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1. Introduccién

La economia mundial y las relaciones entre sus agentes cambian a medida que pasa
el tiempo, lo cual, trae consigo nuevas interpretaciones, modelos y desafios tedricos.
En este sentido, mientras el mundo vivia una crisis economica trascendental, en 2008
se dieron fendbmenos como la revolucion digital, el surgimiento de nuevas tecnologias
y cambios en las dindmicas de compra y preferencias de los consumidores que
terminaron impulsando la blusqueda de modelos de negocio que estuvieran de
acuerdo con los nuevos intereses del mundo, es decir, amigables con el
medioambiente y con un caracter mucho mas social (Giménez, Gémez, & Gascon,
2022) .

Al mismo tiempo, empez6 a popularizarse y hacerse visible la idea de que existen
activos subutilizados, por ejemplo, habitaciones, automoviles, motocicletas o algun
conocimiento que se puede convertir en un servicio. Desde alli, surgen iniciativas
innovadoras que promueven el intercambio y el alquiler de estos activos por medio de
plataformas tecnoldgicas, convirtiéndose en un fenomeno mundial que empieza a
analizarse y discutirse bajo el término consumo colaborativo. Ademas, gracias al libro
What's mine is yours: The rise of Collaborative Consumption de Rachel Botsman y
Roo Rogers publicado en el afio 2010, la economia colaborativa empez6 a
posicionarse como un modelo de negocio que responde a los cambios sociales y

econdémicos del mundo (Maynez & Gutiérrez, 2016).

En este sentido, Colombia no fue la excepcion, el fenémeno llegoé al pais para

proponer nuevas formas de intercambio, Gutiérrez (2016) expone la definicién asi:

El Gobierno mediante la Agencia Nacional para la Superacion de la Extrema Pobreza
(Anspe), define la Economia Colaborativa como “una tendencia creciente que busca
optimizar las capacidades subutilizadas de recursos de una sociedad, con el fin de
incrementar el acceso de sus habitantes a bienes y servicios de una manera mas
justa, sostenible y eficiente. Este modelo economico tiene como prioridad eliminar las
barreras de uso de recursos a través de plataformas que incentivan el intercambio

entre miembros de una comunidad”. (p. 28)

De esta forma, diferentes sectores en el pais empezaron a verse transformados por
su llegada, tales como el de la movilidad, alimentacién, educacién y hospedaje.
Siendo este ultimo uno de los mas controversiales con sus mdultiples plataformas v,

Airbnb como una de las mas populares en cuanto a experiencias de alojamiento.



La llegada de Airbnb a Colombia como nuevo modelo de alojamiento data del 2013.
(Martinez, Benavides, Guzman, & Vahos, 2022) Su aparicion se identific6 como una
propuesta innovadora, pero también, abrid una discusion controversial. Teniendo
presente que no hay una regulacion gubernamental oficial para estas plataformas en
Colombia, es decir, se permite un establecimiento de precios libre y se da una
ausencia de cargos tributarios, se termina produciendo un efecto negativo sobre
algunos sectores tradicionales (Corrales Alcina, 2018) .

El debate, generalmente, se sitla en torno a los efectos que ha generado la
plataforma sobre otros mercados como el hotelero y turistico, sin embargo, un sector
importante a estudiar es el mercado inmobiliario, especialmente respecto al impacto
gue puede experimentar en los precios de la vivienda. En este caso, para el presente
trabajo, se utilizara como indicador de precios de la vivienda el indice de precios de
la vivienda nueva recolectado por el Departamento Administrativo Nacional de
Estadistica.

Actualmente, el mercado inmobiliario presenta encarecimiento en el precio de
viviendas nueva, lo que tradicionalmente, se ha explicado por el aumento de costos
en materiales de construccion, Tasa Representativa del Mercado, tasas de interés,
entre otras variables (Sectorial, 2022) . Sin embargo, resulta atractivo considerar
nuevas variables externas que podrian ayudar a explicar el comportamiento del precio
de viviendas nuevas y, que posiblemente han llegado a ser disruptivas en el mercado
inmobiliario. En este caso, se considera la entrada de Airbnb como posible causante
de cambios en el precio de las viviendas nuevas, debido a lo facil que resulta el
alquiler de espacios subutilizados para hospedaje en diferentes lugares que causa un
encarecimiento en los costos de vida del sector y, asi mismo, una valorizacion de sus

viviendas (Franco & Santos, 2021).

De esta manera y dado que tradicionalmente se utilizan parametros como la inflacion
y la tasa de cambio para explicar el aumento en los precios de vivienda nueva,
identificar si la expansion de la plataforma Airbnb es una variable que también tiene
una relacion con esa variacion, supone una gran importancia tedrica y practica puesto
gue, no se han identificado estudios que observen la relacion de estas dos variables

para Colombia.

Por consiguiente, dado el debate que existe en torno a lo acertado (o no) que ha sido
la aparicion de Airbnb, se hace oportuno investigar ¢ Cual es la relacion de Airbnb con
el precio de la vivienda nueva en Colombia durante el periodo 2016 al 20227 Con el



fin de identificar posibles impactos y asi poder presentar conclusiones acerca de la
discusion. Adicionalmente, se plantea una hipotesis principal para la investigacion
donde suponemos que existe una correlacion positiva entre el indicador Airbnb y el

indice de precios de la vivienda nueva en el pais.

