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RESUMEN

Esta investigacion se centra en la irrupcion de las plataformas de alojamiento
en dos destinos turisticos urbanos del continente suramericano, caracterizados por
presentar sobrepoblacion, alta desigualdad socioespacial e histérico déficit
habitacional. Tiene como objetivo analizar el fenbmeno de Airbnb en las ciudades de
Buenos Aires y Rio de Janeiro, con base en la distribucion territorial de su oferta 'y su
relacion con el parque de vivienda y aspectos sociodemograficos de las localidades
donde ha penetrado. La metodologia utilizada es de caracter cualitativa, descriptiva y
exploratoria, organizada en tres fases. Primero, se realiz una revision bibliografica y
documental para estructurar el marco teérico e identificar estudios previos sobre
Airbnb en América Latina. Luego, se aplicé un estudio de caso mdultiple, bajo dos
perspectivas: i) caracterizacion sociodemografica y, ii) descripcién de Airbnb en el
espacio urbano. Por dltimo, se desarrollé un analisis comparativo de ambos casos,
relacionando las cifras de los inmuebles enteros ofertados en la plataforma con datos
de poblacién y mercado de alquiler residencial. Pese a las particularidades de cada
ciudad, en ambos casos, los resultados comprueban que la oferta de Airbnb no es
aleatoria y se despliega con mayor intensidad en zonas tradicionalmente turisticas,
gue presentan altos indices de bienestar urbano y elevados niveles socioeconémicos,
excluyendo zonas periféricas de bajos recursos. Tanto en Buenos Aires como en Rio
de Janeiro, se evidencia una significativa presencia de alquileres a corto plazo en
barrios residenciales con un turismo emergente. Se concluye que esta actividad puede
potencialmente: crear tensiéon en el mercado habitacional; fortalecer procesos de
conversidon y mercantilizacion de la vivienda para hospedaje turistico, con
superposicion de usos; encarecer el mercado de alquileres residenciales y desplazar
a la poblacién local. Finalmente, se proponen futuros estudios empiricos a menor
escala para investigar posibles procesos de airbnbizaciéon en los barrios identificados

en este trabajo.

Palabras clave: Plataformas de alojamiento, Impactos de Airbnb, Mercado de

vivienda, Alquileres a corto plazo, Factores sociodemograficos, América del Sur.



ABSTRACT

This research focuses on the disruption of home-sharing platforms in two South
American urban tourist destinations, which are characterized by overpopulation, high
socio-spatial inequality and historical housing deficit. The objective of this work is to
analyze the Airbnb phenomenon in Buenos Aires and Rio de Janeiro cities, based on
the spatial distribution of its listings and its relationship with the housing market and,
the sociodemographic factors of the localities where this activity is taking place. A
qualitative, descriptive and exploratory methodology was used, and was organized in
three phases. First, a bibliographic and documentary review has been carried out to
structure a theoretical framework and to identify previous studies about Airbnb in Latin
America. Then, a multiple case study has been applied, under two perspectives: i) a
sociodemographic characterization and, ii) a description of Airbnb in the urban space.
Finally, a comparative analysis of the two cases has been developed, relating the
proportion of entire homes listed on the platform with population and residential rental
market data. Despite the particularities of each city, in both cases, the results confirm
that the Airbnb market is deployed with greater intensity in traditionally touristic areas,
which have high rates of urban well-being and high socioeconomic levels, excluding
low-income peripheral areas. In Buenos Aires and Rio de Janeiro there is evidence of
a significant presence of short-term rentals in residential neighborhoods that have an
emerging tourism. It is concluded that short-term rental can potentially: i) create tension
in the housing market, ii) strengthen commodification and conversion processes of
residential dwellings into touristic apartments with overlapping uses, iii) increase long-
term rentals prices and iv) displace neighbors. Finally, future smaller-scale empirical
studies are proposed to investigate possible airbnbization processes in the
neighborhoods identified in this work.

Key words: Home-sharing Platforms, Airbnb impacts, Housing market, Short-term
Rentals, Sociodemographic factors, South America.
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1 INTRODUCCION

En la esfera de la economia colaborativa, Airbnb es la plataforma digital de
referencia en el &mbito del hospedaje. Junto con otras corporaciones?, Airbnb ha sido
embajadora de un nuevo modelo econdémico bajo la retdrica del “compartir”, sirviendo
de las innovaciones tecnoldgicas para extenderse por el mundo, provocando asi una
ruptura en los estandares ya establecidos en la sociedad, difundiendo actividades
libres de regulacion en mercados especificos de bienes y servicios (SLEE, 2017).

Por consiguiente, los debates surgidos en torno a los efectos —positivos y
negativos— de las empresas de economia colaborativa son cada vez mas frecuentes
y presentan una amplia variedad de posibilidades e interpretaciones en diferentes
campos del conocimiento. Particularmente, dentro del &mbito de los estudios urbanos,
académicos y profesionales de la planificacion estan discutiendo, en mayor medida,
la necesidad de entender el comportamiento de las plataformas colaborativas basadas
en modelos de intermediacion que priman la relacion entre pares o peer-to-peer y con
fines de lucro (intercambio monetario), como un fenémeno global que trae cambios en
la dinAmica de las ciudades y reconfiguracion del espacio urbano (DAVIDSON;
INFRANCA, 2016; GIL, 2019).

En este contexto, las cuestiones en torno a las plataformas digitales destinadas
al hospedaje, conforman un panorama complejo a la hora de estudiar, explicar e
interpretar las condiciones y la dinamica en que esta actividad se insiere en la
sociedad y ocupa un lugar en el territorio: “con apenas algunas trabas legislativas, o
sin ellas, la ciudad se ha configurado como un escenario que ha permitido la
penetracion, consolidacion y expansion de este tipo de actividad” (LOPEZ-GAY, 2019,
p. 7). En esta linea de pensamiento, Nicole Gurran (2018, p. 302) sefala que el
incremento en el uso de las plataformas colaborativas presenta una serie de desafios
tedricos, empiricos y metodolbgicos para los investigadores urbanos.

En el caso especifico de Airbnb, los cambios provocados por el crecimiento del
turismo urbano, auspiciado por la rapida popularizacion de la plataforma de
hospedaje, han desafiado las formas tradicionales de alojamiento al permitir que los

turistas tengan acceso a sectores de la ciudad donde otrora tenian poca o ninguna

1 Como, por ejemplo: Blablacar, servicio de autostop para viajes de larga distancia; Uber y Lyft para viajes
urbanos en carro privado; TaskRabbit para ofrecer y comprar servicios especializados por hora; Instacart para
entregas a domicilio; Coursera plataforma de educacion abierta, entre muchas otras.
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participacion, promoviendo cambios significativos en la cotidianidad de estos lugares
(SLEE, 2017). Como consecuencia, el aumento exponencial del numero de alquileres
a corto plazo, ha demostrado la capacidad de aportar mejoras en las localidades
donde se desarrolla, contribuyendo a la economia local y revitalizando determinadas
areas, pero también de crear tensiones e intervenir negativamente en la dinamicay el
tejido socioeconémico, dando lugar a problemas urbanos de diversa indole (SEGU,
2018; SERRANO; SIANES; ARIZA-MONTES, 2020).

En ese sentido, uno de los grandes impactos atribuidos a la irrupcién de Airbnb
en los barrios, tiene que ver con el grado de pérdida del caracter residencial de las
viviendas para ser alquiladas de forma permanente como hospedaje turistico,
especialmente en las areas mejor ubicadas y equipadas de la ciudad, lo que puede
desencadenar procesos de gentrificacion (NIEUWLAND; MELIK, 2018). A la
expansion de los alquileres a corto plazo también se le atribuyen otros efectos como
el trastorno de la vida cotidiana, segregacion residencial, apropiacién del territorio y
desplazamiento de residentes vulnerables (LEE, 2016; KOSTER, et al., 2019).

En respuesta, gobiernos municipales alrededor del mundo han tratado de
disefiar e implementar nuevas formas de regulacion para gestionar los alojamientos
mediados por plataformas digitales (COLOMB; SOUZA, 2021). Esta problematica ha
estimulado estudios y debates entre las partes interesadas de diversas ciudades,
enfocados en la necesidad de aplicar medidas de control para mitigar las tensiones
generadas por la oferta masiva del hospedaje turistico (MILLER, 2016; LLOP, 2016;
GURRAN; PHIBBS, 2017).

A partir de esta premisa, asumimos como suposiciones para este trabajo que
la oferta de Airbnb no se distribuye aleatoriamente en el espacio urbano, sino que se
concentra en sectores con caracteristicas habitacionales y sociodemogréaficas
especificas, presentando una elevada predominancia de apartamentos turisticos en
las areas centrales proximas a los hoteles, mientras que las zonas mas periféricas
quedan al margen de la presencia de esta actividad (GUTIERREZ, 2017;
QUATTRONE et al., 2018; LOPEZ-GAY, 2019; GIL; SEQUERA, 2020).

A su vez, en aquellos barrios donde predominan los alquileres a corto plazo, se
evidencia una significativa relacion con la disminucion del numero de viviendas
destinadas a los alquileres permanentes (GIL; SEQUERA, 2018; GRANERO, 2019;
GIL, 2020), resultando en un proceso de superposicién del uso turistico sobre el

residencial, no sélo en los centros de las grandes ciudades, sino también en destinos
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de mediado y pequefio porte (SOUZA, 2021). Asimismo, la conversibn masiva de
propiedades del sector residencial al sector de alojamiento turistico promueve el alza
de los precios en el mercado, amplia la brecha con las ganacias percibidas y reduce
cada vez mas la posibilidad de acceder a una vivienda a través del alquiler tradicional
(SHEPPARD; UDELL, 2016; GRANERO, 2019; GIL, 2020).

Estas cuestiones se vuelven particularmente relevantes en el contexto
latinoamericano, donde al igual que en muchas ciudades del mundo, la popularizacion
de plataformas digitales especializadas en el alquiler temporal de casas, apartamentos
y habitaciones, ha multiplicado las posibilidades de difusion y capacidad de gestion de
la oferta de alojamiento turistico en viviendas residenciales, marcando un cambio en
la forma de viajar y hospedarse en América Latina (AIRBNB CRECIO..., 2017).

Al mismo tiempo, estudios empiricos en ciudades latinoamericanas evidencian
que las plataformas de alquiler a corto plazo despliegan formas corporativas que
compiten territorialmente con el negocio inmobiliario tradicional (GRANERO, 2018;
CRUZ, 2019; SOUZA, 2021) pudiendo influir gradualmente en el ya histérico déficit
habitacional en la region (GRANERO, 2019), donde se estima que actualmente uno
de cada cinco habitantes del continente suramericano reside en asentamientos
informales, una cifra que, segun proyecciones de la Comision Econdmica para
América Latina, crecera en los préximos afos ante las mayores dificultades de acceso
a la vivienda asequible agravado por la pandemia de Covid-19 (CEPAL, 2020).

Bajo estas perspectivas, los estudios urbanos en torno a los efectos de las
plataformas de alojamiento han ido ganando nuevos enfoques y contribuciones en los
ultimos afios. Entre las publicaciones relacionadas con el tema, sobre todo en aquellas
orientadas al caso de Airbnb en América Latina, es posible observar esfuerzos para
investigar su expansion en el territorio e identificar sus impactos en las diferentes
localidades donde se ha instalado, incluyendo analisis sobre el mercado de vivienda,
aumento del valor de los alquileres permanentes y desafios de regulacion
(GRANERO, 2019; SOUZA, 2021; SOUZA; LEONELLI, 2021).

En virtud de lo anterior, la presente investigacion esta enfocada en el andlisis
del denominado fenbmeno Airbnb o Airbnbizacién de los barrios urbanos (HARRIS,
2018; GIL, 2019) y propone responder a la siguiente pregunta: ¢Como se da la
presencia de Airbnb en dos ciudades suramericanas, en funcion de la expansion de
su oferta, relacion con el parque de vivienda y caracteristicas socioedemograficas de

los sectores que ocupa?
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Cabe acotar, que esta investigacién ha sido desarrollada especificamente en
las municipalidades de Rio de Janeiro (RJ) y la Ciudad Autonoma de Buenos Aires
(CABA) por ser los dos destinos urbanos que mas listados de hospedaje turistico
tuvieron para el periodo 2019-2020 en América del Sur, siendo Airbnb la plataforma
que constituye el canal del 90% de los anuncios ofrecidos como alquiler a corto plazo
para ambas localidades?.

1.1 JUSTIFICACION

Pese a la diversidad inherente de ambas ciudades y las particularidades locales
de cada region, esta investigacion busca ampliar los estudios en planificacién urbana
orientados a las plataformas de alquiler a corto plazo en el continente latinoamericano.
Por consiguiente, la importancia de estudiar el fendmeno de Airbnb en las ciudades
de Rio de Janeiro y Buenos Aires reside en la magnitud del nimero de inmuebles
disponibilizados en la plataforma, cuya representacion incluso llega a sobrepasar a
destinos urbanos muy estudiados como Barcelona, Madrid, Berlin y Lisboa.

Segun datos proporcionados por InsideAirbnb, para febrero de 2019, Rio de
Janeiro anunciaba mas de 35.000 inmuebles en Airbnb, siendo la ciudad nimero uno
de la region entre las computadas®. Del total de los anuncios en la capital carioca, el
70% representaba apartamentos y casas enteras, siendo que el 40% de ellos estaba
en manos de anfitriones que gestionaban multiples anuncios y el 60% de las viviendas
estaban disponible por mas de 90 dias al afio. Por su parte, en la ciudad de Buenos
Aires se ofrecieron mas de 22.000 alojamientos a finales de 2019, frente a 11.000
ofrecidos en 2018, lo que representa que la oferta se multiplicé por 100 en sélo un
afo. Ademas, teniendo en cuenta que la capital portefia tiene una superficie de
aproximadamente 203 kilbmetros cuadrados, habia 108 inmuebles por cada kildmetro
cuadrado de la ciudad ofertados en Airbnb.

Si bien la pandemia de Covid-19 tuvo efectos sin precedentes en el mercado
mundial del turismo y la hosteleria, plataformas como Airbnb han demostrado ser

inmunes, logrando adaptarse a los cambios generados en la demanda de lojamientos

2 Segun estadisticas ofrecidas por la consultora de mercado especializada en alojamientos vacacionales
(AIRDNA, 2019)
3 Seguida de Buenos Aires y Ciudad de México (INSIDE AIRBNB, 2021).
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a medida que se han ido levantando las restricciones y medidas impuestas por los
gobiernos para frenar la propagacion del virus (COX; HAAR, 2020).

Frente a este escenario, Airbnb publicé en febrero de 2021 su primer informe
con los resultados financieros de 2020, revelando una disminucion del 41% en las
reservas y del 30% en los ingresos* (AIRBNB, 20214, p. 15). No obstante, en América
Latina, la compafia destaco la resistencia en paises como Brasil y México, donde se
mantuvieron los viajes domeésticos, de corta distancia y estadias a mediado plazo
(AIRBNB, 2021a). Esto coincide con los datos publicados por el portal Airbtics.com,
donde para mayo de 2020, los viajeros nacionales en Brasil representaron el 73,4%
de los huéspedes de Airbnb. Y aln para el mes anterior, cuando la pandemia de
Covid-19 se estaba extendiendo en el pais, la proporcion de huéspedes locales de
Airbnb alcanzo su nivel mas alto, con 83,4%.

Por esta razén, a partir de una vision empirica de aspectos claves que ayuden
a entender el comportamiento de los alquileres mediados por Airbnb en el espacio
urbano, buscamos aportar informacién actualizada al debate sobre el modelo de
ciudad que la plataforma esta impulsando en localidades latinoamericanas, aplicando
variables de andlisis que ofrecezcan la posibilidad de establecer relaciones con las
caracteristicas sociodemogréaficas y habitacionales en la region y reflexionar sobre
las posibilidades futuras en términos de acceso a la vivienda y desafios de regulacion.

4 En el afio fiscal 2020, Airbnb entreg6 193,2 millones de noches y experiencias reservadas (neto de
cancelaciones y modificaciones), lo que representé un cambio interanual del (41%). Para el mismo periodo, el
valor contable bruto (neto de cancelaciones y modificaciones) fue de $ 23,900 millones, lo que representd un
cambio interanual del (37%) (AIRBNB, 2021b).
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1.2 OBJETIVOS

1.2.1 Objetivo General

Para abordar la pregunta de investigacién propuesta anteriormente, el siguiente
trabajo tiene como objetivo general analizar el fenomeno de Airbnb en las ciudades
de Buenos Aires y Rio de Janeiro, con base en la distribucion territorial de su oferta y
su relacion con el parque de vivienda y los aspectos sociodemograficos de las
localidades donde se ha inserido.

1.2.2 Objetivos Especificos

1. Estructurar el marco tetrico en torno al fendmeno Airbnb en el mundo y en
Latinoamérica, con énfasis en los estudios urbanos que aborden sus efectos sobre

el mercado de vivienda, asi como experiencias y desafios para su regulacion.

2. Examinar la presencia de Airbnb en las ciudades de Rio de Janeiro y Buenos Aires,
en base a su distribucion territorial, modos de hospedaje, tipos de anfitrion y demas

particularidades contenidas en la plataforma.

3. Analizar los sectores en los que ha penetrado Airbnb con mayor intensidad, a partir
de la relacion de su oferta con datos de poblacién y mercado de vivienda particular

habitada y en situacion de alquiler.

4. Reflexionar sobre los posibles impactos de Airbnb en materia de vivienda y
perspectivas futuras para ambas ciudades, en funcion de los resultados obtenidos

y las contribuciones de las experiencias observadas a nivel regional y global.
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2 METODOLOGIA

El presente trabajo de investigacion es de caracter cualitativo (CRESWEL,
2007; 2014), descriptivo (TRIVINOS, 2008) y exploratorio (GIL, 2008), con un enfoque
tedrico-empirico ya que, segun Demo (2000), el significado de los datos empiricos
dependera del marco teorico construido, aiin cuando los datos obtenidos agreguen un
valor relevante, especialmente en el sentido de facilitar el acercamiento a la practica.
Dicha aproximacion, ha sido realizada a través de un estudio de caso mudltiple
(GUNDERMANN, 2013) el cual permite explorar mas de una unidad de andlisis,
proporcionando las bases para la generalizacion (RULE; MITCHELL, 2015). De
acuerdo con Yin (2003) para cada caso, es requerido multiples fuentes de evidencia,
tanto cualitativas como cuantitativas, donde los datos converjan en procesos de
triangulacion y se complementen con el desarrollo previo de bases tedricas para guiar
el analisis de la informacion. Ademas, el estudio de caso es considerado un método
adecuado para la investigacion de un fenémeno contemporaneo dentro de su contexto
real, donde los limites entre este fenbmeno y el contexto no son faciles de entender
(YIN, 2003). De esta forma, la metodologia de investigacién ha sido organizada en

tres fases, simultaneas y complementarias, detalladas a continuacion.
2.1 FASE 1: REVISION BIBLIOGRAFICA

Para estructurar los antecedentes y fundamentos tedricos que sustentan el
trabajo de investigacion, se abordo inicialmente la problemética de Airbnb en América
Latina, tomando como referencia autores e investigaciones que tuvieron lugar en otras
regiones del mundo. En tal sentido, el procedimiento consisti6 en una revision
bibliografica-documental de tipo cualitativa (AGUILERA, 2014) sobre la produccion
cientifica y abordajes tedricas en torno a los conceptos de plataformas de alquiler a
corto plazo y Airbnb, dentro de los trabajos empiricos en el campo de las ciencias
sociales, con énfasis en la perspectiva de los estudios urbanos. Conjuntamente, se
identificaron los trabajos que caracterizan el comportamiento espacial de Airbnb y
abordan los impactos atribuidos al auge de la plataforma en el mercado de vivienda,
asi como los asuntos en relacion a las respuestas de control de Airbnb y debates sobre
instrumentos y directrices para la aplicacion de politicas de regulacién. De este modo,

la primera fase esta estructurada de la siguiente forma:
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2.1.1 Revision sobre publicaciones de Airbnb en América Latina

Se realizé una consulta exploratoria para identificar los estudios previos sobre
Airbnb en América Latina, con especial interés en los paises suramericanos de
Argentina y Brasil. La busqueda se realizd6 en el portal Google Scholar, y fueron
considerados articulos cientificos, monografias, articulos de revistas, libros, informes,
entrevistas y otras fuentes documentales vinculadas al tema de investigacion. Fueron
aplicadas la siguiente combinacion de palabras claves: “Airbnb - América Latina”;
“Airbnb - andlisis espacial”; “Airbnb - mercado inmobiliario”; “Airbnb - vivienda”, “Airbnb
- gentrificacion”, “Airbnb - impactos”, “Airbnb - regulacién”, “Airbnb - planificacion
urbana”, “Airbnb - Brasil’, “Airbnb - Argentina”, y sus traducciones en inglés y
portugués. La informacion recopilada fue organizada en una tabla Excel por afio de

publicacion, autor, titulo, tema, pais y fuente de informacién (Figura 1).

