren, añadir las estimaciones de renta implícita no resolvería del todo el 

problema de la homogeneidad entre los ingresos.  

 

 Por último, algunas personas pueden reportar en las encuestas los ingresos brutos en 

lugar de los ingresos netos. En ese caso, la adición de la renta implícita induciría a sobre-

estimar los ingresos generado una distorsión en las medidas de distribución.  

 

 

En la siguiente sección se incluye una breve revisión de la literatura estudiada para el 

armado del modelo hedónico del trabajo, y se darán también, las principales razones por las 

cuales el método de regresiones por cuantiles es el elegido para estimar el modelo. 
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3. Precios Hedónicos y Regresiones por Cuantiles 

 

En la sección anterior se ha destacado la causa que conduce a modificar los ingresos de los 

propietarios mediante la suma de la renta implícita de sus viviendas. Si bien la mayoría de las 

encuestas que intentan censar el gasto y el ingreso, como la ENGH en Argentina, poseen una 

pregunta que intenta recibir como respuesta la renta implícita de cada vivienda, lo cierto es que la 

mayoría de los encuestados desconoce el monto de tal valor. En este sentido, la renta implícita se 

vuelve no observable y por lo tanto debe ser estimada. Para dicha estimación, la elección de un 

método apropiado dependerá del nivel de agregación deseada y de la disponibilidad de datos.  

Antes de ir al modelo per se, será presentada una breve reseña de la literatura para 

conocer los precursores de la metodología de precios hedónicos utilizada en este trabajo. 

La mayoría de los autores sitúan el origen de la técnica de precios hedónicos en los 

trabajos realizados por Court (1939) para la determinación de precios en el mercado 

automovilístico a partir de distintos atributos que poseen los autos (caballos de fuerza, tiempo de 

frenado, tamaño de las ventanas, ancho de los asientos, y el tamaño de los neumáticos). Sin 

embargo, el primer trabajo en caracterizar la calidad de un producto en función de sus atributos y 

calcular el precio implícito de cada característica fue el de Waugh (1929). 

No obstante, otros autores señalan que es preciso situar al verdadero origen de los 

modelos hedónicos diecisiete años antes, en 1922, cuando Haas analizó el precio por hectárea de 

tierra para cultivar en base al precio de venta por año y al tamaño, con datos sobre 160 

transacciones de ventas agrícolas en Minnesota. Wallace (1926), continuando con esta misma 

línea de investigación, calculó el valor de las tierras agrícolas en Iowa.  

Los estudios posteriores sobre modelos hedónicos son atribuibles a Lancaster, quien a 

mediados de los sesenta desarrolló la denominada Nueva Teoría del Consumidor, según la cual, la 

utilidad se deriva de las características de los bienes y no de los bienes por sí mismos. 

La primera aplicación de esta metodología al mercado inmobiliario fue llevada a cabo por 

Ridker y Henning (1967) quienes aportaron evidencia empírica de que la polución afecta al precio 

de las viviendas.   

En 1971 la obra de Griliches se basó en el cambio tecnológico y en la innovación, 

introduciendo la calidad de los bienes en la estimación de precios hedónicos. Su modelo hedónico 

en la demanda de fertilizantes ha contribuido a popularizar la técnica. Pero es Shervin Rosen, en 

1974, el primero en proporcionar un tratamiento unificado del modelo teórico de los mercados 
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implícitos subyacentes en el modelo de precios hedónicos. A partir de este momento, el modelo 

desarrollado por Rosen ha llegado a ser generalmente  aceptado como el paradigma del enfoque 

hedónico. 

Asimismo, Freeman (1979) facilitó la primera justificación teórica para la aplicación de esta 

metodología al mercado de las viviendas. 

A partir de Rosen, las aplicaciones del Modelo de Precios Hedónicos se han intensificado, 

principalmente en los países anglosajones.  

Todos aquellos autores que hacen uso de la metodología en cuestión para el mercado 

inmobiliario, coinciden en que los modelos hedónicos son utilizados con dos propósitos 

principales. El más difícil es recuperar el precio hedónico de cada atributo de la vivienda; mientras 

que el segundo objetivo consiste en pronosticar el valor de las propiedades (Sheppard 1999). En 

este trabajo, el segundo uso de los modelos hedónicos es el que permitirá estimar las rentas 

implícitas a partir de las rentas pagadas por los inquilinos, para luego imputarlas al ingreso 

declarado en la ENGH por las familias propietarias. Más específicamente, el modelo a estimar 

consiste en una simple función del logaritmo de los precios (alquileres pagados) como función de 

una variedad de variables explicativas relacionadas con diferentes características observables de la 

vivienda. 

Sin embargo, el método de mínimos cuadrados ordinarios no es el más eficiente. Un 

primer problema que presenta esta técnica, señalado por Gasparini y Sosa Escudero (2004), es que 

predice rentas altas para los hogares pobres y  alquileres relativamente bajos para los hogares más 

ricos. Dado que la mayoría de las variables explicativas del modelo hedónico son variables binarias 

que indican si la casa o departamento tiene una determinada característica (Cocina, Gas Natural, 

Cochera, etc.) o variables con valores mayores para "mejores" características (cantidad de 

dormitorios, cantidad de baños, etc.), para los hogares de ingreso muy bajo estos indicadores son 

cero o próximos a cero, y por lo tanto, la predicción de la renta será muy cercana a la constante de 

la función hedónica. En otras palabras, el intercepto será el alquiler medio pagado por todos los 

individuos de la muestra, asignando a todos los hogares el mismo valor medio de estas 

características, sobrestimando erróneamente el valor de la vivienda habitada por las familias más 

pobres, y subestimando el valor de los hogares habitados por las familias que perciben mayores 

ingresos. 
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Gasparini y Sosa Escudero solucionan este inconveniente utilizando regresiones por 

cuantiles2. Más precisamente, los autores mencionados estiman para cada cuantil de la 

distribución condicional del ingreso la misma ecuación hedónica. De esta forma, los ingresos más 

bajos tienden a agruparse en los primeros cuantiles de la distribución condicional, mientras que 

los ingresos más altos, en los cuantiles finales. Esta técnica, que permite obtener una imagen 

estadística más completa de la relación existente entre las variables aleatorias (Koenker, 2000), es 

la que será utilizada en este estudio. 