2. Objetivos

2.1 Objetivo general: Explicar la relaciéon que ha tenido la expansion de Airbnb en
Colombia sobre los precios de la vivienda nueva en las principales ciudades del pais
durante el periodo 2016 al 2022, a través de una revision de literatura y la creacion
de un modelo econométrico con el propdsito de comprobar si Airbnb ha influido en el

encarecimiento del mercado inmobiliario.
2.2 Objetivos especificos:

a) Mostrar una revision de literatura acerca del tema para exponer la informacion
presente en trabajos de investigacion que han buscado explicar, desde
variables tradicionales, el cambio en el precio de la vivienda nueva.

b) Identificar aquellas variables mas significativas usadas en la investigacion
acerca de la variacion en los precios de la vivienda nueva en Colombia, para
la construccion de un modelo econométrico que ayude a analizar los efectos
de Airbnb sobre los mismos.

c) Determinar la relacion de la llegada de Airbnb a Colombia como modelo de
economia colaborativa sobre los precios de la vivienda nueva por medio de un

modelo econométrico y sus resultados.

3. Marco tedrico y antecedentes de la literatura

El término economia colaborativa presenta controversia incluso en su definicion; entre
los autores que utilizan esta expresiéon no hay una coincidencia exacta en la forma
gue la definen y tampoco existe una explicacion utilizada universalmente incluso,
pueden utilizar términos diferentes para referirse a nociones que pueden
superponerse entre si conceptualmente, planteando asi un desafio conceptual. Sin
embargo, en cada caso “Estas definiciones parecen estar moldeadas en gran medida
por el punto de vista ideolégico y/o el enfoque académico del autor” (Murillo et al.,
2017, p.67).



Para este trabajo académico se utilizara la definicion dada por el Gobierno Nacional
mediante la Agencia Nacional para la Superacion de la Extrema Pobreza citada
anteriormente que enfatiza en el aprovechamiento de recursos subutilizados en la
sociedad. Sin embargo, se hara énfasis en la Economia colaborativa de alojamiento
en Colombia y en una de sus plataformas, Airbnb, la cual se ha popularizado

rapidamente entre los consumidores.

Un estudio realizado por Oxford Economics para Airbnb Colombia devel6 importantes
cifras acerca de la participacion de la plataforma en la economia del pais, entre ellas,
se destaca su contribucion de US$554 millones al PIB en el afio 2021 respaldada por
el gasto que realizaron sus huéspedes y, ese mismo afio, un 14,7% de la actividad
turistica directa del pais estuvo dado por el gasto de las personas que reservaron su

alojamiento por medio de la plataforma (Oxford Economics, 2022).

Con base en lo anterior, Airbnb prevé un crecimiento sostenido para los préximos
afios (Airbnb, 2022), lo cual, sustenta la idea de que su aceptacion entre los
consumidores es amplia y, por ello, crecerd como un nuevo modelo de negocio en la
economia colaborativa colombiana asegurando su expansion y repercutiendo asi, no

solo en la dindmica del sector turistico sino también en elementos de otros sectores.

En este sentido, los gastos que realizan los huéspedes durante su estadia con Airbnb,
en productos y servicios no relacionados con alojamiento, impulsan el comercio local,
generan empleos y ganancias a diferentes negocios del sector y la ciudad (Airbnb,
2022) . Esto, puede significar una valorizacion de la zona donde se lleva a cabo este
auge comercial y, a su vez, representar un cambio en el precio final de las viviendas
alli ubicadas, siendo esto el principal motivo para considerar la expansién de Airbnb
como una variable que puede tomarse en cuenta a la hora de explicar la variacion del

precio de la vivienda.

Por consiguiente, se hace necesario recurrir a los estudios e investigaciones
anteriores que buscaban explicar la variacién en el precio de la vivienda nueva desde
diferentes temporalidades y metodologias, para asi, descubrir las variables que se
han utilizado y considerarlas en el presente estudio logrando la obtencion de

resultados mas completos y conclusiones mas significativas.

En primer lugar, Garcia et al. (2016) utilizan un modelo estructural que da la
posibilidad de integrar fundamentos microeconémicos, macroeconomicos y politicos

para examinar la formacion de precios y desarrollar una explicacion del



funcionamiento en el mercado vivienda nueva no VIS en Colombia, hechos que son
diferenciadores ante otros articulos. Se hallé que la oferta estimulada por la demanda
y condiciones de mercado inciden indirectamente de manera positiva en el precio, las
politicas publicas positivamente sobre los subsidios y, por altimo, variables como
crecimiento econémico, empleo e inflacion influyen en las condiciones de mercado

teniendo esta ultima efectos inversos.

En otra oportunidad, Garcia et al. (2019) analizan el efecto que tiene el canal del
crédito en la determinacién del precio de la vivienda nueva en Medellin donde, a
través de un modelo de ecuaciones simultdneas, estimado por un sistema de
ecuaciones aparentemente no relacionadas y minimos cuadrados en tres etapas
obtienen como uno de sus resultados principales que “La tasa de interés hipotecaria
y el Fondo de Reserva para la Estabilizacion de la Cartera Hipotecaria (FRECH) son
las variables que presentan mayor efecto sobre los precios de la demanda de vivienda
nueva; mientras que la tasa de interés presenta una relacion inversa con la demanda

de vivienda. el FRECH tiene una relacién positiva” (Garcia et al. 2019).