Figura 1 — Revision bibliografica de estudios sobre Airbnb en América Latina

1 | Afio | Autor | Titulo | Tema | Pais | Fuente |
2 | 2019 Natalia Lerena Rongvau» Nuevas actividades ec Planificacién Urban: Argentina file:///C:/Users/fernanda/Dowr
3 | 2019 Revelo Suarez, Michelle | Patrones territoriales Planificacion Ecuador  http://repositorio.puce.edu.ec/
4 | 2020 Salinas Pizarro, Betzy La tributacion de los r Regulacion Pera https://repositorio.pucp.edu.pe
5 | 2017 Jenucy Espindula Brasilei ENQUADRAMENTO JL Regulacion Brasil http://revistas.unifan.edu.br/inc
6 | 2018 Jordana Viana Paydo; Jol Desafios regulatdrios Regulacion Brasil

7 | 2021 Viana Leonelli, Gisela Cul ¢COMO AS CIDADES E Regulacion Brasil https://www.researchgate.net/
8 | 2019 Moises Emidio de Paiva AIRBNB E condominic Regulacion Brasil https://revistas.unifacs.br/inde»
9 | 2019 Gabriela Santos Pascoal A INDUSTRIA DO TUR Planificacién Urbani Brasil https://periodicos.ufes.br/simm
10 | 2019 Napadensky, A., & Villou Plataformas tecnoldg Planificacion Urban: Chile http://revistas.uach.cl/index.ph
11 | 2019 Lopez-Villa, Benia Guada Propuesta de normati Regulacion México http://www.web.facpya.uanl.m
12 | 2020 José Alfonso Bafios Frani Matrimonio por convi Planificacién Urban: México  https://upcommons.upc.edu/bil
13 | 2017 Lopez Bosch Martineau, Regulacién de la rente Regulacion México http://repositorio-digital.cide.es
14 | 2018 Corrales Alcina, Martha f ¢Hay cama para tanta Regulacion Colombia https://repository.javeriana.edy
15 | 2021 Souza, Rafael Braga de Territorializacdo do A Mercado inmobiliar Brasil http://repositorio.unicamp.br/h
16 | 2021 Agustin Wilner, Facundo Ciudad, turismo y mer Impactos, mercado Argentina https://urbe.com.ar/wp/2103-2
17 | 2018 Guadalupe Granero Alquileres temporario Impactos, mercado Argentina http://estudiosmetropolitanos.c

Fuente: Elaborado por el autor, 2021.

Con omisién de las publicaciones sobre plataformas de alojamiento en materia
puramente de tecnologia, economia y turismo, fue seleccionado un total de 22
investigaciones que destacaron por abordar la problematica de Airbnb en diferentes
ciudades de América Latina bajo una perspectiva urbanistica. Si bien cada autor llega
a abordar varios de los temas tratados, los trabajos fueron organizados en tres
grandes lineas de investigacion para una mejor comprension. Un primer grupo de
autores se enfoca en la caracterizacion de la oferta de Airbnb, su distribucion en el
territorio y relacion con el mercado inmobiliario; el segundo grupo de trabajos examina

los impactos asociados a la insercion de Airbnb y su relacion con procesos de
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gentrificacion y; por ultimo, el tercer grupo estudia el fenébmeno de Airbnb desde la
perspectiva del derecho urbanistico, la planificacion, desafios y urgencias de

regulacion. La siguiente tabla resume los grupos tematicos de interés (Tabla 1).

Tabla 1 — Grupos tematicos de publicaciones sobre Airbnb en América Latina

Estudio de caso

Lobo, Y. Curitiba Brasil 2020
Lobo, Y. sS40 Paulo 7 (0900 Brasil 2017
Janeiro
Bombinhas, Tibau do .
Souza, R. Sul, Capitélio, Gramado Brasil 2021
Cara.cterlzacu')n de I,Ts\,oferta Mad‘r-lga'I-Montes; Sales- Ciudad de México México 2018
de Airbnb y su relacién con Fava; Lopez-Gay
el mercado inmobiliario  Granero, G. Buenos Aires Argentina 2018/ 2019
Wilner, A. Buenos Aires Argentina 2021
Ureta Campos, G. Santiago de Chile Chile 2018
Rewvelo, M. Quito Ecuador 2019
Lerena, N.; Rodriguez, L.  Buenos Aires Argentina 2019
Napadensky, A. y Villouta Concepcion Chile 2019
Cruz, L. Ciudad de México México 2019
. Olmedo, R. Ciudad de México México 2020
Impactos de Airbnb sobre el . L. ~
. . , Ciudad de Méxicoy Sédo ., . .
parc!lfe residencialy su  Lépez-Gay, A. Paulo Meéxico y Brasil 2019
relacién con procesos de i
gentrificacion Santos, G. Quro Preto Brasil 2019
Arrl_aga, E.; Torres, A Guadalajara México 2021
Padilla
Barios et al. - México 2019
Espindula, J.; Reis, R. - Brasil 2017
Planificacion urbana, Paydo, J.; Vita, J. - Brasil 2018
politicas de regulaciony  Souza, R.; Leonelli, V. - Brasil 2021
derecho a la vivienda Paiva, M. - Brasil 2019
Lopez, C. - México 2017
Zalba, E. - Argentina 2020

Fuente: Elaborado por el autor, 2021.

El conjunto de publicaciones encontradas, hasta noviembre de 2021, ayudé a
comprender el estado actual de las investigaciones realizadas, asi como los vacios
existentes en la literatura académica latinoamericana sobre el tema en cuestion,
sirviendo como base para establecer el contexto y delimitacion de esta investigacion,
preguntas relacionadas a la problematica y analisis comparativo de los resultados
obtenidos. Alun cuando los autores hayan sido citados a lo largo de la fundamentacion
tedrica, se ha dedicado una seccion exclusivamente al tema de Airbnb en América
Latina para profundizar los estudios previos desarrollados especialmente en los

paises de Brasil y Argentina.
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2.1.2 Revisién de bases teoricas sobre el problema de investigacion

En primer lugar, se realiz6 un levantamiento de caracter cualitativo de los
articulos cientificos publicados en el directorio del portal de peridédicos CAPES (2021).
Para la busqueda inicial, fueron definidas las siguientes combinaciones de palabras:
“Airbnb and Urban Planning”; “Airbnb and Housing”; “Airbnb and Regulation”; "Short-
Term Rentals and Regulation”, incluyendo publicaciones en espafiol y portugués para
permitir un mayor numero de resultados.

Seguidamente, se estableci6é un recorte temporal de 7 afios (desde 2015 hasta
2021) y el patron de busqueda se limitd a la modalidad de "articulos en periédicos
revisados por pares”. Luego, se restringio la pesquisa por tipo de revistas en areas
tematicas tales como: estudios urbanos; investigacion y politicas urbanas; estudios de
vivienda planificacion y desarrollo del turismo; regulacion y gobernanza digital, entre
otros. Finalmente, fueron incluidas en la revision bibliografica sélo aquellas
publicaciones no repetidas, disponibles para descargar y que abordasen los temas de
interés en el resumen (Tabla 2).

Tabla 2 — Proceso de busqueda para las bases tedricas

"Short-T R 1
Palabras claves| "Airbnb Urban Planning" | "Airbnb Regulation" | "Airbnb Housing" Short erm‘ e:lta -
Regulation

Blsqueda inicial Documentos en Inglés, Espafiol y Portugués
745 1721 2099 1667
Sub-total 6232
1ra restriccion Periodo 2015 - 2021
580 1187 1907 500
Sub-total 4174
2da restriccion Articulos en Periédicos revisados por pares
469 727 738 325
Sub-total 2259

Revistas: Urban Studies; Urban Policy and Research; Tourism Planning & Development; Sociological
3ra restriccion Review; Planning Theory & Practice; Journal of Sustainable Tourism; Housing Studies; Regulation and
Governance; Economy and Society, etc.

66 68 100 61
Sub-total 295
4ta restriccion Documentos no repetidos que aborden los términos en el resumen
22 10 14 12
Total 58

Fuente: Elaborado por el autor a partir de datos del portal Capes, 2021
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2.1.3 Sintesis de la informacién

En base a los documentos encontrados, se realizd una sintesis de la
informacion recopilada a través de una lectura critica (GARCES; DUQUE, 2007), que
permitié alcanzar una reflexion sobre los conocimientos planteados y entender mejor
el tema en cuestion. Esta revision bibliografica fue complementada con otros tipos de
publicaciones tales como libros y monografias que eventualmente fueron indicadas en
las referencias de los articulos cientificos. De esta forma, fueron identificados los
conceptos claves en torno a la problematica para definir el marco tedrico que
fundamenta la investigacion y contribuye a la comprensiéon del fenédmeno Airbnb y las
plataformas de hospedaje en el ambito de los estudios urbanos, sus relaciones con el
mercado de vivienda, desafios de regulacién y posibilidades futuras.

Finalmente, el raciocinio conceptual fue organizado en cuatro grandes temas,
dispuestos jerarquicamente en subtitulos para facilitar la comprension de todas las

variables del problema (Figura 2).

Figura 2 — Esquema Fundamentacion Teorica: teméticas y asuntos norteadores

TEMA 1 TEMA 2

Economia Colaborativa y el auge de Airbnb Airbnb en las ciudades

Consumo Colaborativo Impactos en el mercado de vivienda

Plataformas Digitales Profesionalizacién y monopolizacién de Airbnb
Modelo Peer-to-peer versus Bussines-to-peer  Mercantilizacion de la vivienda residencial
Capitalismo de Plataforma versus "compartir" Disminucion de oferta para alquileres permanentes
Empresa-aplicativo y degradacion del trabajo Conversién vivienda residencial por alojamiento
Airbnb y alquileres a corto plazo Aumento de precios y desplazamiento de residentes
Home Sharing vs Plataformas austeras Gentrificacion Turistica: "Airbnbizacién”
Propuestas para la regulacion de Airbnb Airbnb en América Latina

Experiencias internacionales de control Origen, expansion y particularidades

Respuestas, enfoques y justificativas Antecedentes académicos y estudios de caso
Desafios y posibilidades futuras Abordajes, autores y enfoques sobre el tema

Fuente: Elaborado por el autor, 2021.
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2.2 FASE 2: ESTUDIO DE CASO MULTIPLE

La segunda fase consistio en un estudio de caso multiple (GUNDERMANN,
2013), de caracter exploratorio (GIL, 2008) y cualitativo (CRESWEL, 2007; 2014)
centrado en procesos de busqueda documental, indagacion y andlisis para explorar el
fendbmeno de Airbnb en dos ciudades diferentes, con el propdsito de contrastar los
resultados obtenidos en cada localidad. En este sentido, Charles Ragin (2011)
considera el estudio de caso mdultiple como un método comparativo que permite
examinar los patrones comunes y diferenciales entre un nimero moderado de casos,
ayudando a comprender mejor el comportamento de las variables involucradas.

En esta investigacion, el estudio de caso multiple se desarrollé especificamente
en dos municipalidades suramericanas: la Ciudad Autbnoma de Buenos Aires (CABA),
en Argentina, y la ciudad de Rio de Janeiro (RJ), en Brasil (Figura 3). Ambas ciudades
fueron definidas expresamente por ser grandes urbes de diferentes paises con el
propésito de promover la comparabilidad, explorar similitudes, caracteristicas y
particularidades para poder triangular los datos y alcanzar un analisis mas amplio de
la problemaética en cuestion (BENAVIDES; GOMEZ, 2005).

Figura 3 — Ciudades de Suramérica definidas para el estudio de caso multiple
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Fuente: Elaborado por el autor, 2021.
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Para la seleccion de los casos mencionados fueron establecidos los siguientes
criterios: i) ser un destino turistico importante en la region de suramérica,; ii) ser una
ciudad popular en la plataforma de Airbnb; iii) comprender por lo menos quince mil
propiedades ofertadas entre viviendas y habitaciones compartidas y, principalmente,
iv) ofrecer un volumen significativo de informacion censal y estadistica disponible en
internet. De esta forma, la segunda fase de investigacion se estructura en dos
secciones: i) caracterizacion de las ciudades de estudio y; ii) descripcion de la oferta

de Airbnb y demas variables contenidas en la plataforma, detalladas a continuacion.

2.2.1 Caracterizacion de las ciudades de estudio

Se buscé entender cudl es el contexto de las localidades en el que se insiere
la actividad de Airbnb. Para esto, fue elegido un conjunto de informaciones
consideradas relevantes para caracterizar las ciudades en las que ha penetrado este
tipo de alojamiento. Dichos parametros son: i) aspectos sociodemograficos; ii) parque
de vivienda y; iii) actividad turistica.

2.2.1.1 Aspectos sociodemograficos

Los parametros que hemos incluido para este analisis reinen la mayor parte
de las caracteristicas sociodemogréficas que se pueden medir a través de los censos
de poblacién y vivienda, por presentar un conjunto de informaciones importantes a un
nivel geogréafico mas local. Asi, las variables de clasificacion escogidas son: poblacion
total; densidad demogréfica; salario minimo y; situacion socioeconémica por zonas de

la ciudad.

2.2.1.2 Parque de vivienda

Para cada caso de estudio se ha estructurado un conjunto de variables con
base en tres tipos de datos: numero de viviendas particulares habitadas; proporcion
de viviendas en situacion alquiler; precios promedios de alquiler y; proporcion de
viviendas deshabitadas y/o para uso turistico. Ademas, los informes mensuales
publicados en portales inmobiliarios permitieron visualizar el panorama del mercado
de alquileres tradicionales para marzo de 2021, asi como la evolucion de los valores

de arriendo en los ultimos afos.
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2.2.1.3 Actividad turistica

Se buscé entender la relacion de cada municipio con la actividad turistica,
presentando datos sobre el alojamiento turistico tradicional y datos que demuestran
la importancia de este sector para la economia del lugar. Asi, los datos seleccionados
son: Numero de establecimientos de alojamiento turistico; nimero anual de turistas;

principales puntos turisticos; estadia promedio; pernoctaciones y; tasa de ocupacion.

2.2.1.4 Datos de caracterizacion

Se tomaron los datos de estudios y levantamientos previos realizados en
ambas ciudades, asi como el ultimo Censo Nacional de Poblaciéon, Hogares y
Viviendas (INDEC, 2012; IBGE, 2010). Para la ciudad de Rio de Janeiro, las
principales fuentes de informacion fueron: IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia y
Estatistica (www.ibge.gov.br); IBGE Cidades (https://cidades.ibge.gov.br/); Prefectura
de Rio de Janeiro y su portal Data Rio (http://prefeitura.rio/ y https://www.data.rio/);
IPP - Instituto Municipal de Urbanismo Pereira Passos
(http://www.rio.rj.gov.br/web/ipp); FIPE - Fundacién Instituto de Pesquisas
Econdmicas (https://www.fipe.org.br/pt-br/indices/fipezap#indice-mensal). Para la
ciudad de Buenos Aires, los datos fueron consultados en los siguientes enlaces:
INDEC - Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (https://www.indec.gob.ar/);
Portal de Datos Abiertos (https://datos.gob.ar/); Direccion Provincial de Estadistica
(http://www.estadistica.ec.gba.gov.ar/dpe/); Portal Buenos Aires Data
(https://data.buenosaires.gob.ar/); Observatorio de Vivienda de la Ciudad de Buenos
Aires - Informe sobre situacion habitacional de los/las inquilinos/as en la Ciudad de
Buenos Aires (IVC, 2018). A parte de dichas fuentes, también se han utilizado los
datos facilitados por dos portales inmobiliarios: Zonaprop para Buenos Aires e
Imovelweb (2021) para la ciudad de Rio de Janeiro. Con mas de un millon de
anuncios, estos dos portales pertenecen al grupo Navent, que es la mayor plataforma
digital de clasificados en América Latina, y ofrecen datos extraibles e informes
mensuales sobre la oferta inmobiliaria de venta y precios de alquiler para los ocho

paises en los que opera.
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2.2.1.5 Procesamiento y unidad de andlisis

A partir de las variables mencionadas, la informacion recogida fue resumida en
tablas para cada caso de estudio (Tabla 6). Como unidad de andlisis fueron utilizadas
las demarcaciones territoriales mas pequefas con datos que varian segun el pais del
gue se trate; en Brasil se les conoce como “sectores censales” (IBGE, 2010), mientras
gue en Argentina se les demonida “localidad censal” (INDEC, 2012). Cabe sefialar
que los datos de poblacién y vivienda pertenecen al Gltimo Censo realizado en ambos
paises, mientras que los datos de turismo y empleo reflejan cifras socioeconémicas
anteriores a la crisis de la pandemia de Covid-19, ya que los datos sobre movilidades
y transacciones econémicas referentes al turismo se han visto drasticamente
alterados durante los afios 2020 y 2021, por lo que decidié utilizar el 2019 como afio
modelo para el analisis de este trabajo, por ser el Gltimo ejercicio completo sin sufrir

el impacto mundial del coronavirus.

Tabla 3 — Ejemplo ficha resumen caracterizacién ciudad de estudio

Caracterizacion "ciudad de estudio”

Aspectos Sociodemograficos

Municipio Provincia Region Pais
Poblacién 2010 Poblacion estimada 2021 Densidad demogréfica Area territorial
PBG 2019 Tasa de empleo 2019 Salario médio 2019 Salario minimo 2019

Parque de Vivienda
Viviendas habitadas Viviendas en alquiler Viviendas uso ocasional  Viviendas vacias

Actividad Turistica
Numero turistas/afio 2019 Establecimientos turisticos Estadia promedio 2019 Tasa de ocupacion 2019

Fuente: Elaborado por el autor, 2021.

2.2.2 Descripcion de la oferta de Airbnb

Se buscé entender cudl es la dimension del hospedaje turistico mediado por
Airbnb en la geografia de las dos ciudades, asi como el comportamiento y desarrollo
de las diferentes actividades que se articulan en la plataforma. Para esto, partimos de
un conjunto de categorias definidas por Javier Gil (2020) para examinar el estado
actual de la oferta de alojamientos en Airbnb, considerando las siguientes preguntas:
¢,Cuantos listados hay en la ciudad y donde se encuentran?; ¢En donde estan las

areas de mayor concentracion?; ¢Cuales son los diferentes modelos de anfitrion?;
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¢ Qué tipo, tamafio y niveles de disponibilidad de viviendas se ofrecen?; ¢ Cuéles son
los barrios con mayor numero de viviendas ofertadas en Airbnb?; ¢Cual es el rango y
los precios promedio de cotizacion?; ¢ Como es la distribucion de la renta?; ¢ En donde
se concentra la mayor cantidad de ingresos generados en la plataforma?; A

continuacion, se explica cada una de las variables escogidas.