El modelo específico a ser estimado para cada cuantil es: 

 

 ( | )       ( | ) 

 

donde  ( | ) es el  -ésimo cuantil de la distribución condicional de los alquileres pagados 

por los inquilinos (A), q es un vector de características observables de las viviendas incluyendo la 

constante,    es un vector que contiene todos los coeficientes que determinan como afecta cada 

característica observable de la vivienda a la renta pagada por el inquilino y u es el término de error 

que reúne todas las características no observables que afectan a la distribución condicional de los 

alquileres pagados. 

En particular, algunas características que integran el vector q han sido depuradas mientras 

que otras han sido creadas con el objetivo de lograr un modelo más eficiente.  La variable 

“Amenities”, por ejemplo, fue creada a partir de aquellas viviendas que poseen piscina y/o Área 

Deportiva. Con mayor precisión, si una vivienda, sea departamento o casa, posee una piscina y/o 

área deportiva (cancha de fútbol, cancha de tenis, gimnasio, etc.), entonces la variable Amenities 

recibe el valor 1 como observación. Caso contrario, su valor será 0. 

A continuación se detallan las variables utilizadas en el trabajo, y adicionalmente, algunas 

de las variables que se encuentran en el término de error, u, y que quizás sean incluidas en futuras 

ENGH con el fin de mejorar y afinar distintos estudios que se basan en ella, como esta 

investigación: 

                                                             
2
 Las regresiones por cuantiles ofrecen un panorama más completo de: (i) las relaciones entre variables aleatorias, y (ii) 

de los indicadores estadísticos. Así como minimizar la suma de cuadrados permite estimar una amplia variedad de 
modelos para funciones promedio condicionales, minimizar una simple versión asimétrica ponderada de residuos 
absolutos resulta en las estimaciones de funciones por cuantiles condicionales. El estimador de la regresión lineal por 
cuantiles es una herramienta que crece en importancia. En el campo de estudio de la economía, la literatura sobre 
regresión por cuantiles se expande rápidamente empleándose en estudios de demanda, en las finanzas, en estudios de 
datos de mercado de trabajo, y en otras ciencias.  
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La estrategia de incluir tantas variables como sea posible, puede inducir a la existencia de 

alta multicolinealidad entre las variables independientes para un determinado tamaño de 

muestra. De esta forma, la identificación de los correctos coeficientes hedónicos podría verse 

perturbada y en consecuencia, la estimación de los precios implícitos podría ser imprecisa.  

En este sentido, la elección de la adecuada forma funcional es crucial ya que, de lo 

contrario, puede verse afectada la estimación de los precios hedónicos (no necesariamente la 

predicción de los precios agregados), como afirman Cropper, Deck y McConnell (1988).  En este 

sentido, y al igual que Gasparini y Sosa Escudero (2004), con el fin de mantener la dimensión del 

problema mencionado, tan baja como sea posible y sin perjudicar el rendimiento predictivo del 

modelo, la estrategia de estimación utilizada consiste en dos etapas: 

 

 

Características Internas de la Propiedad Características externas de la Propiedad 

Tamaño 

Cantidad de Dormitorios 

Cantidad de Baños 

Cocina 

Tamaño 

Cochera 

Jardín 

Amenities 

Dimensión en m2* 

Básicas 

Gas Natural 

Electricidad 

Agua Corriente 

Sistema Cloacal 

Básicas 

Ubicación* 

Antigüedad* 

Vereda* 

Calidad 

Baño Exclusivo 

Aire Acondicionado 

Calefacción 

Teléfono 

Agua Caliente (Baño y Cocina) 

Tipo de Baño 

Estufa 

Calidad 

Villa de Emergencia 

Procedencia del Agua 

Material del Techo 

Económicas Alquiler pagado 

 

Las variables que poseen un asterisco comenzaron a incluirse en la ENGH 2004/2005 pero aún no se encuentran 

correctamente relevadas. Muchas veces las preguntas que hacen referencia a estos atributos son omitidas o muchas veces 

son respondidas incorrectamente por falta de información (Por ejemplo, la variable antigüedad posee solo un 30% de 

respuestas exitosas y del 70% restante, el 60% no ha respondido y el resto ha seleccionado la opción “Ns/Nr” (No sabe/No 

Responde)). 
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Primera Etapa:  

 

 Fase Inicial: en esta etapa se estiman a partir de los alquileres pagados mensualmente y 

declarados por las familias inquilinas en la ENGH, los coeficientes de todas las variables 

explicativas (atributos observables de las viviendas) por medio del método de mínimos 

cuadrados (MCO). Esto se realiza para las casas y para los departamentos por separado. El 

producto final será llamado Modelo Completo;  

 

 Fase Simple o de Exploración: en esta etapa, se utilizó un método de búsqueda con el fin 

de encontrar los regresores más significativos. Para esto, se siguieron dos métodos en 

paralelo: por un lado, el sondeo comenzó a partir de un modelo sin variables explicativas y 

se fueron agregando de acuerdo a la significatividad estadística (medida por el estadístico 

t de student) obtenida en la etapa anterior;  y por otro lado comenzando con todas las 

variables explicativas y eliminando una por una de acuerdo al mismo criterio utilizado en 

la fase anterior. Además, y al igual que en el punto anterior, esto se realiza para las casas y 

para los departamentos por separado. El producto final será llamado Modelo Simple. 

 

Para esta primera etapa, es necesario mencionar que se buscó la menor pérdida de poder 

de predicción entre el modelo completo y el simple. Para esto, fueron comparados los R2 ajustados 

de todos los modelos estimados con el fin de que la diferencia entre la bondad del ajuste del 

modelo de la fase exploratoria y la del modelo de la fase de búsqueda sea igual o muy cercana a 

cero.  