Por otra parte, Rodriguez et al. (2018) realizaron un estudio centrado en cambios en
la determinacion de precios a causa de la implementacion de un sistema de transporte
publico integrado, mediante un contraste de significancia de variables explicativas
aplicando un modelo heddnico entre afios 2005y 2012. En él, se encontré que el 80%
de las variables persistieron en ser significativas en el tiempo y, asi mismo, que el
precio de la vivienda es un agregado de los precios individuales de sus
caracteristicas, por otro lado, afirman variaciones en significancias, presumiendo asi
nuevas variables que estan influyendo en el precio, siendo impactadas o no por la

instalaciéon sistema de transporte publico integrado.

Desde otra perspectiva, Combita et al. (2018) realizan un enfoque diferenciador en el
gue estudian la dindmica de los precios de la vivienda a través el comportamiento de
la demanda agregada, variables macroeconomicas y mercado de activos financieros,
mediante un vector de estimacién de errores -VEC- que captura los determinantes de
corto y largo plazo del precio, desde un andlisis en la dinamica del comportamiento
especulativo mas no de causa efecto. Sus resultados se enmarcan en la validacion
de la hipotesis de insostenibilidad del auge, originado de manera especulativa mas

no desde las condiciones generales de la economia y expectativas de los agentes.

Ademas, Rendon y Ramirez (2016) examinan a través de la metodologia series de

tiempo, los factores que determinaron la dinamica de los precios de la vivienda nueva



en Colombia en el periodo 1997-2013. Los resultados indican que variables como el
nivel de ingreso real per-cépita y los costos de la construccion impactan estos precios
a corto y largo plazo, mientras que la tasa de interés real del crédito hipotecario y los

precios de la vivienda usada inciden solo en el largo plazo.

En contraste, considerando que Airbnb es una plataforma presente en diversos paises
del mundo, con niveles de actividad turistica mas altos que los de Colombia y con
otras caracteristicas, vale la pena tener en cuenta otros autores que han realizado
estudios acerca los efectos de esta compariia en el mercado de vivienda desde otros
lugares del mundo, con el fin de obtener una vision mas amplia e informacién mas

completa que pueda sustentar las conclusiones y planteamientos finales.

Tal es el caso de Garcia et al. (2020), quienes analizan la llegada y expansion de
Airbnb a la ciudad de Barcelona y su impacto en el mercado de vivienda tanto de

alquiler como residencial, tomando como hipoétesis principal la siguiente:
Si los propietarios utilizan las plataformas de intercambio de viviendas para
pasar de forma permanente de alquileres a largo plazo a alquileres a corto
plazo para turistas, la oferta de unidades en el mercado a largo plazo se
reduce, aumentando los precios de la vivienda y los alquileres (Garcia et al.,

2020, pp. 1).

Sumando el uso de diferentes metodologias para plantear un modelo que tiene en
cuenta aspectos como proximidad, gentrificacion del barrio, residentes extranjeros,
etc. Para encontrar si el causante de los cambios en los precios de alquiler y de
vivienda es alguno de estos o lo es la expansion de Airbnb en diferentes lugares. Los
resultados encontrados confirman la hipétesis de que la expansién de Airbnb impacta
en los precios de vivienda y de alquiler (siendo mayor el impacto en los alquileres)

aumentandolos, gracias a la reduccion de la oferta de alquileres a largo plazo.

Adicionalmente, estos autores mencionan su preocupacion acerca de la problematica
del acceso a la vivienda en Barcelona, pues, dado el incremento de alquileres a corto
plazo se dara una escasez de lugares que alquilen a largo plazo afectando asi a las
personas locales en busca de vivienda. Esta misma preocupacion incluye Lee (2016)
en su articulo sobre como la expansion de Airbnb incrementa la crisis del acceso a la
vivienda en Los Angeles California donde expone que esta crisis deriva de factores

como la gentrificacion de ciertas zonas de la ciudad, el crecimiento de la poblacion, la



disminucién de los salarios reales, entre otros, pero, la llegada de Airbnb y su rapido

crecimiento ha hecho que esta crisis solo sea mas grave.

Del mismo modo, Todd et al. (2022) analizan los efectos de esta plataforma en la
ciudad de Londres, puesto que identifican su rapido crecimiento dentro de ella, lo que
ha abierto la discusion sobre el impacto de ésta en los precios locales de vivienda.
Para ello, construyen un conjunto de datos de panel longitudinal en el cual se realizo
una regresion de efectos fijos y aleatorios obteniendo como resultado que “Existe una
asociacion positiva, significativa y moderada entre la frecuencia de Airbnb y le precio
de vivienda por metro cuadrado en estos distritos” (Todd et al. 2022).

Este ultimo articulo, sera un punto de referencia para este trabajo dadas las
similitudes en metodologia e hip6tesis. Principalmente, se busca identificar si la
entrada de Airbnb y su expansion ha tenido incidencia en el sector inmobiliario,
especificamente en el precio de las viviendas nuevas; esto a través de un modelo
economeétrico que relacione diferentes variables macroeconémicas ya utilizadas junto

con la variable propuesta.

De estos ultimos trabajos investigativos, que analizan Airbnb y el precio de vivienda
desde otros paises, cabe la pena resaltar las similitudes que presentan entre si. En
cuanto a sus conclusiones, éstos plantean una relacion positiva entre las dos
variables de interés, y, ademas, los mismos en algin momento mencionan su
preocupacion por la crisis de vivienda en sus paises la cual puede verse afectada por

la expansion de Airbnb.

Sin embargo, es importante aclarar que estos resultados no pueden interpretarse
como replicables, por completo, en Colombia dado que, estas ciudades tienen
estadisticas de turismo muchos mas altas que pueden contribuir a la relacion positiva
entre Airbnb y los precios de vivienda. Ademas, estos lugares tienen caracteristicas
socioeconOmicas muy diferentes a las colombianas, lo cual puede verse como una
limitacion para asociar la relacién que tienen estas dos variables en esos paises y la

gue tienen en el nuestro.