2.2.2.1 Numero de anuncios

Para el analisis en torno al nUmero de anuncios que encontramos en las dos
ciudades, fue considerado: i) Numero total de anuncios; ii) Anuncios de larga duracion
(alquiler por mas de 30 dias) y; iii) Anuncios de corta duracion (alquiler por menos de
30 dias). A partir del numero total de anuncios se analizé la distribucion de Airbnb para
examinar la expansion y concentracion de la actividad en los diferentes distritos y
barrios de ambos territérios. Por su parte, los anuncios de larga duracién y corta

duracion ayudaron a determinar el “tipo de anfitrion” definido mas adelante.

2.2.2.2 Tipos de hospedaje

Airbnb permite ofrecer diferentes formas de hospedaje, por lo que podemos
encontrar anuncios que disponibilizan el alquiler de un inmueble entero (casas,
apartamentos, estudios, lofts, etc) donde el anfitrion no esta presente y los huéspedes
tienen la vivienda para ellos solos. A este tipo de hospedaje llamamos “Vivienda” (GIL,
2020). También disponibiliza el alquier de habitaciones privadas y/o compartidas con
otros huéspedes, estando o0 no presentes los anfitriones. Asi, los alquileres a corto
plazo ofertados en la plataforma fueron calificados en tres tipos: i) Vivienda; ii)

Habitacién privada; iii) Habitacion compartida.

2.2.2.3 Disponibilidad de las viviendas

Esta variable indica el nimero de dias al afio que un hospedaje entero se
anuncia en Airbnb. Asi, se ha definido como “disponibilidad alta” a aquellas viviendas
anunciadas por un periodo superior a 90 dias/afio y “disponibilidad baja” para las
anunciadas por un tiempo inferior o igual a 90 dias/afio. Esta métrica ha sido utilizada
por varias investigaciones para determinar si las viviendas son una residencia habitual
de las personas que las alquilan (GIL; SEQUERA, 2018; WACHSMUTH; WEISLER,
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2018). Cabe senalar que la disponibilidad refleja una cifra conservadora ya que, en
muchos casos, los anfitriones no tienen actualizado el calendario y el anuncio puede

estar disponible por menos dias de lo que realmente se alquila en Airbnb (GIL, 2020).
2.2.2.4 Nivel de ocupacién

Para calcular la tasa de ocupacion de los alquileres ofertados a través de
Airbnb, se ha utilizado la informacién relativa al numero de valoraciones (reviews)
suministradas por los usuarios de la plataforma, acumulados en el dltimo afio. Se trata
de una aproximacion similar a la planteada por otros autores (GUTIERREZ et al.
2017), y que parte de la premisa de que en torno al 70% de los usuarios de Airbnb
dejan una valoracion de la propiedad tras su estancia (SEGU, 2018).

2.2.2.5 Tipo de anfitrion

Para identificar la presencia de multigestores, se ha tomado como referencia la
tipologia de anfitriones propuesta por Javier Gil (2019), definida a continuacion: i)
esporadicos (anuncian una vivienda o algunas habitaciones durante un maximo de 30
dias al afio); ii) permanentes (anuncian una habitacion por tiempo indeterminado y/o
una vivienda entre 30 a 120 dias al afio); iii) B&B y/o hoteles fantasmas (anuncian dos
0 mas habitaciones compartiendo o no con los huéspedes) y; iv) profesionales e
inversores (anuncian dos o mas viviendas pudiendo ser el propietario de la vivienda o
una persona o empresa que gestiona los alquileres sin ser de su propiedad). Cada
tipo de anfitridbn responde a una forma de realizar la actividad, en relaciéon a distintas
variables: si se comparte la vivienda, cuantos dias al afio se hospeda, anfitriones que
poseen mas de un anuncio, asi como el porcentaje de anuncios cumulados por

anfitrion (Top 10 anfitriones con mdltiples anuncios).
2.2.2.6 Ingresos

La estimacién del ingreso medio anual se ha calculado multiplicando los dias al
afno que el anfitrion tiene anunciado el inmueble como disponible en el calendario de
Airbnb, por la tasa de ocupacion y el precio del alquiler. Al igual que la tasa de
disponibilidad, la tasa de ingreso también se trata de una cifra conservadora, debido

a que el inmueble puede estar mas dias al afio disponible de lo que aparece en el
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scrip (GIL, 2020). A continuacion, se resumen las variables escogidas para el estudio

de Airbnb dividas por indicador, medicion y preguntas de investigacion (Tabla 7).

Anuncios

Tipo de hospedaje

Disponibilidad

Anfitrién

multigestores vs

Unico anuncio
Top 20 anfitrién

Tabla 4 — Variables para la descripcién de la oferta de Airbnb

% De anuncios activos extraidos del portal
InsideAirbnb para marzo de 2021

% Inmuebles enteros (viviendas), habitaciones
privadas y habitaciones compartidas

% Alta disponibilidad (méas de 90 dias/afio) versus
baja disponibilidad (menos de 90 dias/afio).

% De anfitriones con mas de un anuncio versus
anfitriones con un s6lo anuncio

% De anuncios acumulados por los 10 principales

¢, Cual es la distribucioén espacial de propiedades
publicadas?; ¢ En donde se concentra la actividad de
Airbnb?

¢Cual es el porcentaje y distribucion espacial de
viviendas (inmuebles enteros) anunciadas por los
anfitriones?

¢En dénde se concentran los listados anunciados
con alta disponibilidad?

¢En donde esta la mayor concentracion de listados
por host?

¢Cual es el porcentaje de listados por los primeros

de multiples

. anfitriones de Airbnb con mas anuncios.
anuncios

10 hosts de multiples listados?

Numero de anfitriones esporadicos, permanentes,

hoteles fantasimas o BEB Y. anfitriones ¢,Cudl es la distribucion de anfitriones segun el tipo

liksiesiiiton de inmueble anunciado y disponibilidad?

profesionales
Nivel de . . ¢Cudl e; el nivel ge ocupaf:’lon por. t.|po de )
ocuDAcion % de estancias de noche reservadas en Airbnb. hospedaje?, ¢qué proporcion de viviendas estan
P dedicadas al uso turistico durante todo el afio?
Ingresos . ¢ Cuales son los ingresos que genera una vivienda
. % de rentas generadas por la actividad ) . AR
estimados 9 P en Airbnb?, ¢cual es la distribucion de la renta?

Elaborado por el autor, 2021. Fuente: Gutiérrez et al. (2017) y Gil (2020)

2.2.2.7 Datos Airbnb

Los anuncios publicados en Airbnb son de libre acceso en su pagina web. Sin
embargo, las informaciones proporcionadas por la plataforma son de caracter general
y desde sus inicios la compafiia no ha compartido datos abiertos para investigaciones
académicas (QUATTRONE et al., 2016; SLEE, 2017) razo6n por la cual se recurrié a
fuentes secundarias de informacion. Asi, se utilizé como principal fuente los datos
extraidos del portal de investigacion InsideAirbnb, organizacion independiente que
ofrece un conjunto actualizado de datos no comerciales a través de filtros y métricas
gue permiten explorar la incidencia de Airbnb en ciudades de todo el mundo (INSIDE
AIRBNB, 2021). InsideAirbnb es un referente en la obtencion de datos de Airbnb por
medio del método web scrapping (Software para recolectar datos en paginas web) y
ha servido de fuente para algunos de los estudios sobre Airbonb mencionados en este
trabajo (GIL; SEQUERA, 2020; GURRAN; PHIBBS, 2017; GUTIERREZ et al. 2017;
QUATTRONE et al. 2016).
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Con respecto al alcance de los datos disponibilizados por InsideAirbnb, Gurran
y Phibbs (2017, p. 85) sefialan que "esta fuente de datos tiene algunas limitaciones
(...) no obstante, los datos proporcionan una base util para examinar y monitorear las
practicas y la penetracion de Airbnb en los mercados inmobiliarios locales y
regionales"®. Para este analisis, los datos procesados corresponden al web scrapping
de marzo de 2021, los cuales eran los ultimos datos disponibles cuando se comenzé

a realizar la investigacion.
2.2.2.8 Procesamiento y unidades de analisis

Para facilitar la comprension del analisis, los datos extraidos fueron procesados
y presentandos en graficos y tablas, asi como en mapas de ubicacion y division
territorial, a partir de los mapas colaborativos de Wikimapia y OpenStreeMap.
Asimismo, con la importacion de las coordenadas (latitud y longitud) de los anuncios
se elaboraron mapas de puntos utilizando el programa de ArcGIS para ayudar a
visualizar la distribucion territorial de los hospedajes en cada ciudad. Cabe sefalar
gue, por razones de confidencialidad, la ubicacién de los anuncios ofertados en Airbnb
es aproximada, la localizacién geografica que se presenta en el mapa de la plataforma
tiene un margen de error aleatorio de hasta 150 metros de ubicacion real. Por esta
razon, hemos agrupado los anuncios que estan dentro de los distritos o unidades
administrativas, desconsiderando asi los errores en la localizacién de los listados.
Para esto, hemos definido primero como unidad de analisis los sectores/localidades
censales, con su respectiva denominacion en cada caso de estudio; en Rio de Janeiro
“Regién Administrativa” (IBGE, 2010) y en la ciudad de Buenos Aires corresponde a
la demarcacion de las “Comunas” (INDEC, 2012). Posteriormente, realizamos un

segundo acercamiento basandonos en una unidad de analisis menor: el barrio.

5 This data source has some critical limitations (...) nevertheless, the data provide a useful basis for examining
and monitoring Airbnb practices and penetration across local and regional housing (GURRAN; PHIBBS, 2017,
p.85)
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2.3 FASE 3: TRIANGULACION Y ANALISIS COMPARATIVA

Esta fase consisitd en realizar una triangulacion (BENAVIDES; GOMEZ, 2005)
concatenando los resultados obtenidos en el estudio de caso multiple y las
apreciaciones encontradas durante la investigacion documental, teniendo como base
el referencial tedrico construido a partir de la revision bibliografica. Este procedimiento,
permitié levantar interpretaciones sobre la plataforma de Airbnb en el contexto
suramericano, asi como identificar las diversas formas en que este fenbmeno se
puede estar desarrollando en cada una de las ciudades y los multiples factores que
pudieron haber influido en su forma e intensidad. En ese sentido, Benavides y GOmez
(2005) sefalan que al utilizar diferentes métodos se puede analizar una misma
problemética a través de diversos acercamientos, ofrecienco una visibn mas amplia
de los diferentes aspectos del tema en cuestion.

De esta forma, para comprender la magnitud de los alquileres a corto plazo y
los impactos potenciales que pueden tener en el mercado habitacional, se realizé un
analisis comparativo con los resultados obtenidos durante la caracterizacion de Airbnb
en las ciudades de Buenos Aires y Rio de Janeiro, buscando establecer relaciones
entre las cifras de los alquileres ofertados en la plataforma con los datos censales de
poblacién y vivienda de ambas localidades. Si bien esta investigacién se centrd en
dos grandes metropolis, es probable que las derivaciones sean diferentes en ciudades
medianas, pequefas o en los municipios de entornos rurales o periféricos, en funcion
del equilibrio entre los efectos positivos y negativos que esta actividad pueda causar
en su entorno. Aun asi, la comparacion entre los casos estudiados proporcion6 una
vision mas amplia del fenomeno en el contexto especifico de cada pais.

De este modo, hemos estructurado el andlisis de los resultados enfocadndonos
en dos grandes dimensiones: i) relacién entre Airbnb y aspectos sociodemogréficos y;

ii) relacion entre Airbnb y el mercado de viviendas. Cada una detallada a continuacion.
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2.3.1 Relacién entre Airbnb y aspectos sociodemograficos
2.3.1.1 Plazas Airbnb en relacion a la poblacion local

En primer lugar, observamos las plazas ofertadas en Airbnb por el niumero de
habitantes en cada unidad de analisis, graficando los resultados como ratio de plazas
Airbnb por cada 100 habitantes para un mayor entendimiento. Posteriormente se
relaciond la distribucion territorial de los listados con los datos socioecondmicos de las
localidades donde se ha inserido con mayor intensidad. De este modo, se busca
identificar todos aquellos factores que pudieron haber favorecido el asentamiento de

Airbnb en la trama urbana de ambas ciudades.
2.3.2 Relacion entre Airbnb y el mercado de viviendas

Para investigar la relacion entre la oferta de Airbnb y el mercado inmobiliario en
cada distrito de ambas ciudades, fue considerado el nUmero de anuncios de viviendas
ofertadas en la plataforma, para relacionarlo con las siguientes variables: i) Viviendas
Airbnb versus viviendas particulares habitadas; ii) Viviendas Airbnb versus viviendas
particulares en situacion de alquiler; iii) Precios Airbnb versus precios alquiler

residencial; iv) Renta Airbnb versus renta alquiler residencial.
2.3.2.1 Viviendas Airbnb en relacioén a viviendas particulares habitadas

Primeramente, se busc6 entender cual es la proporcion de propiedades
anunciadas como alojamiento entero con respecto a la proporcién de viviendas
residenciales, identificando la intensidad de la actividad de Airbnb en cada municipio.
Para esto, hemos utilizado el indice IABC: indice Airbnb en las Ciudades (SOUZA;
LEONELLI, 2020) herramienta metodologica para el analisis de municipios y/o areas
intraurbanas, que ayuda a visualizar la predominancia de Airbnb en las ciudades y
examinar los posibles impactos sobre el mercado de vivienda.

Asi, el indice IABC fue establecido por los autores con la siguiente férmula:
IABC = Unidades Airbnb / DPP total. Donde “Unidades Airbnb” se refiere a la
cantidad de inmuebles de tipo “espacio entero” ofertados en la plataforma, que en este
trabajo llamamos “Vivienda Airbnb” y, “DPP total” es el total de “Domicilios particulares

permanentes” segun Censo 2010 (IBGE, 2010) y que en nuestro caso llamamos de
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“Vivienda particular habitada”. Asi, el equivalente de férmula utilizada en esta
investigacion es: IABC (%) = Vivienda Airbnb / Vivienda particular habitada * 100.

De esta forma, se calculo la proporcién de viviendas anunciadas en Airbnb en
relacion al total de viviendas residenciales para cada unidad de analisis (“region
administrativa” / “comuna”). De acuerdo con el autor, los anuncios tipo “espacio
entero” ofrecen un indicativo sobre los posibles inmuebles que podrian estar
disponibles para ser ofertados en el mercado de alquiler tradicional (SOUZA, 2021, p.
31). Por esta razon, no fue considerado en la métrica el total de unidades ofertadas,

gue incluye tanto las habitaciones privadas como compartidas.
2.3.2.2 Viviendas Airbnb en relacion a viviendas en alquiler residencial

De igual manera, a partir de los datos censales sobre el niumero total de
viviendas por su condicién de ocupacion, se aplicé el mismo indice IABC (SOUZA,;
LEONELLI, 2020) para identificar la proporcion de viviendas anunciadas en Airbnb en
relacion al total de viviendas particulares en situacion de alquiler, utilizando la férmula:
IABC (%) = Vivienda Airbnb / Vivienda Alquiler Residencial * 100.

Con esto, se busco identificar si existe una correlacién entre la expansion de la
oferta de Airbnb y una potencial reduccion de las propiedades residenciales en el
mercado de alquileres permanentes. Ademas, el resultado de dicha relacion permitié
indentificar cuales son las Comunas y Regiones administrativas en las que ha
penetrado Airbnb con mayor intensidad para, posteriormente, analizar de cerca
aguellos sectores que presentaron un indice ABC superior a 5%. Asi, para las

proximas secciones, la escala espacial del estudio ha sido la de barrio.
2.3.2.3 Diferencia de precio entre vivienda Airbnb y vivienda en alquiler residencial

En aquellos barrios donde se encontré la mayor proporcion de anuncios de
viviendas en Airbnb, se estimé la diferencia entre el precio promedio diario de una
vivienda ofertada en la plataforma y el precio diario de una vivienda en el mercado de
alquiler residencial. Esto permitié estimar la ventaja relativa que pueden tener los
alquileres a corto plazo sobre el alquiler permanente y su posible efecto en la
conversion de propiedades en alojamientos turisticos para aumentar las ganancias
sobre el arriendo del inmueble (GRANERO, 2019).



38

2.3.2.4 Diferencia de renta entre vivienda Airbnb y vivienda en alquiler residencial

A partir de la tasa de ocupacion anual estimada para los hospedajes en Airbnb,
se buscé identificar cuél es el porcentaje de ganancia anual de alquilar una vivienda
en Airbnb con respecto al rendimiento anual de un alquiler tradicional. Para esto,
examinamos el ingreso promedio de los alquileres mediados por la plataforma frente
al alquiler permanente, aplicando un diferencial en el promedio de la entrada generada
en cada unidad de analisis. El calculo de la proporcién entre la renta media del alquiler
tradicional (RM Residencial) y la renta media del alquiler a corto plazco (RM Airbnb),
permitié estimar la diferencia de renta entre ambos y, por tanto, la ganancia extra que
se consigue mediante un tipo de alquiler sobre el otro ( WACHSMUTH Y WEISLER,
2018).

Asimismo, cabe sefialar que el porcentaje de ganancia es una cifra estimada,
ya que los precios de alquiler, tanto de largo como de corto plazo, estan basados en
fuentes secundarias: reportes mensuales de mercado inmobiliario y datos extraidos
del portal InsideAirbnb (ambos para marzo de 2021), careciendo de la totalidad del
volumen de datos. Aun asi, este calculo aporta una aproximacion sobre el problema
en cuestion, en la medida que posibilita visualizar los posibles impactos de la
expansion de las plataformas de alojamiento sobre la vivienda y el propio territorio
donde se desarrolla este fenomeno.

De esta forma, se buscé comprender el nivel de participacion de los alquileres
a corto plazo sobre el entramado urbano y socioespacial, asi como el efecto potencial
de Airbnb el mercado de vivienda, en términos de disminucién de la oferta residencial,
especulaciéon y aumento en los precios de arriendo, procesos de conversion de
viviendas en alojamientos turisticos y finalmente, posibles eventos de expulsion y
desplazamiento de la poblacion local.

A continuacion, se resume la metodologia aplicada en cada fase, asi como las
técnicas y tipos de investigacidon para alcanzar los objetivos planteados en este trabajo
(Tabla 8).



Revision Bibliogréafica-

Cualitativa / Exploratoria documental

Cualitativa / Exploratoria

Y Estudi multipl
Descriptiva studio de caso multiple

Cualitativa / Explicativa Triangulacion

Tabla 5 — Resumen metodologia de investigacion

FASEY TIPO DE INVESTIGACION METODO DIMENSION TECNICA OBJETIVO PREGUNTA

Estudios previos sobre Airbnb en
América Latina con énfasis en Brasil
y Argentina

Estudios urbanos sobre Airbnb,
impacto en el mercado de vivienda,
experiencias de regulacion, desafios
y posibilidades futuras

Descripcion de la oferta de Airbnb
en las ciudades de Rio de Janeiro y
Buenos Aires

Caracterizacion de las ciudades de
estudio a partir de datos de
poblacion y vivienda

Panorama de Airbnb en la region,
vision mas amplia de los diferentes
aspectos del tema en cuestion

Busqueda en portal de
periédicos CAPES y Google
Scholar. Lectura critica y
sintesis de la informacion

Busqueda en InsideAirbnb.
Organizacion, depuracién y
procesamiento de datos.
Elaboracion de tablas,
gréficos mapas de
geoprocesamiento.

Busqueda en portales oficiales
Organizacion de datos
censales e inmobiliarios.
Elaboracion de tablas,
graficos mapas de
geoprocesamiento.

Andlisis comparativa de los
resultados, combinacion de
teorias para la comprension e
interpretacién del fenémeno.

Fuente: Elaborado por el autor, 2021

Estructurar el marco tedrico en torno
al fenébmeno de Airbnb, con énfasis en
los estudios urbanos que aborden sus
efectos sobre el mercado de vivienda,
asi como experiencias y desafios
para su regulacion.

Examinar la presencia de Airbnb en
las ciudades de Rio de Janeiro y
Buenos Aires, en base a su
distribucion territorial, densidad de la
oferta y demas caracteristicas de las
variables contenidas en la plataforma.