 

Segunda Etapa: 

 

En esta etapa, a partir de los modelos seleccionados por mínimos cuadrados en la fase 

anterior, se procede a estimar los modelos simples para casas y departamentos por medio del 

método RC. En esta parte, hay que tener en cuenta que no se puede garantizar plenamente que el 

modelo elegido por MCO coincidiría con el elegido por una estrategia similar implementada a 

través del modelo de regresiones por cuantiles. Sin embargo, la principal razón de utilizar MCO en 

la primera etapa es reducir la gran cantidad de parámetros que serían estimados en caso de 

utilizar regresiones por cuantiles para depurar las variables. A modo de confirmar que la 



-Página N°12- 
 

metodología implementada tiene sentido, la pendiente de los modelos estimados por MCO no 

difiere ampliamente con la obtenida por medio de regresiones por cuantiles. Esto podrá ser 

observado en la siguiente sección de resultados. 
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4. Primeros resultados 

Base de Datos 

La datos utilizados en el presente trabajo surgen de la Encuesta Nacional de Gastos de los 

Hogares (ENGH)3 2004/2005 realizada en Argentina, entre los meses de octubre de 2004 y 

diciembre de 2005, a través de una muestra probabilística, polietápica4 y estratificada en 45.326 

viviendas a lo largo y ancho del país, seleccionadas a partir del Marco de Muestreo Nacional de 

Viviendas (MMNV). El MMNV fue desarrollado por el Instituto Nacional de Estadística y Censos 

(INDEC) para realizar encuestas a hogares a nivel nacional con diversos propósitos. En la presente 

investigación solo serán utilizados los datos obtenidos para el Gran Buenos Aires (GBA)5. 

El INDEC presenta los resultados preliminares de la ENGH 2004/2005, siendo su 

antecedente inmediato la ENGH 1996/1997. El operativo se realizó con la colaboración de las 

Direcciones Provinciales de Estadística y con la particularidad de ser la primera encuesta a hogares 

que permite realizar estimaciones para el total del país, incluyendo el ámbito rural. La encuesta 

permite caracterizar las condiciones de vida de los hogares, fundamentalmente en términos de su 

acceso a los bienes y servicios, y de los ingresos monetarios y en especie. Asimismo, proporciona 

información para el cálculo de las ponderaciones del Índice de Precios al Consumidor, para la 

actualización de las estructuras de las canastas de bienes y servicios, utilizadas en la estimación de 

las líneas de pobreza e indigencia, para las estimaciones de las Cuentas Nacionales, así como para 

el diseño de políticas públicas. 

Hay que destacar también, que la ENGH muestra el gasto de consumo de los hogares a 

valores corrientes. El gasto de consumo de los hogares se distribuye entre diferentes bienes y 

servicios agrupados según el tipo de necesidades que satisfacen.   

En la estimación fue utilizada una sub-muestra de hogares que reportaron vivir en casas o 

departamentos alquilados dentro del Gran Buenos Aires. Esta sub-muestra incluye 725 

propiedades, 72 casas y 653 departamentos, de los 2841 hogares en toda la encuesta para GBA. 

A continuación, el siguiente cuadro presenta las variables utilizadas para el presente 

trabajo junto con la respectiva descripción de cada una. Además, en la tabla, fueron incluidas las 

                                                             
3
 La ENGH es la única encuesta en Argentina que informa los ingresos de los hogares, los gastos en alquileres y las 

características de cada vivienda encuestada. Las otras encuestas disponibles (EPH, EDS y ECV) no informan las rentas 
pagadas por los inquilinos. 
4
 Un diseño muestral polietápico es una muestra, generalmente representativa, diseñada para obtener datos y 

generalizarlos a una cierta población, que para recabar datos, requiere de distintas etapas de planificación y ejecución. 
5   4 El Gran Buenos Aires comprende la ciudad de Buenos Aires y sus alrededores (unos 2.700 km2). Es  una zona 
habitada por 13,5 millones de personas, que viven en alrededor de 3,4 millones de residencias. 
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medias y desviaciones estándar de cada una de las variables a modo de tener una primera 

impresión de como se encuentran caracterizadas las casas y departamentos que pagan alquiler, 

relevadas en la encuesta ENGH:  

 

Tabla 1: Descripción de las Variables utilizadas 

 

Como se puede observar en la Tabla 1, algunas variables se encuentran presentes en todas 

las viviendas de la sub-muestra. Dos claros ejemplos son las variables Electricidad y Procedencia 

del Agua. Ambas muestran una desviación estándar igual a cero, lo cual sugiere que todas las 

viviendas que pagan alquileres, independientemente de ser una casa o un departamento, posean 

electricidad y agua corriente por medio de la red pública. Otras variables como Dormitorios y 

Cantidad de Baños poseen desvíos más altos, indicando una cierta dispersión en los datos 

recabados en éstas,  y por ende, manifestando diferenciación entre las propiedades que pagan 

alquileres. 

Pese al gran número de trabajos e investigaciones que afirman que el tamaño, la edad y la 

ubicación son factores determinantes en el precio de una vivienda, aún no se han incluido estas 

variables en la ENGH. Si bien el tamaño se puede aproximar por el número de habitaciones, baños, 

y la presencia de garaje, cocina y jardín, la medición no es del todo exacta. En la sub-muestra, se 
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puede observar como el valor medio de la mayoría de las variables mencionadas (excepto Cocina) 

es mayor para las casas que para los departamentos, indicando que las primeras son, en 

promedio, más grandes que los segundos.  

Similar es lo que sucede con la edad, en donde existe una variable en la encuesta que 

reporta la última reforma realizada en la vivienda. No obstante, además de no ser del todo precisa, 

esta variable no fue incluida por poseer muchas observaciones omitidas.  

En cuanto a la ubicación, resulta muy difícil estimarla con las variables que se muestran en 

la Tabla 1. Una de las variables que podría llegar a dar indicios de ubicación sería Villa de 

Emergencia. Si bien esta variable no proporciona la ubicación exacta de la vivienda, uno podría 

imaginar la localización de la propiedad a partir de ella. De todas formas, tanto para las casas 

como para los departamentos, el valor medio de esta variable es muy pequeño dado que la 

mayoría de las propiedades de la sub-muestra no se encuentran dentro de estos asentamientos de 

emergencia. Más aún, el promedio para los departamentos es bien bajo dado que resulta más 

difícil encontrar un edificio dentro de estos sectores, que una casa. 