Acerca de lo expuesto anteriormente, no hay una gran cantidad de literatura
académica para Colombia que tenga como objetivo analizar la relacién entre estas
dos variables, lo que se puede interpretar como un limitante en la investigaciéon. Sin
embargo, se recopilaron los trabajos mas cercanos al tema y se recurrio a literatura

internacional mas robusta con la finalidad de obtener distintos referentes. En la Tabla
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1 se presenta una sintesis de los estudios previos y cuales son las variables

relevantes dichos estudios.

Tabla 1 — Resumen de Variables Relevantes en la Revision de Literatura

. Pais o ciudad realizado
Autores y aho

Variables dependientes

Variables explicativas

el estudio significativas
Cémbita et al (2018) Colombia indice de precios de vivienda nueva Credito hipotecario
Costos de construccion
Promedio precio de viviendas ) )
Franco et al (2021) Portugal Densidad de Airbnb

Promedio renta de viviendas

Garcia et al (2020) Barcelona (Espaiia)

Precio de vivienda en areas altas de
Airbnb

Alquileres de vivienda en areas altas de
Airbnb

Numero de listado activo de
Airbnb

Garcia et al (2020) Medellin (Colombia)

Subsidio

Condiciones de mercado

Funcion estimada de oferta

Funcién estimada de demanda

Precios de vivienda no VIS para Medellin

Crecimiento econémico
Empleo

Inflacién

Politicas publicas
Condiciones del mercado de
vivienda

Ingreso per-capita

Rendon et al (2016) Colombia Precios de la vivienda nueva Costos de construccion
Precios de vivienda
) Bucaramanga . o Independientes:
Rodriguez et al (2018) (Colombia) Precios de vivienda en Bucaramanga Area construida del inmueble
olombia

Tipo de vivienda
Estrato socioeconémico

Todd et al (2022) Londres (Reino Unido)

Precio promedio de la vivienda por metro
cuadrado

Numero de listados de
propiedades de Airbnb

4. Metodologia

4.1 Datos

La construccion de la base de datos inicia con una revision de literatura como la
primera aproximacion hacia la seleccion de variables donde, la variedad de
metodologias aplicadas en diferentes épocas permite visualizar la diversidad de
caracteristicas en los datos que pueden ser utilizados. Se hallaron modelos
hedonicos, modelos de oferta y demanda, modelos econométricos como el VEC y
modelo en diferencias, asi como también un modelo estructural enfocado a la vivienda

nueva no VIS en Medellin para la determinacion del precio de vivienda.

Esa revision nos permitié obtener una amplia gama de variables a seleccionar, por lo
gue el paso a seguir fue identificar aquellas de uso mas recurrente en los

antecedentes teodricos encontrados para finalmente escoger seis variables
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independientes, entre ellas cinco macroecondmicas tradicionales y una incluida por

primera vez para Colombia como propuesta teorica por el presente trabajo.

Se obtuvo la informaciéon necesaria de dos fuentes oficiales principales: el
Departamento Administrativo Nacional de Estadistica (DANE) y el Banco de la
Republica. Ademas, se utilizo la herramienta de Google Trends para obtener el indice
de Airbnb. Se recolecto informacion de siete ciudades colombianas con alta demanda
turistica que fueron Bogota, Medellin, Barranquilla, Cali, Bucaramanga, Pereira y
Armenia por su relevancia en el sector turistico, lo que las hace més susceptibles a la

oferta de servicios de hospedaje mediante Airbnb.

Conseguir lo informacion necesaria de Airbnb fue un proceso dificil dada la
accesibilidad de datos publicos. Se encontr6 informacion sobre la tasa de ocupacion
en la pagina alltherooms! pero al ser una plataforma de productos analiticos y de
datos de alquiler a corto plazo (alltherooms, sf), la informacion facilita luego de una
suscripcion paga. También, se hallé InsideAirbnb?, una pagina web sin &nimo de lucro
que proporciona informacion basada en datos sobre impacto de Airbnb en las
comunidades residenciales (Insideairbnb.com, sf), sin embargo, no tienen datos

disponibles para Colombia.

Con base en lo anterior, la obtencién de datos sobre Airbnb representé un reto
importante en este estudio, ya que ademas de no encontrar estadisticas para construir
la variable Airbnb para el pais, tampoco se encontraron documentos en la literatura
académica colombiana que analizaran la influencia de Airbnb en los precios de la
vivienda en el pais. Fue asi como, se identificd una oportunidad para obtener datos a
través de Google Trends, una herramienta que proporciona acceso al nimero de
busquedas realizadas en Google. Esto permite mostrar el interés que los usuarios
han tenido por un tema o concepto en especifico a nivel global o de ciudad

(Google.com, s.f).

La herramienta utiliza una muestra de las busquedas de Google, ya que procesar
rapidamente el conjunto completo de datos no es viable, si se tiene en cuenta que
Google trends ofrece datos en tiempo real (Google.com, s.f). Para construir la base
de datos de Airbnb respecto a las siete ciudades, se comenzo disefiando los términos
de busqueda constituidos asi “Airbnb + el nombre de cada ciudad” y, posteriormente

se decidi6 el rango de fechas, que se establecié desde enero de 2016 hasta diciembre

! Enlace de acceso https://www.alltherooms.com/
2 Enlace de acceso http://insideairbnb.com/
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de 2022 con frecuencia mensual. Finalmente, se obtuvo un indice de popularidad de
basqueda que oscila entre 0 y 100 para cada ciudad, el cual se analizé y se
construyeron unas estadisticas descriptivas que se exponen en la Tabla 1 logrando

una primera visualizacion de la variable.