Analizar los sectores en los que ha
penetrado Airbnb con mayor
intensidad, a partir de la relacion de
su oferta con datos
sociodemograficos, turisticos y
habitacionales de cada ciudad.
Reflexionar sobre los posibles
impactos de Airbnb en materia de
vivienda, en funcion de los resultados
obtenidos en ambos casos y las
contribuciones de las experiencias
observadas a nivel regional y global.
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¢, Cudles son los conceptos,
definiciones y abordajes en torno
al tema de investigacion?

¢ Coémo se desarrolla el mercado
de alquiler a corto plazo mediado
por Airbnb?

¢, Cudl es el contexto de las
ciudades en las que ha
penetrado este tipo de
alojamiento?

¢ Cudl es el impacto de Airbnb en
funcion de la expansion de su
oferta, relacién con el parque de
vivienda y caracteristicas
socioedemogréficas de las
ciudades estudiadas?
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3 FUNDAMENTACION TEORICA

El auge de las plataformas de alquiler a corto plazo y sus consecuencias en
destinos turisticos urbanos alrededor del mundo ha sido abordado de diversas formas
en la literatura académica, cubriendo diferentes perspectivas y estudios de casos. En
consonancia con los objetivos de esta investigacion, el marco teorico se desarrolla a
partir de la revision critica de elementos tedricos organizados en cuatro secciones 0
ejes tematicos: i) origenes, paradigmas y definiciones en torno a la economia
colaborativa y plataformas de alojamiento como Airbnb; ii) efectos y externalidades
atribuidos a la expansién de Airbnb en el mercado de vivienda; iii) debates, propuestas
y experiencias en torno a su regulacion y; iv) Airbnb en el contexto latinoamericano.

De esta forma, se presenta en primer lugar una sintesis de las definiciones y
abordajes en torno a los conceptos de economia colaborativa y plataformas de alquiler
a corto plazo, en el ambito de los estudios urbanos. En seguida, se resumen los
autores que han estudiado el fenébmeno de Airbnb en ciudades de todo el mundo y
han analizado los impactos atribuidos a la expansion global de su oferta en el mercado
habitacional. En tercer lugar, se describe el conjunto de experiencias e iniciativas mas
relevantes de control de Airbnb que han sido examinadas por la literatura académica,
asi como debates sobre los desafios de regulacién y posibilidades futuras para las
ciudades en un escenario de post-pandemia. Finalmente, a partir de los diferentes
estudios empiricos encontrados durante la revision bibliografica, se presenta una
sintesis de los autores que han analizado la presencia de Airbnb en ciudades de
Ameérica Latina y Suramérica, con especial atencion en los casos de Brasil y Argentina.

Cabe mencionar que, en este trabajo, utilizamos los calificativos “alquier a corto
plazo”, “plataformas de alojamiento” y “Airbnb” para referirnos a la variedad de
términos asociados a la actividad de arriendos de temporada, sobre todo para aquellos
gue estan en inglés como: short-term rentals, short-term housing rentals, home
sharing, holiday rentals, peer-to-peer (P2P) accommodation, urban vacation rental,
home-rental websites, entre otros, utilizados para representar los establecimientos
residenciales que prestan servicio turistico de alquiler temporal, a cambio de una

remuneracion intermediada por plataformas digitales (FERNANDEZ, 2016).
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3.1 LA ECONOMIA COLABORATIVA Y EL DILEMA DEL “COMPARTIR”

El término Sharing Economy o Economia Colaborativa, es un concepto
complejo que recibe diversos significados segun la perspectiva adoptada, con
diferentes expresiones que en muchos casos son empleadas como sinénimos o
términos semejantes®(ALFONSO, 2016), para referirse a nuevos sistemas de
produccion, intercambio y consumo de bienes y servicios, surgidos a principios del
siglo XXI, auspiciados por los avances en la tecnologia de la informacion (GIL, 2020).
Este fendmeno surge como un movimiento socialmente benéfico en un contexto global
de crisis econdmica, donde resaltan las ventajas del intercambio entre individuos para
reducir el consumo desmedido de la sociedad moderna (BOTSMAN; ROGERS, 2010)
al permitir una “maxima utilizaciéon de los activos mediante modelos eficientes de
redistribucion y acceso compartido” (BOTSMAN, 2013, s.p).

También llamado de “consumo colaborativo” o collaborative consumption, los
percursores del movimiento lo definen como una nueva forma de consumo que trae
una serie de impactos positivos desde el punto de vista econdmico, social y
medioambiental, por basarse en redes distribuidas de individuos y comunidades
conectadas que descentralizan la tradicional economia y hacen un mejor uso de las
riquezas; teniendo como principio fundamental la movilizacién de bienes y recursos
temporalmente infrautilizados (BOTSMAN; ROGERS, 2010). A este proceso,
Bauwens (2005) lo llamé de “economia entre pares” para referirse a las
organizaciones surgidas en torno al modelo de negocio peer-to-peer o relaciones entre
particulares, donde se borran los limites entre el productor y el consumidor para poner
directamente en contacto a los consumidores o usuarios entre si, con base de obtener,
dar o compartir el acceso a los bienes y servicios, al margen de agencias habituales
(BAUWENS, 2005; SUNDARARAJAN, 2014; HAMARI; SJOKLINT; UKKONEN 2015).

Inicialmente, las practicas relacionadas al movimiento colaborativo no tenian
animo de lucro y se inspiraban en los modelos de bienes comunes, caracterizados por
el acceso gratuito y temporal de los recursos y servicios; como los casos de Linux

(programa informatico fundado en 1991), Wikipedia (enciclopedia de acceso libre

6 En inglés, las expresiones mas comunes son: sharing economy, collaborative economy, collaborative
consumption, disruptive economy, platform capitalism, access economy, on-demand economy, peer-to-peer
economy, platform economy, crowd-based capitalism, entre otros.

7 Maximum utilization of assets through efficient models of redistribution and shared access (BOTSMAN, 2013).
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desde el 2001) o Couchsurfing (red social de turistas y viajantes implantado en 2004)
(SLEE, 2017). Sin embargo, cada vez mas el concepto se fue ajustando para describir
una serie de nuevos modelos econdmicos que involucran transacciones o intercambio
de consumo a través de aplicativos y plataformas digitales (TAEIHAGH, 2017), dando
lugar a disruptivas corporaciones de negocio proclamadas como “colaborativas”,
donde diversas organizaciones han crecido exponencialmente en casi todos los
sectores econdmicos®, produciendo significativos cambios estructurales en la
sociedad y en lo cotidiano (DAVIDSON; INFRANCA, 2016).

En ese sentido, Juliet Schor (2014) presenta a la economia colaborativa como
una gama de plataformas digitales centradas en el concepto altamente discutido de
“‘compartir” para llevar a cabo una gran variedad de actividades realizadas con
diferentes estructuras organizativas, tanto lucrativas como no lucrativas y que
esencialmente estan vinculadas al modelo empresa-persona o business-to-peer (B2P)
para su funcionamiento (SCHOR, 2014). Por su parte, la Comision Europea intenta

concentrar los diversos enfoques en torno al concepto y adopta la siguiente definicion:

(...) el ttrmino «economia colaborativa» se refiere a modelos de negocio en
los que se facilitan actividades mediante plataformas colaborativas que crean
un mercado abierto para el uso temporal de mercancias o servicios ofrecidos
a menudo por particulares (...) implica a tres categorias de agentes i)
prestadores de servicios que comparten activos, recursos, tiempo y/o
competencias —pueden ser particulares que ofrecen servicios de manera
ocasional («pares») o prestadores de servicios que actlen a titulo profesional
(«prestadores de servicios profesionales»); ii) usarios de dichos servicios; y
iii) intermediarios que —a través de una plataforma en linea— conectan a los
prestadores con los usuarios y facilitan las transacciones entre ellos
(«plataformas colaborativas»). Por lo general, las transacciones de la
economia colaborativa no implican un cambio de propiedad y pueden
realizarse con o sin animo de lucro (COMISION EUROPEA, 2016, p. 3).

Dentro de los distintos abordajes, hay autores que presentan un panorama
halagador sobre el desarrollo de la economia colaborativa, al considerar que favorece
la igualdad, en la medida en que abre nuevas oportunidades, a partir de actitudes y
valores basados en compartir, colaborar y cooperar (SUNDARARAJAN, 2016). Segun
Canigueral (2019) dichas practicas son esenciales ante la imperante y urgente
necesidad de reorientar la economia para ponerla al servicio y a la escala de las

personas; asi como la capacidad de disminuir el impacto medioambiental y aliviar

8 Como son el transporte (Uber y Blablacar); alojamiento turistico (Airbnb); redes sociales (Facebook y Twitter);
distribucion (Amazon y Ebay), entrega (Ifood), etc.
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problemas sociales como el hiper-consumismo y la pobreza, mediante la coordinacion
econdmica dentro de las comunidades (HAMARI; SJOKLINT; UKKONEN, 2015).

No obstante, existen autores que debaten esta posicion y consideran a las
empresas de economia colaborativa como una nueva forma de explotacion laboral,
con bajos salarios, creciente desigualdad economica y disminucion de los derechos
de los trabajadores, al extrapolar procedimientos capitalistas a las nuevas plataformas
de produccién, intercambio y consumo (SCHOLZ, 2016). Asimismo, los autores
sefialan que este modelo actla bajo practicas de caracter masivo que, antes que
compartir, guardan mas relacion con la reduccion de los costes vinculados a los
desafios de la informacién, comunicacion, negociacion y resolucién de las
transacciones entre las partes, a un nivel casi nulo gracias a internet, conectando mas
facilmente oferta y demanda (SRNICEK, 2017; SLEE, 2017).

Bajo este enfoque, Nick Srnicek (2017) alude al concepto de “capitalismo de
plataforma” para estudiar la articulacién entre el sistema capitalista y los nuevos
agentes que intervienen en él: las plataformas digitales. Sobre este tema, el autor
argumenta que aun cuando la mayoria de las plataformas se refieren a los valores de
la economia colaborativa, permitiendo el intercambio directo de todo tipo de productos
(bienes y servicios) y factores de produccién (maquinaria y mano de obra), estan
organizadas y mediadas por firmas comerciales, alejandolas de las raices del
movimiento de compartir anticapitalista original. Por consiguiente, Oskam y Boswijk
(2016) proponen utilizar el término de “economia en red” para referirse a companiias
como Uber y Airbnb donde las conexiones pueden usarse para beneficio mutuo, pero

también con intenciones comerciales:

Lo que tienen en comun empresas como Uber, Airbnb, Task Rabbit o
Postmates es que son plataformas que coordinan la oferta y la demanda de
productos y servicios que, en su forma actual, antes no estaban disponibles
en el mercado. Uber es una plataforma en la que las personas que buscan
un taxi encuentran rapidamente a su taxista no profesional, semiprofesional
y real, lo que permite a los conductores volverse emprendedores. Airbnb
permite a las personas subarrendar sus casas; Task Rabbit conecta la oferta
y la demanda para las tareas del hogar (...) Si bien puede ser conveniente
hacer uso de estos servicios, no tienen absolutamente nada que ver con
compartir. Representan una expansion de la economia de mercado habilitada
digitalmente, que, nuevamente, es lo opuesto a compartir® (OSKAM;
BOSWIJK, 2016, p. 26)

9 What companies as Uber, Airbnb, Task Rabbit or Postmates have in common is that they are platforms
coordinating supply and demand of products and services that in their present form were previously unavailable
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Por su parte, Abilio, Amorim y Grohmann (2021) utilizan el término “empresa-
aplicativo” para referirse a las firmas que estimulan nuevas formas de tercerizacion y
transferencia de costos y ganancias por medio de su propio software o plataforma,
conectando a los usuarios (trabajadores y consumidores) al tiempo que dictan y
administran sus propias reglas de esta conexion. Asimismo, Mufioz y Cohen (2017,
p.8) describien a dichas compafias como un “modelo de negocio tecnoldgico basado
en la multitud™°, por presentar una alta dependencia de las innovaciones tecnolégicas
para facilitar un elevado nimero de interacciones entre pares, lo que les permite una
gran oportunidad de escalar con rapidez y una alta propensiéon a tener inversiones
tradicionales de capital de riesgo. Asi pues, las plataformas en linea resultan ser el
denominador comun para una variedad de actividades, pues representan la estructura
fundamental para digitalizar todas las relaciones que se dan en el marco de las
actividades econdmicas y sociales (CANIGUERAL, 2019). Precisamente, Cohen y
Sundararajan (2017) definieron las plataformas colaborativas, como nuevas
corporaciones de mercados hibridos que centralizan actividades asociadas con la
prestacién de servicios (como marca, confianza y pagos) mientras que descentralizan
otros (como precios, infraestructura y prestacion de servicios).

De este modo, la economia colaborativa engloba un fenémeno complejo,
heterogéneo y dinamico, con caracteristicas y manifestaciones en diferentes escalas
de mercados, productos y servicios (LOBO, 2020). Se presenta como un caso
paradigmatico que ha ido ganando enfoques multidisciplinarios para su entendimiento,
al mismo tiempo que la retdrica del “compartir" va dando lugar a debates en los
diferentes ambitos académicos, politicos y legales sobre los posibles efectos, tanto
positivos como negativos, de las nuevas practivas de produccién y consumo en el
escenario economico mundial. Ademas, la existencia de una amplia gama de
conceptos y actividades en torno a la economia colaborativa se traduce a nivel
empirico en la dificultad para evaluar y consensuar sus implicaciones en los diferentes
espacios y contextos de la sociedad (MUNOZ; COHEN, 2017; GURRAN, 2018).

on the market. Uber is a platform where people looking for a cab quickly find their non-, semi-, and real-
professional taxi driver, thus enabling drivers to become entrepreneurial. Airbnb allows people to sublet their
houses; Task Rabbit connects supply and demand for chores, Postmates for deliveries, Instacart for grocery
shopping. While it might be convenient to make use of these services, they have absolutely nothing to do with
sharing. They stand for a digitally enabled expansion of the market economy, which, again, is the opposite of
sharing (OSKAM; BOSWIJK, 2016, p. 26)

10 En inglés el término utilizado por los autores es crowd-based tech business model (MUNOZ; COHEN, 2017)
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3.1.1Airbnb y el auge de los alquileres mediados por plataformas

En el sector del alojamiento turistico, la economia colaborativa experimenté un
auge en los ultimos diez afios, ofreciendo una alternativa a los sistemas tradicionales
de hospedaje (HERRERO, 2017). En el caso de Airbnb y las plataformas de alquiler a
corto plazo, el recurso que se moviliza es la vivienda, al “convertir el valor de uso de
una vivienda temporalmente infrautilizada, en una oferta de hospedaje” (GIL, 2020, p.
6). Por su parte, la compafiia norteamericana fundada en 2008 en la ciudad de San
Francisco, es considerada referencia del modelo colaborativo por conectar a personas
gue disponen de un espacio con otras que buscan donde alojarse, por medio de un
software que permite el acceso temporal a un espacio subutilizado a cambio de una
compensacion econdémica (OSKAM; BOSWIJK, 2016; GURRAN & PHIBBS, 2017).
De esta forma, Airbnb se posicion6 como la empresa lider en la industria de alquileres
a corto plazo, ya sea por la velocidad de su expansion en dimensiones globales, como
por sus implicaciones en diversas ciudades del mundo (LOBO, 2020; SERRANO;
SIANES; ARIZA-MONTES, 2020).

De acuerdo con Montoya y Fernandez (2018, p. 100) el fendbmeno de los
alquileres con fines turisticos “no es nuevo, sino que ha adquirido en los ultimos afios
una nueva dimension en el marco de la economia colaborativa”. En la misma linea,
Suérez (2017) sefala que esta actividad ha cambiado a una escala virtual y global y
que “la novedad, por tanto, no radica en el modelo alojativo o en el destino turistico,
sino en el modo masivo en que estos alojamientos son ofrecidos en el mercado a
través de plataformas” (SUAREZ, 2017, p. 153). Sin duda, factores importantes y
constantes como los avances tecnoldgicos, el cambio sociocultural y la globalizacion,
contribuyeron a la expansion, consolidacion y éxito de las plataformas P2P y B2P,
incluyendo el servicio de hospedaje (OSKAM; BOSWIJK, 2016).

Asi, Airbnb, cuyo valor de mercado supera los 100 mil millones de délares para
enero de 2021 (AIRBNB SUPERA..., 2021), empez6 como una propuesta simple que
combinaba beneficios econémicos para los viajeros y para los residentes de areas
turisticas, proporcionando un espacio creado para que los particulares intercambiasen
bienes (alojamiento) y servicios (experiencias) a cambio de una transaccion (reserva)
en una plataforma habilitada para el “compartir” y con un “estilo de vida colaborativo”
(OSKAM; BOSWIJK, 2016).
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Segun Suérez (2017, p. 153) Airbnb es una “compafia de hospedaje que no
tiene un solo hotel (...) opera como una red social en la que las personas ponen sus
casas (completas o habitaciones) a disposicion de los turistas por el precio que cada
uno estime oportuno”. De este modo, la plataforma, se encarga de gestionar el cobro
y el pago de forma segura y, a cambio de esta labor mediadora, recibe una comision
por parte de los huéspedes y anfitriones (SUAREZ, 2017). Por su parte, Srnicek (2017)
clasifica a Airbnb dentro del grupo de las “plataformas austeras™?, que son aquellas
gue operan con un modelo de negocio de propiedad minima de activos, pero son
duefias del software que habilita el servicio y de una gran estructura tecnolégica para
monopolizar, extraer, registrar y analizar grandes cantidades de datos.

Originalmente, Airbnb se describi6é asi mismo como un “mercado comunitario”
gue crea flexibilidad financiera, proporcionando a los huéspedes alojamientos Unicos
a precios asequibles y una plataforma para que los anfitriones puedan monetizar su
espacio extra (AIRBNB, 2012, s.p). Del mismo modo, sus fundadores describieron a
la compafia como “un lider orgulloso en el movimiento del consumo colaborativo, que
conecta a las personas con una nueva economia compartida” (AIRBNB, 2012, p. 2).
Desde entonces, Airbnb se ha posicionado como la plataforma lider en sector de
hospedaje turistico, alcanzando una gran popularidad, creciendo extraordinariamente
rapido llegando a reservar millones de noches de alojamiento para turistas de todo el
mundo (GUTTENTAG, 2015). Actualmente, segun cifras publicadas en su pagina web,
para junio de 2021, la compafiia contaba con 5,6 millones de listados activos y 4
millones de anfitriones que han recibido mas de 900 millones de llegadas de
huéspedes en aproximadamente 100 mil ciudades (AIRBNB, 2022).

Si bien Airbnb se ha convertido en la mayor red de alojamiento turistico, no es
la Unica plataforma que ofrece hospedaje en casas y habitaciones privadas de manera
colaborativa y bajo el modelo peer-to-peer (HAJIBABA; DOLNICAR, 2018). La Tabla
6 muestra una relacion de las plataformas mas importantes alrededor del mundo que

ofrecen servicios similares.