 En este sentido, si bien esta tesis carece de estas tres variables mencionas, con el resto de 

las variables se intentará buscar el mejor modelo que explique el alquiler pagado por los hogares 

inquilinos a través de los atributos mostrados en la Tabla 1. 

 

Primera Etapa: Modelos Completos y Simples 

Como fue mencionado en la sección 3, en esta primera etapa el método de mínimos 

cuadrados ordinarios fue utilizado con el fin de encontrar el modelo con mayor poder de 

explicación.  

A diferencia de la base 1996/1997 utilizada por Gasparini y Sosa Escudero en su trabajo 

(201 casas y 343 departamentos), la sub-muestra utilizada para estimar los modelos cuenta con 71 

casas y 653 departamentos que pagan alquileres. 

A continuación se muestran los resultados que surgen de estimar por mínimos cuadrados 

ordinarios (MCO) tanto el Modelo Hedónico Completo como el Simple, siempre diferenciando 

entre casas y departamentos. Las dos primeras columnas de la Tabla 2 presentan los resultados 

para las casas mientras que las dos restantes, para los departamentos. Al igual que en la mayoría 

de los trabajos econométricos, en la presente investigación se utilizó el logaritmo natural de la 

renta como variable  dependiente.  
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Tabla 2: Modelos Hedónicos regresados por MCO: 

 

Aunque para este trabajo el objetivo principal de la estimación es la predicción de las 

rentas implícitas, es útil para discutir algunos resultados particulares. En ambos modelos Simples, 

todos los coeficientes estimados tienen los signos esperados. Más precisamente, los factores que 
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contribuyen de manera significativa y positivamente a la renta son el número de dormitorios, la 

provisión de agua corriente, el acceso al gas natural, la tenencia de cochera, la disponibilidad de 

teléfono, el número de baños, contar con un cuarto de cocina, el acceso a agua caliente en la 

cocina, contar con un sistema de aire acondicionado, poseer calefacción, tener instalada al menos 

una estufa y la calidad del techo. A modo de ejemplo, un dormitorio adicional aumenta el valor de 

la renta en un 25% para las casas mientras que un 10% para los departamentos.  

Otras variables, como la cochera, resultaron ser no significativas en ambos casos, aun 

cuando a priori uno tendería a pensar que deberían tener un p-valor más cercano a 0. La 

disponibilidad del garaje aumenta el valor de la renta en un 24% para las casas, mientras que para 

los departamentos un 13%. Finalmente, y como era de esperarse, tanto las casas como los 

departamentos que se encuentran situados en una Villa de Emergencia, pagan un 29% y un 32% 

menos de alquiler respectivamente, respecto de aquellos que se encuentran fuera de estos 

sectores de emergencia. 

Tanto para los modelos Completos como para los Simples, los test de Fisher (F) sugieren 

que las variables independientes son significativas para explicar el logaritmo natural de la renta. 

Adicionalmente, fueron incluidos los R2 ajustado con el fin de evitar que la cantidad de regresores 

incluidos pueda afectar la comparación entre ambos modelos y, por ende, en los resultados 

finales. Para las casas, el R2 ajustado indica que el modelo lineal explica aproximadamente el 65% 

de la variabilidad del registro de los alquileres pagados, lo cual es razonablemente alto para datos 

micro. En cambio, el R2 ajustado para los departamentos indica que el modelo lineal explica 

aproximadamente 40% de la variabilidad en la variable dependiente. El problema de la alta 

correlación entre las variables explicativas parece ser relevante para los departamentos. Esto no 

solo complicó la identificación de los parámetros sino que también dificultó la selección adecuada 

de las variables para el modelo Simple. De todas formas, como se puede observar, la pérdida de 

poder explicativo sufrida por pasar del modelo Completo al Simple, en ambos casos, es muy 

pequeña lo cual da muestras de lo cautelosa que fue la selección de las variables al momento de 

construir el modelo simple. En otras palabras, compensada por la ganancia en grados de libertad, 

la diferencia entre el poder explicativo de cada modelo es prácticamente indistinguible. 

Los resultados expuestos en la Tabla 2 sugieren que un modelo simple de alquileres 

pagados se puede basar en siete características observables para las casas y en once para los 

departamentos. De esta forma, el modelo simplificado es mucho más parsimonioso que el original, 

que incluye 18 variables explicativas para las casas y 19 para los departamentos.  
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Por último, es necesario remarcar que la matriz de correlación de las variables incluidas en 

el modelo simple no presenta valores superiores a 0,45, lo que sugiere que el problema de 

multicolinealidad que se percibe en el modelo original tiende a disminuir en la versión acotada. 

 

Segunda Etapa: Regresiones por Cuantiles 

Una vez seleccionadas las variables que mejor explican el alquiler pagado por los 

inquilinos, en esta segunda etapa se procede a la estimación por cuantiles de los modelos simples. 

Si bien, para todo el trabajo, las estimaciones fueron calculadas por deciles, con el fin de no hacer 

muy extensa la Tabla 3, solo se muestran los cuantiles 0,1; 0,25; 0,5; 0,75 y 0,9 de la distribución 

condicional de rentas. 

La Tabla 3a muestra los resultados para las casas mientras que la 3b para los 

departamentos. Adicionalmente, la figura 1 resume gráficamente los coeficientes estimados. Cada 

gráfico presenta las estimaciones de los coeficientes de una variable para diferentes cuantiles. La 

línea de mayor grosor corresponde a los valores estimados para cada cuantil, mientras que las de 

menor densidad representan los intervalos de confianza a un nivel del 95%. 

Será interesante observar como cambian los valores estimados de las variables de cuantil a 

cuantil. Además, la comparación de resultados no solo podrá hacerse entre cuantiles sino también 

entre casas y departamentos. 

En términos de poder explicativo y predictivo, el R2 de los modelos estimados indican que 

las variables incorporadas como regresores explican aproximadamente entre el 40% al 50% de la 

variabilidad total del logaritmo natural de las rentas. De alguna manera, esto da la pauta que las 

variables no incluidas, tienen un papel no trivial en la determinación de las rentas. En otras 

palabras, la constante del modelo de regresión lineal estima la valoración promedio de mercado 

de estas heterogeneidades no incorporadas en el modelo. 
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Tabla 3.a: Estimaciones para las casas usando regresiones por cuantiles. 
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Tabla 3.b: Estimaciones para los departamentos usando regresiones por cuantiles. 
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Una vez más, todas las variables poseen el signo esperado. En todos los cuantiles, la 

variable Villa de Emergencia, tanto para los departamentos como para las casas, tiene signo 

negativo confirmando la explicación mencionada en la etapa anterior.  

