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1. Motivacion

Dentro de las ciudades se observa mucha desigualdad espacial. Entre los
factores, destacan dos, relacionados entre si.

e Decisiones de ubicacion residencial
e Oferta de amenidades
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1. Motivacion
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2. Aspectos generales

Objetivo: ¢El papel endégeno de las amenidades refuerza o debilita a la
desigualdad espacial? Se propone una doble heterogeneidad para estudiar
el problema:

1. en las preferencias de los hogares por un conjunto de amenidades
2. la respuesta de las amenidades a las caracteristicas demograficas de la
localidad

Se estima un modelo dindmico de equilibrio espacial con tres sectores:
amenidades, hogares y terratenientes.

Contexto: EI modelo se estima con datos de Amsterdam en un periodo
donde la oferta de rentas de corto plazo incrementa sustancialmente con la
entrada de Airbnb.

Hallazgos principales: El rol de refuerzo en los patrones de ubicacién
residencial puede aumentar o disminuir la desigualdad en bienestar entre
grupos de hogares. Si las preferencias entre distintos hogares estan
alineadas, la desigualdad aumenta.
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3. Contribucion a la Literatura

El articulo hace contribuciones a distintas ramas de la literatura econémica.

e Decisiones de vivienda en una ciudad (Couture et al., 2019; Ahlfeldt et al.,
2015) y consumidores con preferencias y patrones de consumo
espaciales heterogéneos ayudan a conformar mercados con variedad de
productos: Doble heterogeneidad

e Modelos dindmicos de eleccidn discreta: Mercado de amenidades
endogenas, un método para suavizar las CCP y una estrategia de
identificacion en presencia de otros confusores

e Turismo y Rentas de corto plazo: Distribucion del impacto de Airbnb a
partir de cambios en caracteristicas de las localidades.
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4. Datos

Se construye un panel de decisiones de ubicacioén residencial al nivel del
hogar muy detallado, con datos del 2008 al 2018.

Variables Dataset Fuente Muestra
Link vivienda-individuo, impuesto predial, iy Despacho Central de
ubicacion, tenencia, transacciones de compra- e Estadistica de los completa
G S i habitacional : :
venta, caracteristicas fisicas de la vivienda Paises Bajos
i ; : : Despacho Central de
Ingreso, edad, grupo étnico, pais de origen, pago de impuestos S
it B Estadistica de los completa
compaosicion del hogar individuales 5 :
FPaises Bajos
Precios de renta, impuesto predial, ubicacion, ; :
i L5 i rentas Encuesta Macional representativa
caracteristicas fisicas de la vivienda
ubicacion, precios por noche, disponibilidad : : A
St P P i ] anuncios de Airbnb  Insidefirbnb com completa
resefias
sociodemograficos a nivel cédigo postal, oo
: i : caracteristicas de :
amenidades (plblicas, consumo privado, no- : : Amsterdam City Data completa
vecindarios
mercada)
camas de hotel disponibles, turistas por . https:/f/www_nis.amste
reportes de turismao completa

residentes

rdam.nltoerisme
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9. Hechos estilizados

Para probar la relevancia del contexto para contestar la pregunta de
investigacion, se presentan cuatro hechos estilizados sobre el turismo en
Amsterdam.

l. Los flujos de turismo han crecido sustancialmente

Volumen de turismo per capita, numero de hoteles y de anuncios en Airbnb
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5. Hechos estilizados

Il. Las amenidades se inclinan hacia las preferencias de turistas

Percentage decrease in nurseries

lll. La composicidon demografica en los barrios de Amsterdam ha cambiado
de forma heterogénea

La poblacién holandesa ha disminuido, mientras que la poblacién blanca no
holandesa ha aumentado. Por otro lado, la poblacién de origen Turco o
Marroqui ha abandonado el centro.
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5.IV. Las rentas de corto plazo (Airbnb) han tenido un efecto significativo en
los precios de renta de largo plazo (para residentes)

e Aumentos en oferta de Airbnb implican menor oferta de vivienda para
los locales, y a mayores precios.