11 En inglés el término utilizado por el autor es lean platforms (SRNICEK, 2017, p. 49)
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Tabla 6 — Plataformas digitales de alojamiento y alquileres a corto plazo

~ - Modelo de Ingresos de la Tamano de la
Plataforma Afio de fundacion Sede . 9
arrendamiento plataforma plataforma
1992 HomeExchange, . : Puntos: B 450 mil viviendas en
HomeExchange Paris, Francia los huéspedes al pagada por los

2011 GuestToGuest 187 paises

pagar por su estancia usuarios
Suscripcion pagada
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Elaborado por el autor, 2021. Fuente: Hajibaba y Dolnicar (2018, p. 65)

Sobre el auge de la plataforma, Boswijk (2017) apunta que los factores del éxito
de Airbnb, al igual que otras gigantes de la economia colaborativa, se basa en el
aprovechamiento de los activos por medio de una interfaz inteligente, en la gestion de
algoritmos y macrodatos, asi como en un sentido de compromiso con la comunidad,
al crear una sensacion de empoderamiento de los usuarios y trabajadores autobnomos,
donde los consumidores se convierten en “co-creadores de valor y tienen el potencial
de convertirse en empresarios al gestionar sus activos como la energia solar y alquilar
sus casas y apartamentos” (BOSWIJK, 2017, p. 5).
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Inicialmente, Guttentag (2015) habia sefialado que el atractivo distintivo de
Airbnb, se centraba en el ahorro de costos, en la comodidad de hospedarse en un
hogar de forma segura, en un sistema de clasificaciébn que genera confianza y en el
potencial de ampliar el servicio mas alla del alojamiento tradicional hotelero al incluir
una gran variedad de practicas y experiencias locales mas auténticas. Sin embargo,
a partir de un estudio basado en la motivacion de las personas para usar la plataforma,
el autor revela que el crecimiento de los alquieres a corto plazo se debié en gran
medida por el interés de los turistas en encontrar un alojamiento de bajo presupuesto
y no tanto en una experiencia local auténtica (GUTTENTAG, 2017).

Por su otra parte, la plataforma ofrece al usuario o anfitrion diversas opciones
para arrendar su propiedad: i) alquiler temporal de una parte de la residencia principal
(por ejemplo, una 0 mas habitaciones) mientras su residente esta presente; ii) alquiler
temporal de una vivienda que normalmente se utiliza como residencia principal (o
secundaria) mientras su residente esta fuera y; iii) alquiler profesional o comercial de
una vivienda que no se utiliza como residencia principal (COLOMB; SOUZA, 2021).
En consecuencia, para Javier Gil (2020) la forma en que se desarrollan los diferentes
tipos de alquileres temporales en la plataforma hace que el principio de compartir un
hogar se vuelva mas complejo, ya que, a diferencia de otros bienes, la vivienda
constituye un recurso especial que cumple diversas funciones dentro de la sociedad
(hogar, activo econémico, patrimonio a largo plazo, etc).

Si bien el distintivo de Airbnb se basa en el modelo de home-sharing o casa
compartida —donde la vivienda se considera un bien temporalmente en deuso y
habitualmente el anfitrion vive en la casa, estando o no presente mientras hospeda al
visitante— en la actualidad, muchas de las formas en que las viviendas son arrendadas
en la plataforma “no cumplen con los principios de las economias colaborativas ni se
pueden considerar formas o modelos de hospedaje colaborativo” (GIL, 2020, p. 9).

Por consiguiente, diversos estudios alrededor del mundo sefialan que el modelo
de negocios desarrollado por Airbnb, aunado a la intensificacion del turismo urbano,
ha interferido en la dinAmica del espacio urbano, causando problemas de distinta
naturaleza en los sectores donde actla, influyendo en la economia local, en el
mercado inmobiliario de alquiler y en la calidad de vida de los propios residentes,
ademas de generar procesos de desplazamiento y expulsién de la poblacion de sus
viviendas (COCOLA-GANT, 2018; GURRAN, 2018; GIL; SEQUERA, 2018;
WACHSMUTH; WEISLER, 2018).
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3.2 AIRBNB Y LOS IMPACTOS ASOCIADOS CON EL MERCADO DE VIVIENDA

De acuerdo con Lépez-Gay (2019) la presencia de inmuebles de uso turistico
tiene una fuerte influencia en su entorno, sobre todo en areas urbanas donde la
vivienda es un bien escaso y caro. Por tanto, el crecimiento significativo del turismo
urbano, aunado al aumento de los alquileres a corto plazo ha derivado una serie de
procesos que estdn actualmente en el centro de los debates sociales y politicos
(COCOLA-GANT, 2019). Desde el punto de vista de la planifiacion urbana, los efectos
asociados a la popularizaciéon internacional de Airbnb, estan siendo objeto de varios
estudios y controversias, principalmente porque se responsabiliza a la plataforma de
estar impulsando nuevas formas de especulacion y turistificacion (GIL, 2020).

Si bien las externalidades positivas 0 negativas dependen en gran medida de
una variedad de factores, como el tamafio de la ciudad, la industria turistica
establecida y la cantidad, ubicacion y concentracion de los listados de Airbnb en un
tiempo determinado (OSKAM; BOSWIJK, 2016) se ha demostrado que la
intensificacion de los alquileres a corto plazo en determinados sectores de la ciudad,
ha provocado un significativo impacto socioespacial y econémico (GIL Y SEQUERA,
2018). Por consiguiente, en esta seccidn nos enfocaremos en los principales procesos
gue resultan de la irrupcion de Airbnb en el mercado habitacional.

3.2.1Profesionalizacion de Airbnb y mercantilizacién de la vivienda

Diversos autores sefialan que la concentracion de multigestores (anfitriones
con mas de un anuncio) puede ser un indicio de la profesionalizacion de Airbnb (GIL,
2020). Sobre este punto, Agustin CAcola-Gant (2019) sefiala que los alquieres a corto
plazo constituyen una nueva oportunidad de negocio para inversores, empresas
turisticas y propietarios individuales y, por esta razon, los residentes a largo plazo
representan una barrera para la acumulacion de capital. Asi, arrendar temporalmente

una vivienda en Airbnb se ha tornado cada vez mas una actividad profesionalizada:

Actualmente, existen diversas empresas que, a cambio de un porcentaje de
rendimiento, se encargan de la gestién de Airbnb, recibiendo los turistas,
realizando las limpiezas y promoviendo el apartamento en el cada vez mas
competitivo mercado interno de Airbnb. De hecho, por el sistema de ranking
y rewiews que Airbnb proporciona es cada vez mas dificil para los particulares
competir con los servicios prestados por los grandes grupos que gerencian
multiplos apartamentos (...) En este sentido, se verifica un crecimiento de la
profesionalizacion asociada a Airbnb y una reduccion de las dinamicas
relacionadas con la economia colaborativa (COCOLA-GANT, 2019, p. 17).
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Por su parte, Javier Gil (2019) explica que en la plataforma de Airbnb existen
distintos tipos de proveedores: i) Anfitriones esporadicos: personas que hospedan de
manera puntual a lo largo del afio en su primera residencia; ii) Anfitriones
permanentes: personas que hospedan de manera continua a lo largo del afio; iii)
Anfitriones profesionales: personas que alquilan viviendas en el mercado residencial,
para subarrendar las habitaciones o la vivienda en Airbnb y; iv) Anfitriones inversores:
personas que extraen vivienda del mercado residencial para alquilarla en Airbnb.
Ademas, el autor declara que “cada tipo de anfitribn responde a una forma de realizar
la actividad, en relacion a distintas variables: si se comparte la vivienda, cuantos dias
al aflo se hospeda, si es primera o segunda residencia, etc” (GIL, 2019, p. 3).

Por consiguiente, a partir de la disponibilidad en que un inmueble es ofertado
en la plataforma, es posible identificar la proporcion de anfitriones comerciales
(permanentes, profesionales e inversores) versus no comerciales (esporadicos)
(REINHOLD; DOLNICAR, 2021). Como resultado, una alta concentracién de
anfitriones con mudltiples listados de apartamentos y casas enteras en la plataforma,
gue ademas se reservan con frecuencia, figuran la categoria que mas probablemente
contribuya a la mercantilizacion de las viviendas como hospedaje turistico y a su
eliminacién en el mercado de alquileres a largo plazo (LEE, 2016; GIL, 2020).

En ese sentido, estudios empiricos en diversas ciudades del mundo evidencian
un proceso de profesionalizacion de Airbnb a lo largo del tiempo (REINHOLD;
DOLNICAR, 2021). Por ejemplo, Gil y Sequera (2018) identificaron este proceso en
su trabajo de investigacion, revelando que, en la ciudad de Madrid la mayor parte de
los anfitriones no correspondian al modelo peer-to-peer de alojamiento, sino a
empresas que se dedican al negocio de hoteleria poniendo en renta espacios que no
son considerados bienes sub-utilizados, reflejado en una alta concentracién de

anfitriones con multiples anuncios y una alta disponibilidad durante todo el afo:

(...) los anfitriones profesionales e inversores no cumplen con este principio
basico de las economias colaborativas, ya que su actividad consiste en
extraer vivienda del mercado residencial para introducirla en Airbnb y
alquilarla de manera continua a lo largo del afio. Esta actividad no genera
ingresos extras, sino que se trata de un negocio propio de la economia
tradicional. Ademas, se observa que detrds de esta actividad se encuentran
inmobiliarias, empresas especializadas, asi como grandes y pequefios
propietarios de vivienda. Por lo tanto, este tipo de actividad no responde al
modelo p2p, sino a un modelo de hospedaje comercial que se desarrolla
sobre una plataforma de hospedaje entre particulares (GIL; SEQUERA, 2018,
p. 19)
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Recientemente, los mismos autores publicaron un estudio mas detallado cuyo
argumento principal se basa en el hecho de que la ciudad madrilefia vive un proceso
de monopolizacion, impulsado por actores profesionales especializados en el negocio
de la renta de apartamentos como alquileres a corto plazo, que operan principalmente
dentro de la region central de la ciudad, donde un sdlo anfitrion puede llegar a tener
hasta 211 listados de Airbnb (GIL; SEQUERA, 2020). En esta misma linea de
investigacion, el trabajo de Ortufio y Jimenez (2019) basado en el andlisis descriptivo
de Airbnb en las principales ciudades de Espafa sefiala como resultado:

i) una evolucién creciente en la oferta de Airbnb, mucho mas pronunciada en
grandes capitales de provincia (Madrid, Barcelona, Mélaga, Alicante, etc.),
que incluso ha llegado a superar el nimero de camas hoteleras estimadas
(caso de Malaga); i) un reducido nivel de concentracion de la propiedad; iii)
una mayor subida en precios hoteleros que los alojamientos de Airbnb,
especialmente en las grandes ciudades; iv) incremento en el grado de
ocupacion hotelera, a pesar de la presencia de este nuevo operador; V)
tendencia de precios de alquiler creciente en Madrid, Barcelona y otras
grandes ciudades, llegando en alguna a ser mas rentable para un propietario
alquilar via Airbnb que a largo plazo (ORTUNO; JIMENEZ, 2019, p.65).

Igualmente, la investigacion realizada por Deboosere et al. (2019) en la ciudad
de Nueva York entre 2014 y 2016, revel6 como la profesionalizacion del mercado de
alquiler a corto plazo fue impulsando mas ingresos a un segmento mas estrecho de
anfitriones. Los hallazgos sugieren que los anfitriones profesionales o superhost!?
obtuvieron una prima significativa al convertir viviendas residenciales en vecindarios
accesibles para el hospedaje en Airbnb, dado que los listados de propiedades enteras
presentaron un valor 51.2% mas alto que los listados de habitaciones privadas y
comprendieron el 61,1% del total de la muestra analizada. Por esta razon, los autores
concluyen que los residentes a largo plazo de vecindarios mejor localizados podrian
enfrentar una presidn de desplazamiento creciente y un mayor riesgo de ser relegados
a barrios menos accesibles (DEBOOSERE, 2019, p. 152).

Bajo este raciocinio, Raul Olmedo Neri (2020, p.51) argumenta que estos
nuevos procesos de revalorizacion y mercantilizaciéon de la vivienda, aunado al
desplazamiento de la poblacion local en determinadas zonas, no se debe a cuestiones
propias del entorno, sino a una légica de “resignificacion econdmica del espacio

orientada a satisfacer una de las nuevas demandas de la sociedad globalizada”.

12 Una distincion que Airbnb otorga a los anfitriones que alquilan con frecuencia, reciben criticas altas y
responden en sus comunicaciones (DEBOOSERE et al. 2019)
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3.2.2Disminucion de la oferta residencial para alquiler a largo plazo

En las grandes ciudades con fuertes presiones demogréficas, intensos flujos
de visitantes y stock de vivienda limitado, el aumento del mercado de alquileres para
hospedaje turistico se incorpora como una nueva presion de carécter residencial, en
la medida en que los inversores comerciales estan motivados a comprar cada vez mas
propiedades residenciales para convertirlas en alojamientos de Airbnb, al mismo
tiempo que los propietarios existentes pasan de ofrecer alquileres permanentes por
alquileres a corto plazo (GURRAN; PHIBBS, 2017). De esta forma, la plataforma se
consolida como una novedosa herramienta que acelera los ciclos de acumulacién de
capital en el sector inmobiliario mediante la renta, dado que los ingresos suelen ser
mayores y los compromisos contractuales menores (NERI, 2020, p. 51).

Segun Sheppard y Udell (2016) el origen de dicha conversién tiene que ver con
una serie de “mecanismos de transmisién” de capital que pueden incentivar la
especulacion sobre los valores de venta y alquiler de las propiedades residenciales.

Sobre esta cuestion, los autores explican que:

(...) las residencias pueden mantenerse como un activo y alquilarse a través
de Airbnb para generar un flujo de ingresos. Esto puede permitir especular
sobre una potencial revalorizacién del capital, asi como generar ingresos por
alquiler durante el periodo de propiedad. Estos ingresos y ganancias
potenciales de capital podrian atraer a los inversionistas a comprar
propiedades residenciales que no sean para su propio uso y mantener los
inmuebles por mas tiempo, ya que los ingresos por alquiler obtenidos a través
de Airbnb reducen el costo de propiedad. Cualquiera de estos mecanismos
aumentaria la demanda efectiva de vivienda e incrementaria el precio de
venta y alquiler de estas unidades. Esto afectaria potencialmente tanto el
precio de venta de propiedad absoluta como el precio de alquiler porque la
disposicion a pagar tanto de los compradores como de los inquilinos
aumentaria debido a este aumento potencial en los ingresos (SHEPPARD;
UDELL, 20186, p. 8).

Sobre este tema, diferentes investigaciones han demostrado que las
plataformas de alojamiento como Airbnb estan restringiendo los mercados de alquiler
a largo plazo para los habitantes, al constatar que cada vez mas viviendas
residenciales se estan transformando en viviendas turisticas (LLOP, 2016; LEE, 2016,
GIL, 2019). Asimismo, Gutiérrez et al. (2017) observa en su analisis sobre la
distribucion espacial de los alojamientos turisticos en la ciudad de Barcelona que la
oferta de Airbnb presenta una autocorrelacién espacial positiva mayor que la de los
hoteles, revelando ademas problemas de convivencia entre la nueva oferta de

hospedaje y la poblacién residente. Sobre esta cuestion, Payao y Vita (2018) sefialan:
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(...) cuando alquilar un apartamento en este modelo se torna més ventajoso
gue arrendar por un largo plazo, pasa a existir un problema de habitacion.
Mientras el turista de la ciudad tiene multiples opciones de eleccién en su
busqueda por hospedaje, aquel que procura una vivienda, residencia a largo
plazo, enfrenta un mercado cada vez mas restringido (PAYAO; VITA, 2018,
p. 219)

Desde la perspectiva de los efectos de este fenbmeno sobre el mercado de
vivienda, Gil y Sequera (2018, p.22) se preguntaron si la actividad de Airbnb en Madrid
estaba produciendo un proceso de sustitucion de vivienda residencial por vivienda
para turistas: “¢cuantas viviendas se han extraido del mercado del alquiler de larga
duracion y se han convertido en viviendas para turistas en Airbnb?”. Para realizar
dicha estimacion, los autores seleccionaron todos los anuncios de Airbnb que se
alquilaban como “alojamiento entero” durante mas de 90 dias al afo, revelando que
para la ciudad de Madrid se habrian extraido potencialmente mas de 6.000 viviendas
del mercado de alquiler permanente (GIL; SEQUERA, 2018). Sobre este tema, los

autores concluyen que:

El efecto de sustitucién de vivienda residencial por vivienda para turistas, en
el distrito de Madrid mas afectado por la turistificacién, amplia de forma
exponencial los efectos de la turistificacién, ya que tiene un fuerte impacto
sobre los precios de los alquileres, los desplazamientos de la poblacién local,
la convivencia en el barrio y la transformacion del comercio local (GIL;
SEQUERA, 2018, p. 23).

Por otra parte, Guttentag (2017) destaca que, aunque Airbnb representa un
porcentaje pequefio en relacion con el total de viviendas existentes, puede suponer
un porcentaje muy importante en algunos barrios céntricos, como sucede en el casco
antiguo de la ciudad de Barcelona. Por ejemplo, su estudio indicé que el 9,6% de las
viviendas en el centro historico de la ciudad se encontraban ofertadas en Airbnb, y en
el barrio Gotico, dentro de la zona antigua de la ciudad, el porcentaje alcanzaba el
16,8%. Esto coincide con el trabajo de Coles et al. (2017), donde analiza los datos
extraidos de la plataforma en la ciudad de Nueva York y documenta como los
alquileres a corto plazo se han extendido a un conjunto mas amplio de vecindarios a
lo largo del tiempo, destacando una elevada concentracion de anuncios en el centro
de la ciudad. Ademas, los autores concuerdan cuando enfatizan que, en estas areas
centrales, el tejido socioecondmico se ha visto sometido a importantes presiones
causadas por la expansion de alojamientos turisticos mediados por la plataforma, ya
que reduce la presencia de poblacién local y “elitiza” los barrios con ciertas

particularidades, debilitando asf las relaciones vecinales (LOPEZ-GAY, 2019).
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3.2.3Aumento en el precio de alquires y desplazamiento de residentes

Auln cuando la subida de los alquileres no se pueda explicar exclusivamente a
partir del desarrollo de Airbnb (CAMPUZANO, 2019), diferentes estudios han aportado
evidencias sobre el vinculo entre la concentracion de la oferta de alojamiento turistico
y el aumento de los precios del alquiler tradicional (GIL; SEQUERA, 2018; KOSTER,
et al. 2019; ZOU, 2019). Bajo esta perspectiva, el trabajo de Sheppard y Udell (2016,
p.39) es quizas una de las primeras investigaciones que intenta cuantificar el impacto
en los precios de las propiedades inmobiliarias por la entrada de Airbnb en la ciudad
de Nueva York, revelando que el aumento en la oferta de Airbnb en una determinada
zona esté asociado con aumentos del 6% al 11% en el valor de la vivienda.

Por otra parte, Dayne Lee (2016) se centra en la ciudad de Los Angeles para
investigar los impactos de Airbnb en el sector habitacional, y revela que los anuncios
de la plataforma se aglutinan principalmente en los barrios mas valorizados de la
ciudad, concentrando casi la mitad de los listados y el 69% de todos los ingresos
generados en la localidad. Ademas, el autor apunta que, en 2014, la renta en estos
vecindarios fue un 20% mas alta que el afio anterior, con un aumento de 33% mas
rapido que la media del resto de la ciudad. Como resultado, el autor sefiala que 7.316
unidades fueron retiradas del mercado de alquiler residencial, por tratarse de
apartamentos enteros ofertados en la plataforma de forma permanente (LEE, 2016).

Recientemente, el estudio de Lagonigro, Martori y Apparicio (2020) revel6 que
Barcelona cuenta con 12 pisos de alquiler vacacional registrados en Airbnb por cada
1.000 habitantes, presentando la tasa de alojamientos mas alta de Europa. Asimismo,
los autores destacan que la fuerte presencia de Airbnb en zonas tradicionales de la
ciudad ha provocado, entre otros factores, una pérdida de la densidad de la poblacion,
asi como un aumento considerable de los precios de las viviendas de entre el 68% y
el 133%, en el periodo entre 2012 y 2018. Igualmente, los resultados de otro estudio
en Barcelona durante el periodo 2009 y 2016, ya habian sugerido que Airbnb era el
responsable de un aumento del 4% en los alquileres en comparacion a otros barrios
sin la presencia de la plataforma (SEGU, 2018).