Como se menciono anteriormente, resulta interesante observar como cambian los valores 

estimados de cada variable al pasar de cuantil a cuantil. Esto puede verse en la Figura 1. Tanto 

para las casas como para los departamentos, la constante parecería tener una tendencia creciente 

en los cuantiles. Esto tiene sentido ya que se supone que los alquileres más altos se encuentran en 

los últimos cuantiles y por lo tanto el intercepto deberá ser más alto para ajustar y lograr esos 

niveles de renta.  Para aquellas variables cuyos valores estimados no tienen mucha variación de 

cuantil a cuantil, como Gas Natural para las casas, muestran una tendencia plana. En cambio, otras 

variables, como Cantidad de Baños en los departamentos, explican un mayor porcentaje de la 

renta pagada por los inquilinos a medida que aumentan los cuantiles, lo cual también tiene 

sentido 

 

Figura 1: Representación gráfica de las estimaciones por cuantiles. 

Casas 
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Departamentos 
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5. Renta Implícita y Distribución del Ingreso 

A partir de los resultados obtenidos en la sección anterior, en esta parte del trabajo se 

procede a imputar la renta implícita al ingreso total de cada familia con el fin de analizar el 

impacto que esto implica en la distribución del ingreso.  

A continuación, en la Tabla 4a, se muestran los resultados obtenidos en el presente 

trabajo, agrupados por los deciles de la distribución del ingreso familiar:  

 

Tabla 4a: Propietarios vs. Inquilinos 

 

 

La columna (i) refleja el porcentaje de los propietarios en cada decil. En la misma se puede 

observar que, en promedio, el 60% de las familias habitan en sus propias casas o departamentos 

en el Gran Buenos Aires. Esto ha disminuido, ya que según los datos de la ENGH 1996/1997 más 

del 85% de las familias habitaban en sus propias casas y, lo más relevante, es que la posesión de 

una casa o departamento era más común entre las personas de bajos ingresos. En cambio, la 

encuesta en la cual se basa este trabajo, muestra como la proporción de propietarios aumenta a 

medida que crece el ingreso. Esta última afirmación, en la que se hará hincapié más adelante, 

sugiere que, ceteris paribus, luego de la crisis financiera que sufrió Argentina en el 2001, aconteció 

una redistribución de las propiedades que favoreció a los sectores más ricos. En este sentido, es de 

esperarse un aumento en los indicadores de desigualdad al imputar las rentas implícitas. 
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Las columnas (ii) a (vi) se refieren al grupo de propietarios mientras que las dos últimas 

columnas muestran información acerca de los inquilinos de la muestra. Específicamente, la 

columna (ii) refleja el ingreso promedio total de los hogares para cada decil, mientras que la 

columna (iii) muestra la media de los alquileres imputados estimados por MCO. El alquiler 

promedio para el decil más bajo de ingresos es $ 404,16 mientras que para el decil más alto este 

valor es de $ 771,99. La renta estimada por MCO e imputada, como proporción del ingreso familiar 

total, es estrictamente decreciente en los ingresos (105% para el decil más pobre y 10% para el 

más rico). Esto, que parecería ser consistente con una elasticidad-ingreso de los gastos en la 

vivienda menor que uno, vendría a contradecir el argumento propuesto anteriormente, ya que 

sugiere que el ajuste de los ingresos por renta implícita induciría a reducir la desigualdad en la 

distribución del ingreso. Si bien este resultado hallado por el método de MCO está en línea con 

trabajos anteriores6, distinto es lo que sucede cuando son sumadas las rentas implícitas estimadas 

por regresiones por cuantiles. Como se puede observar en la columna (vi) no es muy clara la 

tendencia “estrictamente” decreciente de la renta estimada imputada como proporción del 

ingreso familiar total. Más precisamente, la tendencia decreciente es respetada hasta el séptimo 

cuantil inclusive, pero luego no existe una tendencia bien marcada. Este último argumento será de 

gran importancia a la hora de analizar las distintas medidas de distribución del ingreso calculadas y 

evaluadas más adelante.  

A continuación serán citados algunos resultados hallados por Gasparini y Sosa Escudero 

(2004) con el fin de analizar la evolución de los resultados A simple vista, se podrá observar que 

tanto el ingreso promedio mensual de los propietarios como el de los inquilinos, han aumentado 

con respecto a los niveles de 1996/1997.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                             
6 Ver Malpezzi, 2000;  Malpezzi y Mayo, 1987. 
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Tabla 4b: Propietarios vs. Inquilinos - Gasparini y Sosa Escudero (2004) 

 

Como se mencionó anteriormente, y comparando las Tablas 4a y 4b, queda bien 

evidenciado que en el último cuantil el ingreso promedio mensual más que se duplicó tanto para 

los propietarios como para los inquilinos. En paralelo, los alquileres reportados en la columna viii 

de ambas tablas, parecerían haber seguido el mismo sendero, donde en el décimo cuantil, el 

alquiler promedio pagado mensualmente pasó de $477,60 a $806,93. 

Adicionalmente, las proporciones informadas en las columnas (v) y (vi) de ambas tablas 

también merecen especial atención. Una vez más, el décimo cuantil resalta ya que, 

aparentemente, el alquiler imputado estimado por regresiones por cuantiles representa el 74% 

como proporción del ingreso promedio mensual del hogar. Este resultado no puede pasar 

desapercibido ya que es extremadamente distinto al obtenido por Gasparini y Sosa Escudero 

(2004) y que será utilizado al momento de evaluar las medidas de distribución del ingreso. 

Antes de avanzar, es necesario detenerse para destacar algunas cuestiones. En primer 

lugar, en la mayoría de las encuestas que miden ingreso, el ingreso declarado por las familias 

encuestadas suele ser más bajo de lo que realmente perciben mensualmente como remuneración. 