Tabla 2 — Estadisticas descriptivas de la intensidad de basqueda en Google de Airbnb
por ciudad, 2016 - 2022

Variable Media sd n min median max asimetria Curtosis
Bogota 4399 2229 &4 4 4750 100 -0.02 -0.81
Medellin 4381 2196 &84 6 42.00 100 0.31 -0.60
Cali 3580 24382 84 0 35.00 100 025 -0.80
Armenia 3538 2971 84 0 35.00 100 026 -1.02
Pereira 2501 2395 &4 0 24.00 100 0.90 0.61
Bucaramanga 3096 2582 &4 0 29.00 100 0.56 -0.51
Barranquilla 2863 2328 &4 0 25.00 100 0.60 0.24

Fuente: Elaboracion propia con datos de Google Trends.

La construccion de la variable indice de popularidad de busqueda de Airbnb habilitd
la posibilidad de encontrar informacion valiosa y analizar las tendencias en la
busqueda de alojamiento en Airbnb en las siete ciudades seleccionadas, lo cual
puede contribuir al entendimiento de su impacto en los precios de la vivienda en el

pais.

Por otro lado, en las variables tradicionales, se presentaron limitaciones en cuanto a
la frecuencia temporal de los datos. Las variables indice del precio de vivienda nueva,
Desempleo, Ocupados y Créditos originalmente se encontraron en periodicidad
trimestral, sin embargo, para la construccion de la base de datos se establecié una
frecuencia de variables mensual. Por tanto, se realizé una conversion de trimestral a
mensual mediante programacién en R, utilizando la libreria Temporal Disaggregation
of Time Series (tempdisagg), la cual realiza la interpolacion de series de tiempo
temporales de baja frecuencia a alta frecuencia (Sax C &Steiner P, 2013).

Ademas, es importante destacar que la variable Créditos es un proxy debido a que la
variable original extraida del DANE muestra el numero de créditos aprobados por
departamento, mientras que para este trabajo se necesitaba informacién por ciudad.
Asi, se consideré que las ciudades seleccionadas, al ser capitales de departamento,

representan la mayoria del nimero de créditos aprobados para su departamento.
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Airbnb

Se comprende como una variable que indica la popularidad de busqueda de
alojamiento mediante la plataforma de economia colaborativa Airbnb en determinadas
ciudades y su inclusion tiene como objetivo observar si su llegada a Colombia ha
influenciado el precio de la vivienda nueva. Google trends (s.f.) la describe de la

siguiente manera
“‘Refleja el interés de busqueda en una regién y un periodo determinados. Un
valor de 100 indica la popularidad maxima de un término, mientras que 50 y 0
indican que un término es la mitad de popular en relacién con el valor maximo

0 que no habia suficientes datos del término, respectivamente”

Grafico 1. Popularidad de Airbnb en principales ciudades

Popularidad de Airbnb en principales ciudades

Indice de popularidad
n

okl

1/01/2016  1/01/2017  1/01/2018  1/01/201

w

1/01/2020  1/01/2021  1/01/2022

~

mBogota  m Medelin Ca Armenia mPereira mBucaramanga mBaranguilla

Fuente: Elaboracién propia con datos de Google Trends.

En el Gréfico 1, se encuentra el eje vertical que muestra el indice de popularidad
mientras que el eje horizontal es el temporal. Se pueden apreciar algunos picos que
se presentan en diferentes momentos de la serie temporal en todas las ciudades.
Estos picos se deben a cambios abruptos en los datos, donde pueden pasar de
cincuenta a cero de un mes a otro y viceversa. Ademas, se observa un
comportamiento creciente que refleja un aumento en la popularidad del servicio de
alojamiento de Airbnb en cada ciudad y podria traducirse en una mayor demanda del
servicio de alojamiento por parte de los usuarios. Este crecimiento frend
abruptamente en el 2020 lo que es un reflejo de las consecuencias de la pandemia

mundial de ese afio.
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indice de precios de vivienda nueva

La variable escogida como dependiente en el presente trabajo, analiza en un indice
el comportamiento del precio de viviendas nuevas. El Departamento Administrativo
Nacional de Estadistica (s.f.) la define como “Un indicador que permite conocer la
evolucion de los precios de venta de la vivienda nueva en proceso de construccion
y/o hasta la dltima unidad vendida” (parr. 3) Esta variable se encuentra con base 100
y en periodicidad mensual.

Este indice se basa en datos obtenidos del Censo de Edificaciones (CEED), el cual
incluye informacién sobre viviendas de interés social (VIS) y no VIS. Para mayores
detalles metodoldgicos sobre cémo se calcula el indice de Precios de Vivienda Nueva
se recomienda consultar el documento Ficha Metodoldgica indice de Precios de
Vivienda Nueva IPVN del DANE (DANE, 2015).