Sumado al problema econdémico de encarecimiento de los precios y de
ausencia de viviendas para el uso residencial, diversos autores sugieren que la
intensificacion de Airbnb en zonas centrales de la ciudad viene acompafada a
menudo de procesos de desalojo de los habitantes del barrio (COCOLA-GANT, 2016;
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GUTIERREZ et al., 2017). Sobre este punto, investigaciones en la ciudad de Lisboa
revelan el problema de expulsion de residentes debido a la presion inmobiliaria por
generar mayor oferta de alquiler en zonas especialmente turisticas, afectando no soélo
a inquilinos de bajos recursos econémicos, sino también a residentes de clase media
(COCOLA-GANT, 2016; COCOLA-GANT; GAGO, 2019). En consecuencia, el autor
llamo a este proceso de “desplazamiento colectivo”, para referirse a la sustitucion de
la vida residencial por el turismo. Del mismo modo, puede ocurrir un “desplazamiento
excluyente” cuando los precios de alquiler han aumentado hasta tal punto que el barrio
se vuelve inasequible para los recién llegados (COCOLA-GANT, 2016).

Esta problematica ya habia sido anunciada por Kerstin Bock (2015) al sefalar
qgue el enorme éxito de Airbnb no soélo resalta las preferencias cambiantes de los
turistas, sino que también tiene implicaciones para las ciudades, sus residentes y
negocios, dando origen a una serie de protestas vecinales, de sindicatos y defensores

de la vivienda en diversas localidades de Europa. De acuerdo con la autora:

No solo los establecimientos de alojamiento tradicionales y otras empresas
se veran afectados por una competencia cada vez mayor de la economia
colaborativa, sino que la economia colaborativa también estd provocando
cada vez mas temores de gentrificacion y, en particular, de un aumento de
los alquileres y los precios de las propiedades entre los residentes locales. Si
bien hay poca evidencia sobre en qué medida la economia colaborativa y el
turismo en general estan acelerando los procesos de gentrificacion, en
algunas ciudades se ha culpado a los turistas de oleadas de procesos de
gentrificacion por parte de los residentes locales. En los ultimos afios, este
resentimiento hacia los turistas se ha hecho especialmente evidente en las
ciudades de Barcelona y Berlin'® (BOCK, 2015, p.5).

Asimismo, Truyols (2021) sefala que el nuevo modelo de alojamiento puede

incentivar procesos de gentrificacion turistica, explicado por el autor como:

(...) la pérdida paulatina de las caracteristicas tradicionales de un barrio o un
area de una localidad determinada debido al auge de su numero de
habitantes de tipo vacacional, residencial o temporal, que altera la
composicién social de la zona y aleja de ella a las clases populares y a sus
establecimientos tradicionales, produciendo ademas un encarecimiento
general de precios y rentas de viviendas y locales (TRUYOLS, 2021, s.p).

13 The company’s enormous success not only highlights changing tourist preferences, but has also implications
for cities, their residents and businesses. Not only will traditional accommodation establishments and other
businesses be affected by an increasing competition from the sharing economy, but the sharing economy is also
increasingly causing fears of gentrification, and particularly of rising rents and property prices, amongst local
residents. While there is little evidence to what degree the sharing economy, and tourism in general, is
accelerating gentrification processes, in some cities tourists have been blamed for waves of gentrification
processes by local residents. In recent years, this resentment towards tourists has become particularly evident in
the cities of Barcelona and Berlin (BOCK, 2015, p.5).
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Auln cuando las plataformas de alquiler a corto plazo no sean el agente principal
de la gentrificacion en areas turisticas, el caracter disruptivo de esta actividad esta
contribuyendo a dificultar la oferta de alquileres asequibles en los sectores mas
populares de la ciudad (SLEE, 2017; NIEUWLAND; MELIK, 2018) en el sentido de
impulsar un “sobredimensionamiento econdmico” en las zonas que adquieren valor
para los inversores interesados en la acumulacion de capital mediante la renta
constante de alquileres para huéspedes intermitentes (NERI, 2020, p. 50). En este
contexto, concordamos con el autor cuando sefiala que el fenémeno de Airbnb ha
complejizado el proceso de gentrificacion, ampliando sus formas de presencia y

materializacion en lugares con fuerte demanda turistica:

En comparacién con la légica clasica de la gentrificacion, esta nueva forma
de renta, caracterizada por un intermediario tecnol6égico no visible pero si
participante, no responde a un proceso tacito de compraventa de residencias
0 espacios de vivienda por parte de una clase alta a una clase media o baja
(...) Es, mas bien, una modificacion y aceleracién en la renta/alquiler de un
lugar donde la poblacion residente sin propiedad es desplazada por las altas
tasas de ganancia que el arrendador adquiere en menor tiempo, al insertar
su bien patrimonial en aplicaciones como Airbnb (NERI, 2020, p. 51)

En ese sentido, algunos autores utilizan el término de Airbnbizacion para
referirse a un tipo de gentrificacion turistica impulsada por las plataformas de
alojamiento con potencial para dificultar el acceso a la vivienda por medio del alquiler
permanente (HARRIS, 2018; GIL, 2019; GIL; SEQUERA, 2020) entendido como “el
proceso mediante el cual el mercado de viviendas de alquiler se reduce en favor de
un mercado de viviendas de alquiler turistico” (YRIGOY, 2017, p. 4). Por su parte,
Cécola-Gant y Gagé (2019) hacen referencia a la expresion “gentrificacion de alquiler”
para argumentar que Airbnb permite el desarrollo de nuevas oportunidades para que
los actores profesionales obtengan ganancias de los bienes raices.

En definitiva, los efectos atribuidos a la expansion de Airbnb sobre el sector
residencial y acceso a la vivienda, hacen referencia a: i) tensiones en el mercado de
la vivienda en alquiler; ii) cambios del entorno urbano (actividad comercial, movilidad
y espacio publico) y; iii) procesos de desplazamiento de la poblacion local mas
vulnerable (COCOLA-GANT, 2016; TRUYOLS, 2021). Aln sobre este tema, Dayne
Lee (2016) destaca sobre la importancia de investigaciones que ofrezcan datos
precisos para entender hasta que punto las plataformas de hospedaje temporal estan
afectando el mercado habitacional a medida que provocan aumentos de alquiler,

reducen la oferta de viviendas y exacerban la segregacion.
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3.3 EXPERIENCIAS DE REGULACION, DESAFIOS Y POSIBILIDADES FUTURAS

El incremento y la consolidacion de las plataformas de alojamiento exige
nuevas formas de abordar la situacion para garantizar el derecho a la vivienda y
preservar la habitabilidad en determinados sectores de la ciudad. Ante esta inquietud,
Stephen Miller (2016) examina coémo interactian las empresas de la economia
colaborativa y el gobierno local para plantear principios sobre los que deberia basarse
una respuesta reguladora. Segun el autor, la economia colaborativa es diferenciada,
por lo que requiere una respuesta mas alla de la regulacién tradicional, ademas de
implicar diversas partes, cada una de las cuales debe tenerse en cuenta al establecer
una medida regulatoria. Asi, el autor presta especial atencion al mercado de alquileres
a corto plazo, representado por Airbnb y propone cémo los gobiernos locales pueden

reconciliarse con el nuevo modelo econdémico, en lugar de luchar contra él:

Asi como las industrias disruptivas de los taxis y los hoteles han tenido sus
propias estructuras regulatorias para abordar sus preocupaciones Unicas de
salud y seguridad durante décadas, sus andalogos de la economia
colaborativa también exigen respuestas regulatorias (...) Los reguladores
deben tomarse el tiempo para comprender la complejidad de los cambios
provocados por la tecnologia en los y nuevos mercados para responder con
eficacial* (MILLER, 2016, p. 152-153).

Del mismo modo, la Comision Europea (2016) apunta que la entrada en el
mercado de las plataformas colaborativas y peer-to-peer ofrece una oportunidad a las
autoridades publicas para considerar si los objetivos perseguidos en la legislacion
existente siguen siendo validos, tanto en relacion con los nuevos modelos econémicos
como con los prestadores de servicios que operan de manera tradicional. Sobre las

principales motivaciones para regular Airbnb, la Comision Europea sefiala lo siguiente:

Los enfoques reguladores nacionales son diferentes en varios sectores,
siendo algunos mas restrictivos que otros. Dependiendo del tipo de servicio,
la intervencion reglamentaria estd motivada normalmente por diferentes
objetivos de interés publico: la proteccion de los turistas; garantizar la
seguridad publica; la lucha contra la evasion fiscal; mantener unas
condiciones de competencia equitativas; la proteccion de la salud publicay la
seguridad de los alimentos; remediar la escasez de viviendas asequibles para
los ciudadanos, etc (COMISION EUROPEA, 2016, p. 4).

14 Just as the disrupted industries of taxis and hotels have each had their own regulatory structures to address
their unique health and safety concerns for decades, their sharing economy analogues also demand differentiated
regulatory responses (...) Regulators need to take the time to understand the complexity of the changes wrought
by the technology to existing and new markets in order to respond effectively (MILLER, 2016, p. 152-153).
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Desde la perspectiva de la planificacion y uso del suelo, Gurran y Phibbs (2017)
sefialan que las plataformas como Airbnb plantean preguntas importantes a los
planificadores y responsables de la formulacion de politicas urbanas sobre la eficacia
de las regulaciones existentes de alquileres turisticos y residenciales y la medida en
gue la creciente demanda turistica ejerce presion sobre el mercado de vivienda. En
consecuencia, los autores sefialan que los gobiernos locales deben asegurarse de
que los controles de zonificacion y desarrollo residencial sean capaces de renovarse,
adaptarse y de distinguir entre los diferentes tipos de anuncios de Airbnb para
identificar los potenciales impactos en los vecindarios y los mercados de la vivienda,
ademas de incentivar la investigacion y analisis continuo del fenbmeno para
comprender las implicaciones a largo plazo (GURRAN; PHIBBS, 2017).

Otro de los principales argumentos para la regulacion de Airbnb tiene que ver
con la ilegalidad de sus alojamientos, debido a que en muchas municipalidades las
leyes de zonificacion y otras ordenanzas prohiben los alquileres a corto plazo sin un
registro o licencia comercial (GUTTENTAG, 2016). Sobre este punto, Gurran y Phibbs
(2017) sostienen que todas las modalidades de alojamiento turistico deben
considerarse un desarrollo comercial, por lo que debe ser requerido un permiso de
planificacion a nivel local para su operaciéon. En ese sentido, los autores argumentan
gue, asi como otros negocios de hospedaje, como hoteles, posadas y demas, estan
restringidos a zonas comerciales o mixtas, Airbnb no deberia ser la excepcién ya que
también forma parte de la configuracion de servicios turisticos en la ciudad.

Bajo el enfoque de la planificacion urbana, Davinson e Infranca (2016) apuntan
gue los actores gubernamentales deben planificar de maneta integral e imaginar a
futuro el papel que juegan las plataformas colaborativas y peer-to-peer en la ciudad,
asi como evitar centrarse Unicamente en los efectos mas visibles e inmediatos para
considerar como las regulaciones podrian fomentar el desarrollo de espacios
colaborativos y aprovechar los beneficios de las nuevas modalidades econdmicas, “en
lugar de dar respuestas puntuales a cada nueva empresa que interrumpe los
esquemas regulatorios existentes” (DAVIDSON; INFRANCA, 2016, p. 276). En esta
misma linea de pensamiento, Nick Srnicek (2017) propone que ademas de la
intervencién como regulador de las tecnologias existentes, el Estado también debe
actuar como desarrollador de plataformas publicas que garanticen a los usuarios,

trabajadores y clientes, autonomia, derechos y beneficios.
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Por otra parte, considerando que Airbnb utiliza propiedades de terceros en sus
operaciones, la proporcidon de su oferta esta sujeta a cambios todo el tiempo, lo que
hace que el seguimiento de los datos de forma sistémica sea esencial para que las
autoridades municipales puedan comprender los patrones de ocupacion de la
plataforma en el tejido urbano (SOUZA; LEONELLI, 2021). Esto coincide con la idea
de “regulacion algoritmica” propuesta por Giovanni Quattrone et al. (2016) que aboga
por el andlisis continuo de grandes conjuntos de datos para formular una normativa
adecuada que responda a las demandas en tiempo real.

En ese sentido, Wegmann y Jiao (2017) sugieren, a partir de su analisis en
cinco ciudades de Estados Unidos, cuatro principios generales para los responsables
de la formulacién de politicas que buscan gestionar los impactos provocados por
Airbnb y deméas plataformas de hospedaje. Estos son: i) valorar el web scraping como
un método imperfecto, pero relativamente barato y eficaz para recopilar datos
especificos y monitorear los cambios a nivel local; ii) adoptar enfoques regulatorios
microgeograficos para tener en cuenta las diferencias sustanciales de los alquileres a
corto plazo en areas adyacentes; iii) necesidad de una aplicacion especifica para las
regulaciones, lo que sugiere que las tarifas de los permisos podrian usarse para
financiar dicha aplicacién y, por altimo, iv) los autores recomiendan que se haga una
distincion entre “anfitriones familiares” y operadores comerciales de mayor escala
(WEGMANN; JIAO, 2017).

Finalmente, Lee (2016), plantea las siguientes recomendaciones de regulacién
especificamente para proteger y enfrentar la crisis de vivienda en la ciudad de Los
Angeles: i) establecer un limite de 75 dias; ii) prohibir anuncios de viviendas
subsidiadas durante un cierto periodo de tiempo; iii) limitar el nimero total de anuncios
por persona / negocio por afio; iv) limitar el nUmero de unidades por bloque de
apartamentos y; v) ofrecer cuotas de unidades mas altas para complejos de
apartamentos recientemente desarrollados para incentivar el aumento de la oferta de
viviendas. Segun el autor, dichas recomendaciones ilustran como los reguladores y
planificadores urbanos pueden sacar provecho de las plataformas de hospedaje, no a

expensas, sino en beneficio de los residentes locales.
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3.3.1Experiencias regulatorias alrededor del mundo

La expansion de los alquileres a corto plazo ha generado reacciones en
gobiernos de todo el mundo, en especial a nivel regional y municipal, cuyo reto
consiste en combinar de forma sustentable los usos turisticos y residencial por medio
de politicas publicas (COCOLA-GANT; GAGO, 2019). Particularmente, el rapido
crecimiento de Airbnb lo han convertido en el centro de atencion y de preocupacion
para los responsables en la formulacién de politicas (ZOU, 2019); que buscan
establecer un equilibro entre la libertad de uso de la propiedad y la necesidad de
proteger los objetivos de “interés publico, en particular la proteccion del parque
residencial de larga duracion en ciudades marcadas por fuertes desigualdades en
materia de vivienda” (COLOMB; SOUZA, 2021, p.12).

Por su parte, los enfoques regulatorios varian sustancialmente de un lugar a
otro porque cada destino enfrenta un patréon de demanda turistica inico y un conjunto
diferente de efectos secundarios negativos (VON BRIEL; DOLNICAR, 2021). Alun asi,
las restricciones de Airbnb han estado administradas bajo tres grandes grupos de
enfoques: i) prohibicion total; i) permiso con restricciones vy; iii) laissez-faire
(NIEUWLAND; MELIK, 2018).

De acuerdo a Colomb y Souza (2021), la experiencia internacional muestra
diversas formas de regular las plataformas de alojamiento, dependiendo de las
caracteristicas del mercado local de viviendas y el nUmero de turistas que se reciben.
En Europa, los gobiernos locales han tratado de encontrar un término medio para
diferenciar la actividad entre el alquiler “profesional” de unidades completas y el

ocasional alquiler de la vivienda entre “pares”. Segun los autores:

La mayoria de los gobiernos municipales han intentado mantener un
compromiso entre proteger el parque de viviendas residenciales a largo plazo,
mantener el atractivo de la ciudad para los visitantes, al tiempo que han
permitido a los inquilinos, titulares de las hipotecas y propietarios de las
viviendas complementar sus ingresos mediante el alquiler ocasional de su
vivienda. Esto se ha conseguido a través de normas diferenciadas que
distinguen entre actividades de alquiler a corto plazo profesionales
/permanentes y no profesionales/ocasionales, por ejemplo, restringiendo el
namero de dias al afio durante los cuales se puede alquilar una unidad, y
estableciendo limites en la ocupacién y/o espacio que se puede alquilar®®
(COLOMB; SOUZA, 2021, p. 10).

15 Most city governments have sought to find a compromise between protecting the long-term residential housing
stock, maintaining the city’s attractiveness to visitors, while allowing tenants, mortgage-holders and homeowners
to supplement their income through the occasional rental of their home. This has been achieved through
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Sobre lo a nterior, las respuestas de control y regulaciones locales toman
multiples formas y exhiben varios grados de rigor, que van desde permitir con ciertas
restricciones a un relativo laissez-faire (Praga, Milan, Roma) hasta un control estricto
o prohibicién (Paris, Berlin, Madrid, Barcelona, Amsterdam) (COLOMB; AGUILERA,
ARTIOLI, 2019; COLOMB; SOUZA, 2021). Por su parte, Mariona Segu (2018) apunta
gue las autoridades de diferentes ciudades alrededor del mundo han implementado
regulaciones que pueden clasificarse en tres tipos: i) regulacion de entrada por medio
de requisitos; ii) regulacion de volumen por medio de limites de pernoctacién vy; iii)
medidas de cumplimiento que involucran a la misma plataforma para recaudar

impuestos sobre la ocupacion. Algunos ejemplos detallados por el autor son:

En primer lugar, los ayuntamientos han intentado reducir el nUmero de hosts
estableciendo algunas barreras de entrada. Algunos ejemplos son el requisito
de permisos de funcionamiento (San Francisco, Berlin, Barcelona, Paris,
Vancouver), el requisito de ser residente permanente (San Francisco) y la
restriccion de la actividad a los apartamentos ocupados por sus propietarios
(Vancouver a partir de abril de 2018). En segundo lugar, algunas otras
ciudades intentan restringir el volumen de la actividad estableciendo un limite
en el nimero de noches que se puede alquilar un apartamento. Algunos
ejemplos son: Paris (méaximo 120 dias al afio), Amsterdam (60 dias al afio),
Londres (90 dias), Nueva York (al menos 30 dias seguidos) y Japén (un limite
nacional de 120 dias) (...) Nueva York y Barcelona imponen multas a los
anfitriones que no hagan cumplir con la regulacién, esas multas pueden ser
de hasta $ 7,500 y e 60,000, respectivamente. Algunas otras ciudades han
intentado involucrar a Airbnb para que los anfitriones cumplan con la
regulacion. Desde enero de 2018, Airbnb restringe a los anfitriones de los
distritos centrales de Paris a un nimero maximo de reservas de 120 noches
al afio (SEGU, 2018, p. 5).

Del mismo modo, un estudio desarrollado por Murray Cox et al. (2020) y la
organizacion Sharing Cities Action (2019) muestra que la mayoria de las ciudades
estudiadas en Europa tuvieron respuestas regulatorias para controlar el impacto de
los alquileres a corto plazo. En resumen, las iniciativas mas comunes incluyen: i)
registro obligatorio de los anuncios; ii) opcion o requisito para que las plataformas
recauden los impuestos; iii) requisito de que las plataformas proporcionen datos para
el cumplimiento fiscal o reglamentario; iv) limite anual de alquileres para garantizar
gue el propdsito principal de una propiedad siga siendo residencial; v) requisito o

prueba de que el anuncio es la residencia principal del anfitrion; vi) responsabilidad de

differentiated rules that distinguish between professional/permanent vs. non-professional/occasional short-term
rental activities, for example by restricting the number of days per year during which a unit can be rented out, and
by setting limits on the occupancy (COLOMB; SOUZA, 2021, p. 10)
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la plataforma para publicar solo los listados que estan registrados en la ciudad o el
estado (COX et al., 2020, p. 40) (Tabla 7).