En este sentido, las proporciones calculadas en las columnas (v) y (vi) de la Tabla 4a, 

probablemente sean más altas que con los ingresos reales. Un estudio realizado por Gasparini 

(1998)7 develó que, en encuestas del estilo de la ENGH, los ingresos reportados, en promedio, 

                                                             
7 Este trabajo es tomado como referencia. Sin embargo, para afinar los resultados habría que estudiar si este factor ha 
cambiado con el tiempo y en qué nivel se hallaba hacia los años 2004/2005. 
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deberían ser multiplicados por un factor de 2,5. De esta forma, este ajuste implicaría una gran 

caída en las proporciones que reflejan las columnas (v) y (vi) de la Tabla 4a.  

 En segundo lugar, y como se menciono anteriormente, para predecir los alquileres 

implícitos no han sido utilizados datos determinantes como la ubicación de la casa o el tamaño 

exacto de la vivienda. Este punto es muy importante ya que la influencia de estas características 

tiende a ser capturada, en forma indirecta, por medio de las variables relacionadas a estos 

factores. De esta forma, el término de error incorpora factores que no son directamente 

observables reduciendo la capacidad predictiva del modelo. Sin embargo, es importante destacar 

que las medidas de bondad de ajuste obtenidas en las estimaciones del presente trabajo no son 

significativamente inferiores a las obtenidas en estudios similares para el mercado local.8  

En tercer lugar, es importante observar detenidamente como difieren en atributos las 

casas alquiladas de las no alquiladas, y lo mismo para los departamentos de la muestra. En 

consecuencia, en la Tabla 5 se presenta un resumen de las principales características que poseen 

tanto los hogares propietarios como los inquilinos. 

 

Tabla 5: Características de las Viviendas 

 
                                                             
8 Véase Figueroa y Lever (1992), Stumpf González y Torres Formoso (1997) y Gómez Mera (1998), Gasparini y Sosa 
Escudero (2004). 
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Como era de suponerse, las casas en promedio poseen más dormitorios que los 

departamentos. Lo mismo sucede con las cocheras. Estos resultados hacen referencia al tamaño 

de las casas respecto de los departamentos. La variable Teléfono refleja como, hoy en día, la gran 

mayoría de las propiedades tiene acceso a una línea telefónica propia.  

La última columna fue incluida con el fin de observar qué tan distintas son las casas y 

departamentos alquilados de los que no. Este punto es sumamente importante ya que a partir de 

las viviendas que son alquiladas fue imputado el alquiler de las propiedades que no lo son. En este 

sentido, uno esperaría que ambas muestras sean parecidas. Para aquellas variables que cuentan 

cantidad (número de habitaciones, número de baños, etc.) el |z| estadístico surge de haber 

calculado un test para diferencias de medias. En cambio, para las variables binarias (las que toman 

valores 1 y 0), fue calculado un test de diferencia de proporciones. Si bien los |z| estadísticos son 

altos, lo cual indica que las muestras son distintas entre inquilinos y propietarios, existe una 

considerable superposición entre las distribuciones de las características de ambas muestras que 

permite proseguir con el trabajo.  

Finalmente, es interesante comparar las rentas imputadas con los alquileres que 

efectivamente fueron pagados por los inquilinos. Mientras que el alquiler imputado promedio es 

de $ 527,37 en el caso de MCO y de $1.059,96 en el caso de regresiones por cuantiles, el alquiler 

promedio reportado en la encuesta es de $ 431,29. Se puede observar como la elección del 

método a la hora de estimar el modelo hedónico es fundamental. Mientras que las columnas (iii) y 

(viii) de la Tabla 4a no presentan diferencias sustanciales, las columnas (iv) y (viii) son distintas y 

sobre todo en los últimos 5 deciles. Comparando con la Tabla 4b, esto no sucedía. Mientras que el 

alquiler imputado promedio en 1996/1997 era de $ 385,81 en el caso de MCO y de $397,59 en el 

caso de regresiones por cuantiles, el alquiler promedio reportado en la encuesta era de $ 330,05. 

Posiblemente el gran aumento que ha sufrido tanto el precio como el alquiler del metro cuadrado 

sea uno de los argumentos que justifique este fenómeno que reflejan los resultados. 

Hasta aquí fue estimado un modelo hedónico por medio de MCO. Luego fueron 

seleccionadas aquellas variables que mejor explicaban el valor de los alquileres pagados por los 

inquilinos. Una vez obtenido este modelo Simple y más reducido, se procedió a calcular el precio 

hedónico de cada atributo de las viviendas por medio de regresiones por cuantiles con el fin de 

calcular el alquiler implícito que correspondería imputar a cada cuantil de la distribución del 

ingreso. Ya fueron mostrados los resultados obtenidos en las distintas regresiones. También 

fueron presentados los alquileres imputados estimados tanto por MCO como por regresiones por 
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cuantiles. Adicionalmente, en la Tabla 5 fueron resumidas las características de cada muestra con 

el fin de darle sentido a estimar la renta implícita de aquellas familias propietarias a partir de los 

atributos de las propiedades inquilinas. Resta observar el rol que juegan los interceptos de los 

modelos en la renta implícita estimada. 

La Tabla 6 presenta los interceptos de la distribución condicional de las rentas per cápita 

por deciles de ingresos de los hogares.  

   

Tabla 6: Interceptos por Deciles 

 

Para cada hogar fue asignado el intercepto correspondiente a su posición relativa en la 

distribución condicional de las rentas en lugar de asignar un solo intercepto a todos las viviendas. 

A modo de ejemplo, para aquellos hogares que integran el decil medio, se le asigna el intercepto 

obtenido en el quinto decil de la distribución condicional de los alquileres, y así con todos. Para las 

casas, el intercepto para el primer decil es $ 56,89, mientras que para el décimo decil es $ 138,46. 

Esto debe compararse con el intercepto obtenido por MCO de $101,19, lo cual implica que el 

ajuste en la constante es más importante para aquellas familias de altos ingresos. En cambio, en el 

caso de los departamentos no queda bien claro cual es el patrón.  