Se estima la siguiente regresion, con precio por metro cuadrado como
variable dependiente:

Y;',t = Bln listingsj(i),t + 6 In housing unitsj(i),t +n; + 0 + €.t

 (Endogeneidad? Si existe correlacidon entre precios de renta a locales y
cantidad de Airbnb no capturada en efectos fijos.

e Se propone una estimacion mediante Variables Instrumentales:

Zj = Historic Monuments; x Worldwide Google Search Index for'Airbnb,
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5.IV. Las rentas de corto plazo (Airbnb) han tenido un efecto significativo en

los precios de renta de largo plazo (para residentes)

Resultados
Table 1: Regression of Ln Rent/m? on Airbnb Listings

Dep. Var.: Ln Rent/m?

OLS I\Y OLS 1\Y
Ln Total Listings 0.007*** 0.084***

(0.000) (0.005)
Ln Commercial Listings 0.001* 0.111***

(0.000) (0.007)

Ln Housing Units —0.018*** —0.039*** —0.016** —0.033"**

(0.001) (0.002) (0.001) (0.002)
Year Effects v v v v
Individual Effects v v v v
Observations 1,072,753 1,072,753 1,072,753 1,072,753
Within R? 0.183 0.158 0.183 0.102
F Statistic (1st stage) - - 12,001,778.293**  713,948.7017**
Note: *p<0.1; **p<0.05; ***p<0.01. Robust standard errors in parenthesis.

e Los efectos con VI corresponden al 9% y 12% del crecimiento anual en

precios de ese periodo.
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6. Modelo Dinamico y Estimacion

Caracteristicas generales
Hogares

e Los hogares se dividen en K grupos demograficos y cada grupo tiene
preferencias distintas sobre el conjunto de amenidades

e Al inicio de cada periodo, los hogares deciden dénde ubicarse, entre la
misma localidad j;; 1, una nueva localidad j o salir de la ciudad 0

e Maximizan utilidad esperada
e Fricciones al cambio: acumulacion de capital de "antiguedad" en una

misma ubicacion mas un costo por mudarse

e Reciben un ingreso 'wf, pagan renta rj; y destinan presupuesto

remanente al consumo de amenidades b;‘?t = wf — Tt
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6. Modelo Dinamico y Estimacion

Caracteristicas generales

Amenidades

o Existen S categorias de amenidades. Dentro de cada categoria,
empresas peguenas competitivas producen un servicio en un mercado
de libre entrada. Estos servicios son sustitutos imperfectos entre si

e So6lo hogares en la misma zona de las empresas pueden demandarlas

e Mas poblacion en 7 implica mas demanda por amenidades, y permite la
entrada de mas firmas productoras de amenidades

Terratenientes

e Oferta fija de viviendas
e Los propietarios son terratenientes ausentes
» 2 mercados de renta: los propietarios deciden al inicio de cada periodo si

ofrecer su vivienda en el mercado de corto o largo plazo
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6.1. Hogares heterogéneos

Se definen 12 grupos con base en tenencia de la propiedad habitada,
educacidn, ingreso y grupo étnico haciendo clasificaciéon con k-medias.

Table 2: Average demographics by cluster

Skill Income Sl Background origin
St S s | somn ek || 2™ vomting (P20 %) incon [inibivee ™| ouech | 2D i | 008 | M
Tot. Inc. PP Cal. West,

1 | Hskil, Yourg,Singles | 001 003 095 0.34 24000 042 22100 0a13] 32 o057 008 0.7  0.8] 47990
2 LeM skill, Immigrant

Homs Families 040 058 001 050 32800 045 22500/ 078 47| 037 022 0.1  0.29 18829
H skill, High inc., Young

Owners| 3 £U Families 000 000 100 068 53700 067 36300 089 36| 064 008 0.15  0.13| 72568}
a H skill, High inc., Old