Tabla 7 — Respuestas regulatorias mas comunes a los alquileres a corto plazo

Anuncios Plataforma Plataforma Anuncios Anuncios Plataforma
Ciudades Registro Recaudar datos de Limite anual de|Solo residencial  Registro de
obligatorio impuestos diwlgacion alquiles principal cumplimiento
Amsterdam X X X X X
Barcelona X X
Bolonia X X
Burdeos X X X X X X
Cracovia X
Montreal X X
Munich X X
Paris X X X X X
Porto X X X
Rotterdam X X
San Francisco X X X X X X
Umea X X
Valencia X X X
Vienna X X
Total 11 8 7 7 7 5

Elaborado por el autor, 2021. Fuente: Cox et al. (2020, p. 40)
En cuanto a la justificacion para aplicar las politicas de regulacion, un estudio

desarrollado por Nieuwland y Melik (2018) sefiala que la mayoria de las ciudades
investigadas se estan enfocando en dos externalidades negativas en particular: i) la
escasez de viviendas asequibles y; ii) los problemas generados en los vecindarios.
Ademas, ciudades como Amsterdam y Denver mostraron interés en crear condiciones
equilibradas para la industria hotelera y de alojamiento tradicional, mientras que
Barcelona tiene un fuerte enfoque en la distribucion de turistas por toda la ciudad para
aliviar las presiones del sector.

Sobre lo anterior, los autores concluyen que en general, la mayoria de las
ordenanzas investigadas en las ciudades de Norte América no son tan estrictas como
se esperaba en comparaciéon con las ciudades europeas. A excepcién de Anaheim y
Nueva York, ninguna ciudad prohibe los alquileres a corto plazo por completo, en
cambio, desean estimular los efectos economicos positivos de Airbnb para la industria
del turismo, los empresarios locales y los anfitriones al tiempo que intentan mitigar sus
efectos negativos (NIEUWLAND; MELIK, 2018).

En lo que respecta a los resultados de dichas medidas regulatorias, los autores
apuntan a la necesidad de futuras investigaciones para contemplar tales objetos, ya

gue en muchas ciudades las herramientas de control de Airbnb pueden ser bastante
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novedosas y aun carecen los estudios especificos sobre este tema (GUTTENTAG,
2017; ADAMIAK, 2018; FURUKAWA; ONUKI, 2019). En la tabla a continuacion se

muestran las diferentes justificativas identificadas por los autores.

Tabla 8 — Justificativas regulatorias mas comunes a los alquileres a corto plazo

Justificativas ) San . .
Anaheim Barcelona . Berlin Amsterdam Paris Denver London
Francisco

Proteger la

vivienda X X X
asequible

Proteger el

suministro de X X X
viviendas

Prevenir ACP

comercial

Preservar la

vida residencial X X X X
en vecindarios

Proteger el

bienestar X

publicos

Abordar los

problemas de X X

molestias

Aliviar la presion
del turismo

Preservar la
calidad de vida

Conservar una

combinacion

equilibrada de

usos

Interés

economico / X
tributacion

Seguridad X X X

Condiciones
equitativas en la X X
industria

Elaborado por el autor, 2021. Fuente: Nieuwland y Melik (2018, p. 817)

En ese sentido, es importante sefialar que las regulaciones presentadas
responden a las necesidades del mercado de turismo, del mercado habitacional y de
la normativa propia de cada pais y en muchos casos se espera que los procedimientos
varien de una ciudad a otra: “cada destino tiene caracteristicas Unicas que afectaran
la forma en gque sopesa los beneficios y los costos de los alquileres a corto plazo”
(GUTTENTAG, 2015, p. 1200).
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3.3.2Desafios para laregulacion de Airbnb

En la practica, los desafios en el proceso de formulacién, negociacion,
regulacion y cumplimiento de las normas son extensos, sobre todo en aquellas
ciudades que no cuentan con los recursos suficientes para adaptar sus leyes o crear
una normativa adecuada para controlar la actividad y minimizar sus externalidades
(COX et al., 2020). De acuerdo con Murray Cox et al. (2020) son tres las respuestas
reguladoras que deben considerarse como base fundamental en la ordenacién de las
plataformas de hospedaje: i) comenzando por un sistema de registro obligatorio para
cada listado; ii) seguido del cumplimiento por parte de la plataforma; y finalmente iii)
un cumplimiento de divulgacion de datos recaudados y gestionados por la plataforma.
Aun asi, sobre este Ultimo, los autores apuntan el acceso a los datos como uno de los
grandes desafios para la regulacion de las actividades mediadas por plataformas,
ocupando un lugar destacado en las disputas entre las ciudades y las compafiias: “los
gobiernos locales dependen cada vez mas de los datos para tomar decisiones y
mejorar la prestacion de servicios en areas mas alla de aquellas en las que operan las
empresas de economia compartida” (DAVIDSON; INFRANCA, 2016, p. 274).

Sin embargo, el hecho de que Airbnb no divulgue informacion de visitantes y
anfitriones le da a la plataforma una ventaja para negociar cuestiones de regulacion
con las ciudades (OSKAM; BOSWIJK, 2016). Con relacion a este punto, Colomb y
Souza (2021) debaten sobre la dificultad de aplicar efectivamente una normativa sin
la cooperacion de las plataformas, afirmando que en Europa soélo las ciudades de
Barcelona y Paris han logrado obtener acuerdos de divulgacién de datos, exigiendo a
las compaiiias el envio de listas mensuales o anuales de todos los anuncios activos.
Aun asi, las administraciones declararon que en muchos casos los listados se

encuentran incompletos. Sobre esta preocupacion, los autores destacan:

Las relaciones entre las grandes plataformas y los gobiernos locales han
oscilado entre la colaboracion (por ejemplo, mediante acuerdos de
recaudacion de impuestos) y el conflicto. Las plataformas corporativas
desempefian en estos momentos un papel crucial en la politica de regulacion
de los alquileres a corto plazo, a través de campafias de comunicacion,
actividades de promocion y lobby en varios niveles de gobierno, "campafas
de base popular" de sus usuarios y desafios legales contra los gobiernos de
las ciudades!® (COLOMB; SOUZA, 2021, p.11)

16 The relationships between large platforms and local governments have oscillated between collaboration (for
example through tax collection agreements) and conflict. Corporate platforms now play a significant role in the
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Por otra parte, Nicole Gurran (2018) apunta que en muchos casos las
estrategias para restringir el uso de la plataforma, sélo desincentiva la innovacion al
proteger a organizaciones oligopdlicas, por lo que politicas mas flexibles, en
colaboracion con las autoridades locales, anfitriones y la plataforma misma, pueden
generar resultados deseados para compartir las mismas oportunidades de generacion
de ingresos. De acuerdo con este punto, Payao y Vita (2018, p. 217) sefialan que:
“debe haber una armonia entre los métodos de regulacion y la dinamica del sistema
peer-to-peer, cumpliendo con los objetivos regulatérios en vez de, simplemente,
restringir el desarrollo econémico”.

En ese sentido, algunos autores insisten que la forma mas efectiva de
garantizar el cumplimiento de los impuestos de hospedaje, es que Airbnb recaude y
remita el impuesto en nombre de los anfitriones, lo que subraya de alguna manera el
valor de incluir a las propias plataformas como ejecutoras de una solucién
autoreguladora (COHEN; SUNDARARAJAN, 2016; PAYAQ; VITA, 2018). Desde una
perspectiva local, dicha recaudacion deberia ir en funcion de mitigar las externalidades
gue puede generar la actividad, y contribuye a gastos de promocién y manutencién de
la ciudad (GUTTENTAG, 2017).

Por su parte, desde el punto de vista del derecho urbanistico, Fernandez (2016)
argumenta que la principal dificultad para el control de esta nueva actividad, es la
existencia de un vacio legal importante en la mayoria de las ciudades, aunado al
hecho de tratar el problema de forma absolutamente sectorial —alin cuando se trate
de un fendmeno global- aplicando normas locales con marcadas diferencias entre un
municipio y otro. Del mismo modo, la tardanza en establecer una normativa y la falta
de homogeneidad a nivel nacional de las bases reguladoras, obliga al sector hotelero
y residencial a convivir con las plataformas digitales como un nuevo agente de
hospedaje (MIRALLES; VILLAR 2016).

Ademas, al tratarse de una economia disruptiva relacionada con la tecnologia
de informacion, muchos gobiernos locales carecen de las regulaciones respectivas y
de la capacidad para hacer cumplir las leyes minimas necesarias para salvaguardar a

una sociedad (ORTUNO; JIMENEZ, 2019). Al mismo tiempo, los autores sefialan que

politics of short-term rental regulation, through communication campaigns, advocacy and lobbying activities at
various tiers of government, ‘grassroots mobilising’ of their users, and legal challenges against city governments
(COLOMB; SOUZA, 2021, p.11)
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el cuadro legislativo de muchas prefecturas resulta rigido y obsoleto ante un fenémeno
en constante transformacion y la ausencia de un marco legal comun a nivel estatal
revela que las competencias sobre el mercado de alquiler de viviendas para uso
residencial y turistico siguen estando bajo la responsabiliad de las propias
municipalidades (FERNANDEZ, 2016; ORTUNO; JIMENEZ, 2019). Aunado a esta

cuestion, Tom Slee (2017) sefiala que:

Las regulaciones que afectan Airbnb son, en general, municipales, y en
muchas ciudades la aplicacién de la lei es conducida por un pequefio equipo
de servidores que actua con base a reclamaciones (...) muchas ciudades ven
la penalidad como un ultimo recurso, partiendo de la suposicion de que la
mayor parte de los problemas de vecindarios pueden ser resueltas sin
involucrar las autoridades. La acciéon con base en quejas se situa en la
frontera disfusa entre actividades comerciales e no comerciales para crear
una zona mixta de comercio informal que es parte del cotidiano de la mayoria
de las ciudades (SLEE, 2017, p. 69).

Con relacion a la experiencia en procesos de negociacion, el desafio se vuelve
aun mayor debido a la existencia de diversos actores!’ con intereses diferentes e
incluso discordantes, defendiendo posiciones opuestas (SOUZA; LEONELLI, 2021).
Ademas, las ciudades encuentran un poder de negociacion asimétrico al dialogar con
las grandes corporaciones de plataformas de hospedaje, las cuales cuentan con un
presupuesto enorme y un equipo especializado para aplicar estrategias de lobby, tanto
en la sede principal como a nivel regional, en comparacién con los limitados recursos
de los gobiernos locales para tales fines. Esta cuestion se vuelve mas evidente cuando
los resultados de la investigacion muestran que ninguna de las ciudades ha alcanzado

un final satisfactorio a efecto de sus esfuerzos de negociacion (COX et al., 2020).

3.3.3Posibilidades futuras pdést-pandemia

A raiz de la pandemia de Covid-19, la economia global se vio fuertemente
impactada, siendo el sector turistico uno de los mas afectados por el cierre de
fronteras y las medidas de confinamiento aplicadas por los paises para contener la
propagacion del coronavirus; lo que provocé una oleada masiva de cancelaciones de
reservas y bajos niveles de alquileres a corto plazo durantes el 2020 (COLOMB,;
SOUZA, 2021). Frente a esta situacion, anfitriones de algunas ciudades comenzaron

17 Como asociaciones vecinales, industria hotelera, organizaciones de turismo, asociaciones de anfitriones,
promotores de la economia colaborativa y plataformas (SOUZA; LEONELLI, 2021).
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a recurrir al mercado de alquiler a “mediano plazo”, debido al aumento generalizado
del teletrabajo (COLOMB; SOUZA, 2021).

Asimismo, un informe sobre el impacto global del coronavirus en alquileres a
corto plazo evidencié un marcado aumento en la duracion media de las reservas
durante el 2020, en comparacion con 2019, demostrando el interés de los anfitriones
en explorar alternativas de alquiler a medio plazo (TRACK..., 2020). Ademas, un
reporte publicado por Airbnb (2021) asegura que el numero de listados se mantuvo
constante y que la demanda en las grandes ciudades disminuyd, mientras que las
areas regionales de baja densidad de poblacién, consideradas por los viajeros como
mas seguras durante la pandemia, se volvieron extremadamente populares,
representando el 22% del total de noches reservadas durante el 2021.

Sobre este punto, von Briel y Dolnicar (2021) investigan sobre los ajustes
regulatorios aplicados como consecuencia de la Covid-19, identificando una tendencia
en los gobiernos de ciudades como Lisboa, Barcelona y Amsterdam que aprovecharon
la pandemia para limitar los alquileres a corto plazo con el fin de recuperar unidades
habitacionales y aumentar la disponibilidad de alquieres en el mercado residencial. En
contrapartida, algunos autores sefialan que, si bien esta situacion puede abrir la
oportunidad para que los gobiernos apliquen una normativa mas estricta y promulguen
iniciativas politicas para fomentar el retorno de los inmuebles al mercado de alquiler
permanente, también puede ocurrir que las autoridades flexibilicen la normativa para
dar prioridad a las demandas turisticas, atraer a mas visitantes y reactivar el sector
econdémico (COLOMB; SOUZA, 2021).

Por otra parte, Dolnicar y Zare (2020) exponen dos suposiciones sobre el futuro
post-Covid19 del mercado de alojamientos mediado por plataformas colaborativas,
con base en los factores que impulsaron el crecimiento de Airbnb en el pasado. La
primera es que la proporcién de anuncios ofertados por anfitriones profesionales e
inversores tendera a disminuir en compensacion con los anfitriones esporadicos, dado
gue los primeros optaran por alquileres a largo plazo debido a su relativa estabilidad
para garantizar que sus gastos estén cubiertos durante la crisis, mientras que los
segundos mantendran sus habitaciones desocupadas por unos meses y luego
volveran a ofertarlas para los turistas. La segunda hipétesis sefiala que, una vez
levantadas las restricciones, el mercado de alquileres en Airbnb y plataformas
similares se recuperara, pero no a los niveles anteriores al Covid-19: “La recuperacion

inicial sera rapida (...) la oferta alcanzara un tope independientemente de la demanda
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(...) los anfitriones capitalistas ahora tendran en cuenta en sus calculos el riesgo
asociado con los super shocks econémicos” (DOLNICAR; ZARE, 2020, p. 2).

Sin embargo, Kadi, Schneider y Seidl (2020) sefialan que las perspectivas a
mediano y largo plazo no son claras y dependerd, entre otras cosas, de cuanto tiempo
duren las restricciones impuestas por los gobiernos y si esto afectara estructuralmente
los patrones de viajes internacionales, pudiéndose evaluar empiricamente el

desarrollo de los alquileres a corto plazo a medida que la pandemia avance.
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3.4 EL FENOMENO DE AIRBNB EN ARGENTINA Y BRASIL

En la dltima década, la industria turistica de Argentina y Brasil presentd una
evolucion préspera, mostrando un considerable desarrollo al punto de convertirse en
potencias turisticas emergentes para el continente suramericano. Solo en 2013,
ambos paises constituyeron los principales destinos turisticos de América del Sur, con
cifras de visitantes que alcanzaron el 20,7% para Brasil, y 20,4% para Argentina,
sumando un 46% de ingresos generados por el turismo, contribuyendo asi para el
crecimiento econémico de la region (CUMBRERA; LEON; BRACE, 2016).

Por consiguiente, en septiembre de ese mismo afio, Airbnb instalé su primera
divisibn de 30 personas para gerenciar la plataforma de alojamientos en América
Latina, con un equipo en la ciudad de Sdo Paulo dedicado exclusivamente al mercado
brasilero, en visperas del Mundial de Futbol 2014. Desde entonces, las cifras de
anuncios en Airbnb no dejaron de expandirse en la regién, revelando que sé6lo en 2014
la compaifiia crecié un 200% en numero de huéspedes y listados (BASCH, 2014).

Posteriormente, para los Juegos Olimpicos 2016, Airbnb fue la compainiia oficial
de servicios de alojamiento alternativo, impulcionando el mercado peer-to-peer de
alquileres a corto plazo y posicionando a Rio de Janeiro como la cuarta ciudad con
mas plazas de Airbnb en el mundo, apenas por detras de Paris, Londres y Nueva York
(LAS DIEZ..., 2016). Un afno después, el mercado latinoamericano fue considerado
por la plataforma como el de mayor crecimiento, ubicando a la capital carioca como el
destino mas popular para el 2017, con méas de 30 mil anfitriones activos en la ciudad
y un registro de méas de un millén de visitantes en todo Brasil (AIRBNB, 2017).

Para ese mismo afio, en Argentina, la ciudad de Buenos Aires fue el destino
mas elegido por los extranjeros que visitaron el pais, figurando como la segunda
ciudad con mayor numero de alojamientos P2P en América Latina (PIZARRO, 2017).
En consecuencia, Euromonitor International (RAZVADAUSKAS, 2018) clasifico a
Buenos Aires y Rio de Janeiro en su “Top 100 ciudades destinos del mundo”, junto
con Sao Paulo y Ciudad de México, basandose en el niumero de viajeros que
ingresaron durante el 2018. De manera que, para finales de 2019, las ciudades
latinoamericanas ya representaban un 11,59 % (22.4 millones) del total de las
reservas de Airbnb en todo el mundo (DEAN, 2021).

Si bien el consumo de Airbnb para alojamientos turisticos en estas dos

ciudades se incrementd significativamente en los dltimos diez afios, su entrada en el
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mercado latinoamericano se ha caracterizado por ser tardio, y su logica de
funcionamiento resulté ser muy diferente en comparacién con ciudades de Europa y
Norte América (BALSLEV; VELAZQUEZ, 2017).

Sobre este punto, los autores afirman que, en las sociedades latinoamericanas,
las operaciones en la economia colaborativa —en particular, en la esfera del turismo—
se sustentan sobre bases y estructuras diferentes a las de las sociedades
occidentales, ya sea por las condiciones sociales de desigualdad en el acceso a
internet y uso de la tecnologia, como por los altos niveles de desequilibrios territoriales;
argumentando en ese sentido que “por muy revolucionarias que sean estas nuevas
tecnologias, la participacion esta ligada tanto al contexto sociocultural local como a
las realidades politicas y las historias de marginacion y exclusion que caracterizan a
estas sociedades” (BALSLEV; VELAZQUEZ, 2017, p. 9). Ademas de esto, los autores
sefialan que la forma en que operan las plataformas colaborativas en América Latina
contribuye a afianzar problemas estructurales y practicas econdmicas informales que
no existen en los paises de occidente, reforzando las asimetrias de poder existentes,
asi como la distribucion desigual de ganancias y recursos en escenarios con histéricos
problemas urbanos de infraestructura y déficit habitacional.

A partir de este raciocinio, existe una creciente preocupacion por estudiar el
comportamiento de plataformas como Airbnb en el contexto latinoamericano, para
entender como se vincula su expansion en el territorio a las diferentes realidades
socioecondmicas, politicas y culturales de la regién y cuales impactos podria tener
esta actividad en el entramado urbano y social de dichas ciudades. No obstante, una
revision sobre las publicaciones en este tema indico que la literatura académica sobre
el mercado peer-to-peer de alojamiento turistico alcanz6 un volumen considerable en
ciudades del norte global, donde la mayoria de las investigaciones tomaron como
referencia ciudades de Europa, Canada y Estados Unidos, mientras que ciudades de
Ameérica Latina han recibido una minima atencion, con apenas un 1,8% del total de
las publicaciones revisadas a nivel mundial (GUTTENTAG, 2019).

Por tal razon, en el siguiente apartado, nos enfocaremos en exponer las
publicaciones académicas encontradas durante la revision bibliogréfica del presente
trabajo y que destacaron por abordar especificamente la problematica de Airbnb en
ciudades latinoamericanas, tratando temas concretos en materia de analisis territorial,
relacion con aspectos demogréficos, impactos en el mercado inmobiliario de alquiler

y desafios encuanto a regulacion y acceso a la vivienda.
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3.4.1Investigaciones sobre Airbnb en América Latina

En el campo de los estudios urbanos orientados a la cuestion de Airbnb en
América Latina, bajo los enfoques que aqui conciernen, posiblemente el mayor
namero de pesquisas se concentra en Ciudad de México (MADRIGAL; SALES-FAVA;
LOPEZ-GAY, 2018; LOPEZ-GAY, 2019; CRUZ, 2019; NERI, 2020) seguido de la
Ciudad Autonoma de Buenos Aires (GRANERO, 2018, 2019; LERENA; RODRIGUEZ,
2019; WILNER et al. 2021). En el caso de la ciudad de Rio de Janeiro, si bien no
encontramos una investigacion especifica que examine la oferta de los alquileres a
corto plazo y su relacién con el mercado de vivienda, destacaron dos publicaciones
gue estudian el fendbmeno de Airbnb en la capital carioca bajo perspectivas afines,
como la del turismo urbano (LOBO, 2017) y sociocultural (SOUSA, 2020). Ademas,
prevalecieron dos estudios empiricos enfocados en otras municipalidades brasileras
(LOBO, 2020; SOUZA, 2021) por aportar informaciones relevantes y contribuir al
debate sobre el fendbmeno de Airbnb en el contexto brasilero. A continuacion,
resumiremos los principales hallazgos de cada investigacion.