Los alquileres implícitos estimados con esta corrección se presentan en la columna (iv) de 

la Tabla 4a. Como se esperaba, incluir la constante hallada por medio de regresiones por cuantiles 

corrige  reduciendo las rentas de los deciles más bajos (de 1 a 5) y aumentando la misma en los 

deciles superiores. Esto justifica la elección de regresiones por cuantiles como técnica utilizada en 

el presente trabajo para calcular la renta implícita. Como se ha demostrado, estimar una regresión 

por cuantiles permite no solo afinar la predicción sino también imputar correctamente el alquiler 

implícito para cada nivel socio-económico de la muestra. Así, por ejemplo, MCO predice una renta 
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del 105% como proporción del ingreso total familiar para el primer decil, mientras que el método 

corregido predice 72%. 

 

Ajuste por Renta implícita y la Desigualdad del Ingreso  

Como se ha establecido en la introducción de este trabajo, una de las motivaciones de la 

presente investigación consiste en evaluar el impacto que genera la adición de la renta implícita en 

la distribución del ingreso del Gran Buenos Aires y comparar estos resultados con los obtenidos 

por Gasparini y Walter Sosa usando la ENGH 1996/1997. 

Utilizando modelos no paramétricos de densidad de Kernel, la Figura 2 muestra 

gráficamente la distribución del ingreso inicial, y la distribución del ingreso luego de agregar las 

rentas implícitas calculadas por medio de regresiones por cuantiles.  

 

Figura 2: Ingreso original vs. Ingreso Imputado con Rentas Implícitas 

 

 

Como era de esperarse, la distribución del ingreso (curva de mayor grosor) que contiene 

imputada la renta implícita se encuentra más a la derecha que la distribución del ingreso inicial. Lo 

que sucede es que imputar la renta implícita reorganiza la distribución del ingreso, haciendo que 

algunas de las personas que se encontraban en el pico, por ejemplo, se ubiquen más al medio. En 
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otras palabras, el gráfico muestra no solo el hecho de que las familias que originalmente eran ricas 

ahora son más ricas sino que también ahora hay ligeramente una mayor masa de familias en el 

sector medio del gráfico. 

Para plasmar toda la discusión hasta aquí generada, distintas medidas que cuantifican la 

distribución del ingreso han sido calculadas y se muestran en la Tabla 7. 

 

Tabla 7: Medidas de Desigualdad 

 

 

 La columna (i) expone las medidas de desigualdad para la distribución del ingreso per-

cápita que surge de los datos originales que se encuentran en la ENGH 2004/2005. Las columnas 

(ii) y (iii) fueron calculadas con los resultados obtenidos por MCO mientras que la (iv) y (v) 

corresponden a las estimaciones resueltas por la técnica de cuantiles. 

Como se discutió en la segunda sección de este ensayo, cuando algunas personas 

compraron sus viviendas por medio de asistencia financiera y aún tienen pendientes cuotas de 

créditos que cancelar, no es clara la tenencia de la propiedad. Según la muestra, la proporción de 

propietarios que tienen pagos pendientes es el 18%. Desafortunadamente, la ENGH no 

proporciona información acerca de la parte del préstamo que ya ha pagado cada familia. Por esta 

razón, y al igual que el antecedente de este trabajo, fueron tomadas las dos alternativas extremas. 

Por un lado, en todas las columnas que poseen la inscripción “Si”, las familias que han adquirido 

sus propiedades con créditos, independientemente del hecho de que aún adeuden parte del 

préstamo o no, son tratadas como dueñas y por lo tanto la renta implícita es imputada a sus 

ingresos. En cambio, en aquellas columnas que poseen la inscripción “No”, el ingreso de estas 

familias no sufre ninguna modificación. La idea que esta detrás de esta última consideración es 

que aquellas familias que se encuentran pagando mes a mes la cuota de un préstamo hipotecario 
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es como si estuviesen pagando un alquiler mensual al Banco hasta convertirse, al final del período, 

en propietarios de la vivienda.9 

Por último, desde la columna (vi) a la columna (ix) se vuelven a reproducir los cálculos 

realizados desde la columna (ii) hasta la columna (v) pero multiplicando el ingreso per-cápita de 

los hogares por un factor de 2,5, con el fin de ajustar la no transparencia de los encuestados a la 

hora de dar a conocer su salario mensual. 

Una vez explicado como debe ser leída la Tabla 7, se procederá con el análisis y la 

comparación con los resultados obtenidos por Gasparini y Sosa Escudero (2004). En primer lugar, 

se puede observar un coeficiente Gini de la distribución original del ingreso per-cápita de 0,42. 

Este coeficiente es suavemente más bajo que el coeficiente Gini obtenido por Gasparini y Sosa 

Escudero de 0,44, lo cual sugiere que la distribución del ingreso se ha vuelto sutilmente más 

igualitaria con respecto a la de los años 1996/1997. Este resultado es el que a priori debería 

suceder al imputar las rentas implícitas. Sin embargo, como se verá en unos instantes esto no 

siempre sucede.  

Como se puede observar en la Tabla 7, al imputar las rentas implícitas estimadas por MCO, 

todos los coeficientes caen (columnas ii, iii, vi y vii) con respecto al coeficiente original mostrado 

en la columna (i), lo cual indica que imputar las rentas implícitas estimadas por MCO reduce la 

desigualdad en la distribución del ingreso. Sin embargo, al utilizar las rentas implícitas estimadas 

por regresiones por cuantiles (columnas iv, v, viii y ix), se puede observar como todos los 

coeficientes aumentan con respecto a la columna (i), particularmente el incremento es menor 

cuando el ingreso es multiplicado por el factor de 2,5 propuesto por Gasparini para evitar la no 

transparencia de los encuestados al declarar sus ingresos. Esto sugiere que la distribución del 

ingreso se hace más desigual a diferencia del caso anterior y a diferencia de los resultados 

obtenidos por Gasparini y Sosa Escudero para los años 1996/1997. 