Gréafico 2. Variacion de precios de vivienda nueva por ciudad

Variacion de precios de vivienda nueva por ciudad

indice base 100

Fuente: Elaboracién propia con datos del Banco de la Republica

Luego de analizar el Gréfico 2, se puede afirmar que la variable del precio de vivienda
presenta un comportamiento creciente en todas las ciudades, siendo Pereira y Cali
las ciudades con valores mas altos y Bucaramanga junto con Barranquilla las que
tiene datos mas bajos para el periodo analizado. Un comportamiento interesante para

observar es el de Armenia quien tiene un crecimiento acelerado a partir del 2021.
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Créditos de vivienda

Los créditos otorgados para vivienda influyen de forma importante en la demanda de
este bien y, teniendo en cuenta las condiciones del mercado podemos prever una
relacion positiva con los precios de vivienda. Se escogio la variable Financiacién de
Vivienda (FIVI), la cual, mediante el andlisis de montos y numero de créditos
desembolsados, conoce el volumen de recursos dirigidos a la construccion y

adquisicion de vivienda, (DANE, s.f., parr. 3).
Gréfico 3. Numero de créditos para vivienda otorgados al mes por ciudad

Créditos otorgados al mes por ciudad

tos

Mumero de créd
3

1/01/2016 1/01/2017 1/01/2018 1/01/2015 1/01/2020 1/01/2021 1/01/2022

— 0o O Medellin ——Ca Pereira Armenia Bucaramanga s Barranguilla

Fuente: Elaboracién propia con datos del DANE

En el Grafico 3. se presenta el comportamiento de los créditos otorgados para
vivienda en las ciudades principales del pais. Alli, se observa un comportamiento
relativamente estable en los primeros tres afios para luego adoptar un

comportamiento creciente para todas las ciudades.

indice de precios al consumidor

Esta es una de las principales variables consideradas al momento de realizar algun
estudio economico, esta definida asi “Es una medida del cambio (variacion), en el
precio de bienes y servicios representativos del consumo de los hogares del pais
conocido como canasta.” (DANE, s.f., péarr. 1), es importante su inclusion en este
trabajo dado que nos aporta informacion valiosa sobre el comportamiento de la

economia del pais.

Grafico 4. indice de Precios al Consumidor en las principales ciudades
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IPC mensual principales ciudades

Tasa porcentual

. B} 0 O Medellin Cal Pereira Armenia BUCSIEManga ebaranguilla

Fuente: Elaboracién propia con datos del Banco de la Republica

Como se puede observar, el Grafico 4, se identifica un comportamiento ciclico en
todas las ciudades donde los primeros meses del afio se obtenian porcentajes mas
bajos y, por el contrario, en los Ultimos meses de cada afio se llegaba a valores altos.
Sin embargo, estos valores solian encontrarse en un rango de entre 1% y 7% hasta
el afo 2020 que las series empezaron a tomar un comportamiento diferente,
obteniendo incluso un valor negativo en la ciudad de Pereira, lo cual puede estar
explicado por el Covid-19, la recesion mundial que trajo consigo y diferentes conflictos

internos del pais de orden politico.

Tasa de Ocupacién

El regresor tasa de ocupacion se escogid como una variable explicativa de
condiciones del mercado puesto que relacionamos el nivel de empleabilidad con la
posibilidad de que una persona compre una casa, en el DANE (s.f) se definide la
Ecuacién (1) como la relacion porcentual entre la poblacién ocupada (OC) y el nUmero

de personas que integran la poblacibn en edad de trabajar (PET).”

10 = 2% 1100
~ PET” (1)
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Grafico 5. Tasa de personas ocupadas por ciudad

Tasa de personas ocupadas por ciudad

on

oo
(= ]
-

==

=T |

o

TasaPorcentual

WL
(=]
Eo-

[ ]
[T
o

%
/012016 1f01/2007  1f01/2018 1f01/201% 1/01/2020 1/01/2021 170172022
— B0 0T Medellin Ca Pereira

1 ENiE m— B UCEArAMANga . B 71 @1

Fuente: elaboracion propia con datos del DANE

En el Gréfico 5. se identifica en todas las series un comportamiento relativamente
estable que oscila en un mismo rango hasta el afio 2020, donde todas experimentan
una caida que se puede advertir en un pico hacia abajo de todos los datos en el mismo
periodo de tiempo. Esto, puede verse explicado por la recesion a nivel mundial que
empez0 ese afio debido a la pandemia del Covid-19.

Tasa de Desempleo

Este factor, se escogid, del mismo modo que la anterior, como una variable explicativa
de condiciones del mercado, donde el DANE define la Ecuacion (2) como la relacion
porcentual entre el nUmero de personas gque estan buscando trabajo (DS), y el nUmero
de personas que integran la fuerza de trabajo (FT). Se espera que esto impacte en el
poder adquisitivo de las personas, afectando asi la demanda de viviendas lo que
finalmente afectaria los precios.

o = 22 ¥ 100
“Fr” )
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Gréfico 6 Tasa de desempleo por ciudad

Tasa de desempleo por ciudades
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Fuente: elaboracion propia con datos del DANE

En este Gréfico 6. se identifica un comportamiento inverso al de la grafica anterior
asi mismo los datos de casi todas las ciudades fluctian entre el mismo rango hasta
el 2020 para luego tener un pico elevado muy pronunciado en el 2020 que marca un

antes y un después de los datos.