Dutch Families i . i 0.77 72300

La demanda de amenidades y de vivienda se estima por separado para cada
grupo (1-8).
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6.2. Amenidades
En equilibrio se obtiene que
k kpk
>k M abl

sto's

N, =

Especifica por sector sy zona j
N,; es el nUmero de empresas

Mjka’;’b;‘? es el % de gasto del tipo k en la zona incluyendo turistas

o, es la elasticidad de sustitucion entre productos de una misma
categoria

Para llevarse a los datos, esta ecuacion queda de la siguiente forma

log Nyji = 05 + 8 + log | > MFak(w) —rjp) | + s
k
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6.2.1. Amenidades -- Resultados

Panel B: Cafes, Restaurants, Sport Establishments, and Educational Establishments

Dep. Var: Log Establishment Count
Cafe Restaurant Sport Education

Group1  0403** (0.077) 0.188*  (0.100) —0.075 (0.076) —0.332*** (0.104)
Group2 —0226** (0.060) 0.173*  (0.099) 0.630*** (0.092)  0.935*** (0.101)
Group 3 0.020 (0.026) —0.015 (0.030) 0.013  (0.023) 0.090*** (0.033)
Group4  —0.226"** (0.060) 0.173% (0.099) 0.630*** (0.092) 0.935*** (0.101)
Group5  —0.345"** (0.039) —0.080** (0.039) 0.060*  (0.031) 0.031 (0.033)
Group6 —0044  (0.068) —0.003 (0.076)  —0.207*** (0.057) —0.087  (0.069)
Group7  0.130"** (0.035) —0.028 (0.034) —0.056* (0.023) —0.065 (0.026)
Group8  0.128* (0.056) 0.381***  (0.090) 0.321*** (0.069)  0.568*** (0.097)
Group9  —0.066"** (0.018) —0.001 (0.022) —0.002  (0.013) 0.001 (0.015)
Group 10 0.079  (0.073)  0.147 (0.098) 0.189** (0.084)  0.182** (0.088)
Group 11 —-0.282* (0.150) —0.637*** (0.182) —0.423*** (0.134) -0.526"** (0.149)
Group 12 0.682*** (0.067) 0.468***  (0.075) 0.000  (0.048) 0.027 (0.057)
Tourists 0.351*** (0.090)  0.296***  (0.114) 0.538*** (0.113) 0.174  (0.115)
As FE —12.881*** (0.186) 0.197 —11.948** —12.163*** (0.208) —11.347*** (0.219)
Ajy FE v

IV v

Note: “p<0.1; "p<0.05; ***p<0.01. SE in parenthesis.

e Se encuentra heterogeneidad entre amenidades y entre grupos

demograficos
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6.3. Demanda de vivienda

e Hogar i de tipo k en ubicacidn j

« Pagarenta rj

e Obtiene capital de antiguedad en una misma ubicacion T

- Paga costos por moverse MC* (5, jit_1)

« Consume el vector de amenidades aj; que incluye las s;; amenidades de
mercado, congestion por turistas, efecto fijo de localidad especifico para

el tipo k 5;-‘5
La utilidad de los hogares se define con la ecuacion
“fg(d: Xjt, Wt) = 5?@ T fﬁTit g3 fﬁ! ]ﬂ(w!tr . ?’j{jd)f) + 55 Inﬂj(d}t & Mck(d;f{f—l) i 'gfp

Y la utilidad esperada también depende de un choque idiosincratico i.i.d. de
valor extremo tipo 1. De aqui se obienen las Probabilidades de Decision
Condicionales (CCP) y al agregar por zona y tipo, las demandas del mercado
de renta del largo plazo.
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6.3.1. Demanda de vivienda -- Estimacién
Se usa un estimador de Probabilidad de Elecciéon Condicional de la Ecuacidon

de Euler (ECCP). Primero, las CCPs se estiman directamente, y luego con
éstas se estiman los parametros del modelo.

Se contrastan trayectorias con puntos finales en comun. Diferencias en
decisiones permiten identificar diferencias en utilidad.