A modo de ejemplo, tomando el coeficiente de Theil, se puede observar una vez más que 

las columnas que fueron calculadas imputando el ingreso con la renta implícita estimada por RC 

(columnas iv, v, viii y ix), poseen los coeficientes más altos. Esto confirma nuevamente el resultado 

principal de este trabajo, es decir, imputar la renta implícita no siempre genera mejoras en las 

medidas de distribución del ingreso. Con el fin de darle robustez a esta conclusión, fue utilizada la 

tesis de Manuel Arias (2006). En la misma, el autor, analiza la evolución del coeficiente Gini a 

                                                             
9 Al realizar esta distinción fue tenida en cuenta el sesgo que podría generar si el tamaño relativo de la pendiente de 
pago varía según los estratos de ingreso. 
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través del tiempo calculado en base a la Encuesta Permanente de Hogares (EPH) para el período 

1997/2003. Si bien este trabajo mide el coeficiente hasta el año 2003, el mismo se encuentra en 

niveles aproximados del 50% para ese año, lo cual se acerca mucho a los valores obtenidos en las 

columnas que han sido imputadas con la renta implícita estimada por RC en la Tabla 7 de este 

ensayo. Si bien la encuesta utilizada en este trabajo difiere de la utilizada por Arias, tanto en 

metodología como en el período temporal en que fueron realizadas, es importante conocer sus 

resultados. Los mismos, muestran la evolución del coeficiente Gini siendo de 0,46 en el año 1997 y 

alcanzando un nivel de 0.48 hacia el 2003. Los valores calculados en el presente estudio se 

asemejan a los obtenidos por Arias en aquellos casos en que el ingreso es imputado con la renta 

implícita estimada por regresiones por cuantiles, lo cual sustentaría en cierto modo el resultado 

hallado. 

Como se ha adelantado anteriormente, una posible explicación al ligero aumento de los 

indicadores de desigualdad, respecto al período 1996/1997, podría ser una supuesta 

redistribución que pudo haber acontecido en Argentina como consecuencia de la crisis financiera 

del año 2001, la cual aparentemente favoreció a los sectores ricos de la sociedad y perjudicó a los 

sectores más pobres. Una muestra concreta de esto se halla en la Tabla 4a. Como fue mencionado 

anteriormente, el décimo cuantil de la distribución del ingreso muestra en la Tabla 4a que el 

alquiler imputado, estimado por regresiones por cuantiles, representa el 74% como proporción del 

ingreso promedio mensual del hogar. Esta proporción en 1996/1997 era del 17%. Esta gran 

diferencia entre ambas proporciones significa que la renta implícita estimada ha favorecido más a 

los sectores ricos de la distribución del ingreso a diferencia del trabajo realizado por Gasparini y 

Sosa Escudero, donde los sectores más favorecidos por la renta implícita eran los más pobres. 

Sumado a este efecto generado por la crisis financiera no hay que olvidar el fuerte aumento del 

valor de los alquileres y del precio del metro cuadrado lo cual también ayuda a justificar este 

resultado.  

Posiblemente, con los datos de la próxima ENGH, se podrá ver si efectivamente los 

distintos planes, subsidios y asignaciones que generó el Gobierno entre los años 2008 a 2011 

ayudaron a reducir el nivel de desigualdad del 50%  que presenta el Gran Buenos Aires.  
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6. Conclusión 

 

Este trabajo comenzó con un pequeño debate acerca de que es la renta implícita y como 

puede impactar en la distribución del ingreso. Una vez comprendido el significado económico de la 

renta implícita, la investigación avanzó intentando estimar el precio hedónico de cada 

característica de las viviendas inquilinas de la ENGH 2004/2005 en base al alquiler mensual pagado 

por ellas. Para esto, fue presentada la discusión acerca de que técnica era la más conveniente para 

llevar adelante dicha estimación. Siguiendo la metodología utilizada por Gasparini y Sosa 

Escudero, fue utilizado el método de MCO con el fin de filtrar todos los atributos presentados por 

la ENGH. Una vez obtenido un modelo más simple y compacto con un aceptable poder de 

explicación del logaritmo natural del alquiler pagado por los inquilinos, se procedió a estimar el 

modelo por medio de regresiones por cuantiles para evitar imputarle una renta implícita más alta 

a los cuantiles más bajos de la distribución del ingreso y viceversa. Luego de haber imputado por 

cuantiles las rentas implícitas, fueron analizadas todas las aristas que conciernen a los resultados, 

las características de la muestra, y el rol que ocupan los interceptos en esta técnica. Concluido 

todo este proceso, fueron calculadas distintas medidas de desigualdad del ingreso: en primer lugar 

fueron calculadas para los ingresos, sin modificar, declarados por las familias en la ENGH 

2004/2005, en segundo lugar fueron calculadas las mismas medidas pero imputando las rentas 

implícitas estimadas por MCO y finalmente, los mismos coeficiente fueron computados pero 

utilizando las rentas implícitas estimadas por regresiones por cuantiles. Adicionalmente, fueron 

tenidos en cuenta los hechos de haber tomado un crédito para comprar una propiedad y la 

incorrecta revelación del ingreso por parte de los propietarios (Gasparini, 1998). 

 Finalmente, habiendo obtenido todos los resultados mencionados, los mismos fueron 

comparados con los obtenidos por Gasparini y Sosa Escudero. El resultado final y más importante 

muestra que las medidas de distribución calculadas habiendo imputado las rentas implícitas 

estimadas por regresiones por cuantiles son ligeramente más altas que las computadas por estos 

autores con la ENGH 1996/1997. Esto implica que la distribución del ingreso no siempre mejora 

imputando las rentas implícitas, y particularmente en este caso, es menos equitativa que una 

década atrás. 

Posiblemente, la disponibilidad de información, como la ubicación de la vivienda y otras 

variables ausentes en la ENGH, sea un problema importante a la hora de seleccionar las variables y 

estimar el modelo. Adicionalmente, como fue mencionado en la sección 3, sería importante 
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calcular la renta implícita siguiendo otras metodologías, con el fin de brindar mayor robustez a los 

resultados obtenidos en el presente trabajo.  

Por último, será interesante estudiar que sucede con los datos arrojados por la próxima 

ENGH, ya que a partir del año 2008 distintas políticas públicas, han sido diseñadas por el Gobierno 

con el objetivo de redistribuir la riqueza de una forma más equitativa. Resta observar si estos 

planes efectivamente redujeron o si siguen incrementando ligeramente, aunque aumentando al 

fin, los índices que miden la distribución del ingreso.   
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