Licencias

Este factor fue incluido con el objetivo de afiadir al modelo informacion del sector de
la construccién, el cual est4 estrechamente relacionado con el sector inmobiliario. La
fuente de los datos es el DANE (s.f) quien la nombra como La operacion Estadisticas
de Licencias de Construccion (ELIC) y, afiaden que “tiene como objetivo conocer el

potencial de la actividad edificadora del pais”. (Parr.7)

Grafico 7. Licencias otorgadas mensualmente por ciudad
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Licencias otorgadas mensualmente por ciudad
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Fuente: Elaboracién propia con datos de DANE

El Gréfico 7. esta conformado por 2 ejes verticales, el primero (izquierda) aplica para
todas las ciudades excepto Bogota, las cuales estan graficadas en lineas y tiene un
rango de 0 a 150 licencias de construccion otorgadas. Por otro lado, el segundo
(derecha) tiene un rango de 0 a 300 licencias y representa los datos de Bogota
graficados en barras. Esta diferenciacion se hizo dada la gran brecha que existe entre
el nimero de licencias de construccion otorgadas en la capital y las del resto del pais.
Donde, el rango habitual de los datos de las demas ciudades estaba entre 0 y 64
mientras que el de Bogota para este mismo periodo estaba entre 34 y 319 licencias.

Finalmente, al trabajar con una base de datos que contiene variables de series de
tiempo, es comun encontrarse con problemas relacionados con la estacionariedad de
dichas variables. Por esta razon, se llevaron a cabo pruebas de raices unitarias, las
cuales detectaron este problema en ciertas variables. Para solucionarlo, se
implement6 una metodologia que consistié en aplicar la Ecuacién (3) que realiza la
variacién anual en los datos. Es importante destacar que se tomé la decisién de
mantener dos bases de datos diferentes: la primera sin tratamiento y la segunda con
tratamiento. Ambas bases de datos contienen 84 y 72 observaciones
respectivamente. Con la finalidad de poder contrastar estimaciones de ambas bases

de datos.

Y

- 1) x 100 3)

Variacion porcentual = (
t-12
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4.2 Modelo econométrico

Teniendo en cuenta que, esencialmente se pretende observar la correlacion entre las
variables, siendo Airbnb la de mayor interés. Se busc6 un modelo econométrico que
en sus pardmetros soporte las cualidades de las bases de datos tipo panel, dado que
se caracteriza por ser la conjuncion de una estructura de datos de tipo corte trasversal
con una de serie temporales. Donde, en las bases de datos construidas, la dimension

trasversal se refiere a las siete ciudades y la dimension temporal a los meses.

Se analizaron, los modelos de datos de panel pooled y efectos fijos que estan
caracterizados por, el primero agrupar las variables, y el segundo por los efectos
individuales de tiempo y geogréfico. Para finalmente decidir, utilizar un modelo de
pooled con efectos fijos de ciudad y mes, que nos permitird obtener un mejor control
sobre las variables no observadas que pueden estar presentes en los datos. Se
presenta la Ecuacion (4) donde se simboliza a y, como el efecto fijo mensual y «;

como efecto fijo de ciudad.

Viviendaf; = by + biAirbnb;, + B,Creditos;; + B3IPCy + B,Ocupados;,

(4)

+ BsDesempleo;; + BgLicencias;y + a; + y; + €;¢

Se aplic6 la ecuacion en las dos bases de datos construidas, Donde f;; es la variable
indice de precio de vivienda nueva que toma el valor de la ciudad i en el mes t. Siendo

B,, B4, B,, B3, B,, Bs Y B, parametros por estimar y ¢;; es el término de error.

4.3 Hipétesis

Los factores que influyen en la variacion del indice de precios de vivienda en Colombia
son un asunto que se ha discutido en diferentes trabajos investigativos, ya expuestos
en apartados anteriores. Sin embargo, se propone una nueva variable a la discusion
en el contexto nacional, la cual es la base de la hipotesis central de esta investigacion
donde suponemos que hay una correlacién positiva entre el indicador Airbnb y el

indice de precios de la vivienda nueva en el pais.
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5. Resultados
Se estimaron tres modelos para cada base de datos, con el fin de evaluar la robustez
de los resultados obtenidos. El primer modelo consistiéo en una regresion del indice
de precios de vivienda con respecto a Airbnb, mientras que el segundo modelo incluy6
variables explicativas de control. Por altimo, se estimé un tercer modelo que incorporé
efectos fijos de mes y ciudad para controlar por factores no observados. De esta
manera, se evaluo si la inclusion de las variables explicativas adicionales y los efectos

fijos producian cambios significativos en la estimacion de los parametros.

Los resultados de la estimacién de los tres primeros modelos muestran una
correlacion significativa y positiva entre la intensidad de busqueda de Airbnb y los
precios de la vivienda nueva en estas ciudades. En el primer modelo, se encontr6 que
la busqueda recurrente de Airbnb para hospedaje puede estar incrementando los
precios de las viviendas nuevas en un 36,7%. Al incluir variables de control en el
segundo modelo, se establecid un incremento del 23,4% y se observo que las
correlaciones entre las variables de control y los precios de la vivienda también son

significativas (ver Tabla 3).

En cuanto al tercer modelo, incorporo efectos fijos de mes y ciudad y se evidencio un
incremento del 12,7% en los precios de las viviendas. Ademas, se encontrd que tanto
los ocupados como el desempleo presentan correlaciones negativas hacia el precio
de la vivienda. Los efectos de la ciudad tienen coeficientes significativos, lo que indica
gue existen diferencias importantes entre las ciudades en la dinamica de los precios

de la vivienda, mientras que los efectos de mes no resultaron significativos.

En los ultimos tres modelos se repitié el mismo ejercicio que en los tres primeros, pero
utilizando la base de datos ya tratada. En el modelo 4 y 5 se observé una correlacion
positiva no significativa entre la busqueda recurrente de Airbnb para hospedaje y los
precios de las viviendas nuevas, con un incremento del 0.29% y 0.008%
respectivamente. En cambio, el modelo 6 mostr6 una correlacion no significativa
negativa del —0.006%.