Se estima la siguiente ecuacion

Yiaads, =0 — 0+ 5}5(1’(‘1: Xit) = T(‘f*x”))
A 555(“‘”;# - h‘ﬂff) + 55-(108 (wF —7j(a) —log (wf — rf"f))
— (MCH (G jier) = MCH( jir) ) = B(MCE (G, j) — MCH(, 1))
+ Erdd -

Resultados: Capital de antiguedad y costos de mudarse tienen el signo
esperado, aunque la magnitud difiere entre grupos. Heterogeneidad en
ingreso disponible
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6.4. Oferta de vivienda
El problema de los terratenientes es

max {acr-f +€r, &P — Kit +€.5},
he{Ls}y U/ i

a es la utilidad marginal del ingreso
pjt es el ingreso de renta de corto plazo y 7, de largo plazo

kjt costo diferencial entre ambos mercados
° y el son choques idiosincraticos i.i.d. de valor extremo tipo 1

La proporcion de vivienda en cada mercado es

o exp(ar;)
o explary) + exp(apy — Kjt)

5 exp(apit — Kjt)

i exp(arj) + exp(apjy — Kit)

Tomando logaritmos y restando,
In sft —In s?; = a(rje — pjr) + v + v + Vjr,

donde ; y yj son efectos fijos correspondientes a K jz.
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6.4.1. Oferta de vivienda -- Estimacion

La ecuacion

L

S _
it ) =

—In %

In s a(’rjt — pjt) + Y 1+ V¢ T Uje,

se estima con OLS y VI.

Table 5: Dependent variable: Log long-term share - Log short-term share

OLS IV
Price gap 0.919*** (0.077) 1.646*** (0.232)
Location FE v v
Time FE v v
R? 0.849 0.828
Observations 655 655
F Statistic 453.042+* 352,12+
1 stage F Stat - 1033.82++
Note: p<0.1; *"p<0.05; ***p<0.01. SE clustered at zipcode-level.
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6.5. Bienestar

Por ultimo, se estiman cambios en bienestar con la entrada de Airbnb bajo
dos escenarios:

1. Las amenidades permanecen fijas
2. Las amenidades pueden ajustarse

Welfare change (Euros) Welfare change (Euros)
Families Young professionals
0 =]

w4 6 70U —

01 -0.01 L
0.15 -0.03

-0.2 -0.05

Groups Groups
Exogenous ® Endogenous Exogenous @ Endogenous

Los cambios en bienestar cuando las amenidades son enddgenas son 3.5
veces mas grandes, yendo de -2% a -7%.
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1. Conclusiones

El articulo estudia cémo amenidades enddégenas y preferencias
heterogéneas de los consumidores por un conjunto de éstas influyen en las
decisiones de ubicacion residencial y la desigualdad.

Se aprovecha la entrada de Airbnb en Amsterdam como un choque que
cambia la composicion demografica de las zonas de la ciudad, y las
amenidades de estas zonas.

Se plantea y estima un modelo de equilibrio espacial del mercado de
vivienda de Amsterdam.

Al plantear distintos grupos de hogares definidos por sus caracteristicas
demograficas, se encuentra heterogeneidad en los parametros de sus
funciones de utilidad y en los parametros estructurales de la respuesta en
oferta de amenidades, por zona y por servicios ante cambios en
composicion demografica.
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8. Conclusiones

Con los parametros estimados por el modelo, se explora el rol de estas
amenidades enddgenas en el la distribucion de bienestar en Amsterdam. Se
encuentra un rol de refuerzo en segregacién espacial que puede aumentar o
disminuir la desigualdad en bienestar entre grupos de hogares. Esto
depende de las similitudes/diferencias entre las preferencias de distintos
grupos demograficos.

Asimismo, el impacto de la entrada de Airbnb en bienestar es 3.5 veces mas
grande al permitir el ajuste de amenidades.

Implicacién de politica publica

Cuando una ciudad enfrenta cambios en demanda por un grupo
demografico especifico, no sélo deben tomarse en cuenta los efectos en
precios, sino en cambios en las caracteristicas de la ciudad o zona.
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