En cuanto a las variables de control, en el modelo 5y 6 asi como los efectos fijos de
este Ultimo, en su mayoria, no se encontraron parametros significativos. Se infiere
gue esto se debe a la presencia de otros factores que no estan incluidos en el modelo

y que podrian estar afectando los precios de las viviendas.



Tabla 3 — Modelo pooled con efectos fijos mensuales y ciudad

Variable dependiente:

IPVN Base de datos inicial Base de datos con tratamiento
fit €Y) (2 ©)] 4 ©) (6)
Airbnb 0.3679*** 0.2344***  (0.1276*** 0.0029 0.0008 -0.0006
(0.0299) (0.0283) (0.0179)  (0.0021) (0.0023) (0.0016)
Controles
Credito 2.9403e-05* 0.0006*** 0.0574* 0.0037
(1.1399e-05) (0.0000) (0.0277) (0.0245)
Desempleo -1.6785***  2.5179*** 0.0061 0.0121.
(0.3487) (0.2054) (0.0090) (0.0121)
Ocupados -3.0272***  2,9394*** 0.0565* 0.0858***
(0.2823) (0.1723) (0.0233) (0.0174)
Licencias 0.0344. 0.0654*** 0.0013 -0.0010
(0.0194) (0.0173) (0.0019) (0.0014)
. 2.7470%**  1.6284*** 0.0020 -0.0036
Inflacion
(0.2714) (0.2015) (0.0031) (0.0023)
Efecto Mensual
Enero -0.3840 -7.7391***
(1.8518) (0.5520)
Febrero 0.4021 -7.8227***
(1.7764) (0.5489)
Marzo 0.2656 -7.8804***
(1.7532) (0.5477)
. -8.0321
Abril (0.5558)
Mayo -0.8541 -8.1601***
(1.7533) (0.5568)
Junio -1.5907 -8.0967***
(1.7558) (0.5579)
Julio -1.8557 -7.9106
(1.7636) (0.5570)
Agosto -1.3556 -7.8651***
(1.7733) (0.5546)
Septiembre -1.6662 -7.8840***
(L.7772) (0.5510)
-1.5094 -7.8993***
Octubre (1.7799) (0.5508)
Noviembre -1.8731 -7.8641***
(1.7895) (0.5512)
. -4,1337* -7.8264***
Diciembre
(1.8310) (0.5498)
Efecto Ciudad
Bogota 47.934* 6.4847***
(20.4150) (0.4774)
Medellin 232.64%*** 6.3312***
(13.1650) (0.4736)
Cali 243.29%** 0.5932
(13.2180) (0.4745)
Pereira 307.14*** -0.4626
(11.8880) (0.4811)
Armenia 297.45%*
(11.6070)
Bucaramanga 259.96** 4,9889***
(12.1570) (0.4692)
Barranquilla 269.39*** 3.4125***
(12.0439) (0.5349)
Filas (n) 7 7 7 7 7 7
Meses (T) 84 84 84 72 72 72
Observaciones (N) 588 588 588 504 504 504
Efecto Mensual No No si (a) No No Si (ap)
Efecto Ciudad No No Si (yy) No No si(ye)

22
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6. Limitaciones

Para futuras investigaciones, se recomienda utilizar, como alternativa para la
especificacion de la Ecuacion (4) todas las variables en logaritmo, lo que permite
explicar los coeficientes como elasticidades. Adicionalmente, en este trabajo se han
considerado Unicamente variables especificas de cada ciudad, lo cual implica que
varian de una ciudad a otra, sin embargo, se podrian incluir variables que se calculan
a nivel nacional y también son importantes a la hora de analizar la variacion de los
precios de vivienda nueva, tales como la Tasa Representativa del Mercado, la Unidad
de Valor Real, el Producto Interno Bruto del sector construccion y el indice de Costos
de la Construccion de Vivienda. Estas variables no se han incluido, debido a que el
efecto temporal captura su efecto.

7. Conclusiones
En conclusién, los resultados obtenidos respaldan la hipotesis principal del trabajo al
revelar una correlacién positiva entre el indice de popularidad de busqueda de Airbnb
y el indice de precios de vivienda nueva en 5 de los 6 modelos analizados. A
excepcion del daltimo modelo de la base de datos tratada que incorpora variables de
control y efectos fijos de mes y ciudad, presenta una relacion negativa entre el
regresor Airbnb y la variable de interés. Por otra parte, los ultimos 3 modelos no
alcanzan significancia estadistica, lo cual sugiere que a medida que se fortaleci6 el

modelo, la influencia de la variable Airbnb sobre la variable dependiente disminuyo.

Por otro lado, es importante aclarar, que este trabajo busca solo suministrar las
primeras aproximaciones tedricas para futuras investigaciones en el pais, dada la casi
nula informacion, tanto estadistica como académica, que existe en Colombia acerca
del tema. Con base en lo anterior, se espera que en el futuro exista una accesibilidad
a la informacién mucho mayor eliminando la limitaciéon que existe en este campo y
permitiendo la realizacibn de investigaciones enfocadas al pais y mucho mas
estructuradas, es decir, trabajos mas robustos en cuanto al uso de variables que
incluyan estadisticas mas dicientes de Airbnb en lugar de aquellos con un enfoque

mayoritariamente monografico.

Finalmente, es importante prestar atencion al impacto que tiene la expansion de
Airbnb en el pais, especialmente sobre la crisis de accesibilidad a la vivienda, dado
gue, como se menciono anteriormente, es un problema que ya existe en otros paises

con niveles de actividad turistica mas altos.
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