Con una vision socioespacial, Madrigal-Montes, Sales-Fava y Lopez-Gay
(2018) analizan la irrupcién de Airbnb en Ciudad de México, manifestando que este
tipo de alojamiento se ha concentrado en areas tradicionalmente residenciales y cerca
del centro histérico de la capital, muy ligado a los principales atractivos turisticos, tal
como sucede en otras ciudades del mundo. También, los autores observan que la
oferta de Airbnb predomina en distritos que, en comparacion con otras zonas, cuentan
con un alto porcentaje de poblacidén joven, altamente escolarizada y que reside en
hogares no familiares, donde los ocupantes por vivienda no superaban los tres
integrantes (MADRIGAL-MONTES; SALES-FAVA; LOPEZ-GAY, 2018, p.96).

En esta misma linea de investigacion, Antonio Lopez-Gay (2019) fundamenta
su analisis en las dos metrépolis mas grendes de América Latina, Ciudad de México
y Sao Paulo, a partir de dos lineas principales: i) la distribucion espacial de la oferta
de apartamentos en Airbnb vy, ii) la relacion con la composicion socioecondémica de la
poblacién en las zonas donde se ha desarrollado dicha actividad; los resultados
obtenidos sugieren que, en ambas ciudades, las dinamicas que se estan
experimentado guardan cierta similitud con los procesos acontecidos en ciudades

europeas y norteamericanas, aunque con sus singularidades propias de cada region.



72

Ademas, el autor sefiala que Airbnb amplia las zonas de alojamiento turistico
mas alla de las dibujadas tradicionalmente por el alojamiento hotelero y penetra en
areas residenciales donde reside poblacién con un nivel de instruccion elevado, con
rentas altas y con una fuerte presencia de adultos jévenes profesionales, sobre todo
en el caso de S&o Paulo (LOPEZ-GAY, 2019, p. 30).

Por su parte, Luis Arturo Cruz (2019) defiende su tesis sobre el proceso de
gentrificacion derivado de las actividades turisticas divulgadas por la plataforma de
Airbnb (como estancias, experiencias y restaurantes) apoyandose en los cambios
fisicos y econdmicos observados en la colonia La Condesa, una zona patrimonial
ubicada en Ciudad de México. En su analisis, el autor observa una logica en la cual,
a mejor ubicacion y mejor nivel de servicios, mayor es el precio del alquiler ofertado,

argumentando que:

El incremento de la oferta cultural, gastronémica, comercial y de
entretenimiento en la colonia generaron un incremento en los valores de renta
y venta de casas y departamentos, estos factores fueron aprovechados por
las plataformas digitales de alojamiento Airbnb y HomeAway para la
introduccién de viviendas en renta para el turismo, se observa que, en las
plataformas, los alojamientos siguen una l6gica en la cual, a mejor ubicacién
y mejor nivel de servicios, mayor es el precio del alojamiento (CRUZ, 2019,
p. 178).

Bajo este mismo enfoque y a partir de un estudio socioespacial, Raul Olmedo
Neri (2020) describe las diferentes dindmicas en torno a los alquileres a corto plazo
en la zona central de Ciudad de México, sefialando que el factor turistico ha sido un
justificante politico y econémico para permitir la libre actividad de Airbnb, en aras de
un mejor aprovechamiento econémico del territorio urbano y posterior reconfiguracion
demografica de las areas donde actia. Ademas, el autor concluye exponiendo que los
procesos de desplazamiento social, emanado de la lucha de clases sobre el territorio,
ya no sélo se dan por la compraventa de recursos inmobiliarios, sino también por
nuevos mecanismos de renta dinamizados por la popularizacién de las plataformas
de alojamiento.

En el caso de la Ciudad Autonoma de Buenos Aires, Guadalupe Granero (2018)
publicé un reporte inicial que debatia sobre la necesidad de estudiar los impactos
emergentes de Airbnb en el mercado inmobiliario, a partir de la situacion actual y las
tendencias futuras, para desarrollar estrategias con miras a garantizar el acceso a la
vivienda para los habitantes de la ciudad. Sobre la mercantilizacion de las viviendas

en la ciudad, la autora enfatiza que “mientras que Buenos Aires enfrenta diversos
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problemas historicos en relacion al déficit habitacional, la creciente financierizacion
introduce mayores complejidades que obligan a repensar como las politicas publicas
pueden controlar algunos de estos procesos” (GRANERO, 2018, p. 4).

Posteriormente, la autora realizé una investigacion detallada sobre esta
problematica, contribuyendo con resultados empiricos sobre el comportamiento y
expansion de Airbnb en la capital portefia durante el periodo 2018-2019; revelando
ademas que en Buenos Aires casi 8 de cada 10 anuncios en Airbnb son viviendas
completas y que la actividad de alquileres en la plataforma puede estar afianzando
procesos de produccién de la vivienda con fines especulativos (GRANERO, 2019).

Mas recientemente y desde una perspectiva territorial, Agustin Wilner et al.
(2021) aborda directamente la relacion entre las plataformas de alquiler turistico y el
mercado inmobiliario en Buenos Aires, a partir de un analisis espacial sobre la oferta
de Airbnb correspondiente al mes de febrero de 2020. De este modo, la investigacion
revel6 la existencia de un mercado dolarizado, destinado a turistas extranjeros!® con
una elevada concentracion de anuncios en las zonas centro y norte de la ciudad,
justamente en localidades de mayor nivel socioeconémico y que retnen la mayoria de
las atracciones turisticas, infraestructura de transporte y espacios verdes, a lo que los
autores llamaron de “burbujas turisticas”, es decir, espacios de la ciudad que se
conforman como circuitos cerrados y cuya finalidad es proveer al turista de un espacio
seguro para su esparcimiento y consumo (WILNER et al., 2021, s.p). Asimismo, los
autores concluyen que el mercado de Airbnb en Buenos Aires se desarrolla a la par
de politicas que ya favorecen la mercantilizacion del espacio urbano, como la
privatizacion de los espacios publicos y la venta de bienes del Estado, socavando las
oportunidades de vivienda asequible para los residentes de la ciudad.

Sobre esta problematica, Natalia Lerena y Luciana Rodriguez (2019) evaltan
la insercion de los alquileres a corto plazo en Parque Patricios, un barrio
tradicionalmente residencial de Buenos Aires, ubicado al margen de la zona turistica
por excelencia. A partir de los resultados, las autoras evidencian una dinamica de
valorizacién inmobiliaria privada incentivada por las recientes politicas implementadas

por el Estado en la localidad; exponiendo ademas que dichas politicas no prevén los

18 “el pago en dolares con sus cargas impositivas correspondientes, hacen de este mercado una opcion mas
costosa para turistas nacionales” (WILNER et al. 2021, s.p).
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posibles efectos de desplazamiento y pérdida de la identidad cultural, usualmente
vinculados a procesos de gentrificacion turistica.

En el caso de Rio de Janeiro, encontramos un trabajo preliminar que examina
las caracteristicas tipoldgicas propias de Airbnb, como “anuncio”, “tipo de hospedaje”
y “tipo de anfitrién” para reflexionar sobre las posibles oportunidades, conflictos y
desafios que pueden estarse generando por esta actividad, comparando ademas los
resultados con la ciudad de S&o Paulo (LOBO, 2017). Bajo una perspectiva urbano-
turistica, el autor presenta una vision inicial del fendbmeno en ambas ciudades,
apuntando algunas cuestiones y preguntas de investigacion a ser desarrolladas en
futuras pesquisas.

Por otra parte, la investigacion de Rodrigo Nunes de Sousa (2020) sobresale
por examinar el surgimiento y uso de la plataforma Airbnb en la favela de Vidigal, para
verificar su relacién con procesos de gentrificacion, sustentada en un escenario de
megaeventos realizados en la ciudad de Rio de Janeiro entre 2014 y 2016. Como
resultado, a partir de una serie de entrevistas y observaciones in situ, el autor pudo
constatar que Airbnb actu6 como un importante agente gentrificador en la localidad,
pues el uso de la plataforma contribuyé a mudanzas en el entorno y las caracteristicas
de la comunidad, reflejado en un aumento en el nimero de establecimientos de
hospedaje, o que a su vez se tradujo en la apertura de nuevos negocios y la
generacion de nuevos puestos de trabajo (SOUSA, 2020, p. 77). Aln asi, el autor
sefiala que la dinamica de los impactos de Airbnb, positivos y negativos, resulta ser

diferente en el conexto de las favelas, argumentando lo siguiente:

Al parecer, el impacto econdémico de Airbnb en la favela de Vidigal fue
momentaneo, donde en un principio existia la necesidad de atender la
demanda del mercado hotelero con la posibilidad de generar ingresos extra
para sus residentes. Sin embargo, luego de ocurridos los grandes eventos, la
demanda en el sector hotelero disminuyé al igual que el uso de esta
plataforma. Sumado a esto, hubo una reduccion de las inversiones publicas
y privadas, asi como el retorno de las actividades ilegales en las favelas, lo
que dificulté seguir generando ingresos extra (SOUSA, 2020, p. 79).

En el contexto de ciudades pequefas turisticas brasileras, Rafael Braga de
Souza (2021) desarrolla un trabajo empirico para analizar las posibles asociaciones
entre la distribucion espacial de la oferta de Airbnb y el mercado de alquiler tradicional
en seis municipalidades de Brasil: Bombinhas (Santa Catarina); Tibau do Sul (Rio
Grande del Norte); Capitélio (Minas Gerais); Gramado (Rio Grande del Sur); Caldas

Novas (Goias) y Ubatuba (S&o Pablo). Como resultado, el autor destaca que en dichas
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ciudades la actividad de Airbnb es un servicio que actualmente se ofrece con muy
poca regulacién, y se ha basado preponderantemente en el stock inmobiliario del
mercado de alquiler vacacional en zonas que tradicionalmente tienen este uso.

Asimismo, el autor argumenta que las propiedades que ya se ofrecian en el
mercado de temporada, contindan en este mismo uso, pero ahora gestionado por
Airbnb; revelando, no obstante, que, en todas las localidades estudiadas, existe un
"desbordamiento” o extension de los alquileres a corto plazo hacia las regiones
residenciales, sugiriendo una posible competencia con el mercado de alquiler
permanente (SOUZA, 2021, p.204).

En otra escala, Yure Lobo (2020) analisa la relacion entre la distribuciéon
espacial de la oferta de Airbnb y la dindmica urbano-turistica de la ciudad de Curitiba,
capital del Estado Parana al sureste de Brasil, revelando que la plataforma de
alojamiento no representa una amenza para el mercado hotelero tradicional, pero si
contribuye a la intensificacion del uso turistico de los espacios urbanos, por mostrar
una concentracion mas elevada de anuncios en areas centrales de la ciudad,
especificamente en barrios con mayores indices socioeconémicos. Sobre los

resultados de su investigacion el autor argumenta que:

(...) la distribuciéon espacial de Airbnb borra los limites de lo que seria el
espacio turistico “por excelencia” de la ciudad de Curitiba y apunta para
nuevos usos espaciales y, justamente con eso, amplia el potencial de
interrelacion (...) Barrios hasta entonces fuera del “imaginario turistico” de la
ciudad pasan a recibir flujos de visitantes que alli se hospedan vy, a partir de
ahi, pueden activar todo un campo de posibilidades, desde el punto de vista

de los usos y de las interrelaciones socioespaciales (LOBO, 2020, p. 43).
Bajo la perspectiva del derecho urbanistico, Rafael Braga de Souza y Gisela
Leonelli (2021) contrastan las legislaciones brasileras concernientes a Airbnb con los
marcos regulatérios internacionales, constatando que la normativa brasilera carece de
abordajes propias para ejercer un efectivo control y supervision sobre Airbnb, siendo
necesario un seguimiento sistematico a diferentes niveles para identificar los enfoques
de la legislacion, los conflictos tratados, sus intenciones y efectividad. Ademas, los
autores sefialan que en el pais sélo existen dos ciudades con legislaciones especificas
para regular la actividad de Airbnb: Caldas Novas (Estado de Goias) y Ubatuba (Séo
Paulo); comprobando ademas que dichas normativas buscan equilibrar la
competencia dentro del mercado de hospedaje turistico, en vez de garantizar el

acceso a la vivienda mediante alquileres accesibles.



76

Sobre lo anterior, Rafael Braga de Souza (2021) expone lo siguiente:

Observando las restricciones propuestas por las dos ciudades, es posible
decir que estan cerca del Laissez-faire (no regulacion), porque regulan el
desempefio de Airbnb sin actuar en el control y seguimiento del progreso. Asi,
estos marcos regulatorios no actlian para ampliar los beneficios que Airbnb
puede generar para la ciudad, ni atacan sus externalidades negativas
(SOUZA, 2021, p. 198).

Con relacién a la regulacién en Buenos Aires, Guadalupe Granero (2019)
sostiene que las reacciones del sector publico frente al fendmeno de Airbnb en
Argentina aun son dispersas y descoordinadas entre una juridiccion y otra; enfatizando
ademas que la reciente normativa para la regulacién del mercado de alquileres
temporales, impulsado por el gobierno local, no reconoce que Airbnb genera impacto
sobre el mercado inmobiliario y lo trata estrictamente como un problema de turismo,
ademas de no distinguir entre los distintos modelos de hospedaje, tratando por igual
tanto a multigestores, inversores y profesionales, como a anfitriones que deciden
alquilar una habitacion o vivienda de forma esporéadica.

De esta forma, la evidencia empirica de los estudios previos sobre el fendmeno
Airbnb y los alquileres a corto plazo en ciudades de América Latina traen importantes
avances teoricos ya que ponen de manifiesto las diferentes implicaciones que han
surgido con la expansion del mercado de alojamiento turistico en los grandes y
pequefios destinos emergentes de la regidén. No obstante, cabe sefalar que la mayoria
de las investigaciones encontradas en el contexto latinoamericano son de caracter
exploratério y descriptivo, fundamentadas en un Unico caso de estudio, a excepcion
de los trabajos de Antonio Lépez-Gay (2019) y Rafael Braga de Souza (2021) que
desarrollan estudios de caso multiple, analizando comparativamente los resultados

obtenidos en diferentes ciudades, contextos y tejidos urbanos.
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4 AIRBNB EN LAS CIUDADES DE BUENOS AIRES Y RiO DE JANEIRO

En este capitulo, se exhiben los resultados obtenidos durante el estudio de caso
multiple y su triangulacion con las contribuciones encontradas en la revision
bibliografica. De este modo, el apartado se encuentra organizado en siete secciones.
Primeramente, los subtitulos 4.1y 4.2 estan dedicados al caso de la Ciudad Autonoma
de Buenos Aires y presentan, en orden, los aspectos mas representativos del
municipio y en seguida, las particularidades del fendmeno Airbnb en la ciudad portefia.
En este segundo blogue examinamos como se distribuyen los anuncios de alojamiento
en la CABA, cuantos anuncios hay en cada zona y cémo varian los precios segun
cada distrito; qué tipo de viviendas se alquilan en Airbnb y cuantos anfitriones se han
especializado en el alquiler turistico de las viviendas, finalizando la seccion con una
sintesis sobre los hallazgos mas relevantes encontrados en el caso de Buenos Aires.

Posteriormente, hemos dedicado las secciones 4.3 y 4.4 para la presentacion
de los resultados del caso de Rio de Janeiro, cuidando de guardar el mismo esquema
utilizado en las secciones 4.1 y 4.2 (caracterizacion de la ciudad y descripcion del
fendmeno de Airbnb) para consecutivamente, en el apartado 4.5, exponer un analisis
comparativo sobre las evidencias encontradas en ambos paisajes urbanos.

Seguidamente, en la seccidn 4.6 se presentan las relaciones existentes entre
la oferta de Airbnb y el conjunto de datos que se tiene sobre poblacion y el parque de
vivienda en las dos ciudades suramericanas. Por consiguiente, el analisis mostrado
en esta seccién se enfoca en aquellas zonas donde la presencia de Airbnb se ha
inserido con mayor intensidad, a partir del numero de plazas de alojamiento versus
poblacién local; proporcion de viviendas Airbnb versus viviendas residenciales y
rentabilidad de alquileres a corto plazo versus rentabilidad de alquileres tradicionales.

Por ultimo, en el apartado 4.7 indagamos sobre el potencial de turistificacion,
especulacion inmobiliaria y conversion de viviendas en pisos turisticos en las ciudades
de Rio y Buenos Aires y, por ende, sobre los barrios mas propensos a sufrir un proceso
de airbnbizacién, en términos de disminucién del stock habitacional para alquileres a
largo plazo y consiguiente desplazamiento de residentes. Finalmente, cerramos el
capitulo con algunas consideraciones y reflexiones en cuanto a posibilidades futuras
post-pandemia sobre el escenario de las plataformas de alojamiento en el contexto
sudamericano, a partir de los resultados obtenidos durante el estudio de caso multiple,

y las contribuciones de las pesquisas previas encontradas en la literatura revisada.
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4.1 CIUDAD DE BUENOS AIRES: POBLACION, VIVIENDA Y TURISMO

4.1.1 Aspectos sociodemograficos

La Ciudad Autébnoma de Buenos Aires (CABA), también llamada Capital
Federal o Buenos Aires, es la capital de la Republica Argentina. Esta situada en la
region centro-este del pais, sobre la orilla occidental del Rio de la Plata, en la Provincia
de Buenos Aires, formando parte de la region pampeana (Figura 4). Oficialmente la
ciudad se encuentra dividida en 48 barrios que, desde el punto de vista politico-
administrativo, se agrupan en quince Comunas?®. La CABA es una ciudad autbnoma?®
gue constituye una de las 24 juridicciones o provincias en las que se divide el pais; la
ciudad cuenta con una poblaciéon estimada para el 2021 de 3.078.836 y tiene una
superficie de 203 km?, siendo la densidad de la poblacién de mas de 15 mil habitantes
por kilbmetro cuadrado (INDEC, 2012). Es el distrito mas extenso y densamente
poblado del pais, y en conjunto a su &rea metropolitana, se convierte en uno de los
centros urbanos mas habitados de Ameérica del Sur (CIUDADES..., 2021) (Figura 5).

Figura 4 — Localizacién geografica y division territorial de la CABA
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11. Villa Gral. Mitre, Villa Devoto, Villa del Parque y Villa
Santa Rita

1. Retiro, San Nicolas, Puerto Madero, San Telmo, 6. Caballito.

Monserrat y Constitucion. 7. Flores y Parque Chacabuco.

2. Recoleta

3. Balvanera y San Cristébal.

4. Barracas, La Boca, Nueva Pompeya y Parque Patricios.
5. Almagro y Boedo.

8. Villa Soldati, Villa Lugano y Villa Riachuelo.
9. Parque Avellaneda, Liniers y Mataderos.

10. Floresta, Monte Castro, Vélez Sarsfield, Versalles,
Villa Luro y Villa Real

12. Coghlan, Saavedra, Villa Urquiza y Villa Pueyrredén
13. Belgrano, Nufiez y Colegiales
14. Palermo

15. Chacarita, Villa Ortuzar, Agronomia y Parque Chas,
Paternal, Villa Crespo

Fuente: Elaborado por el autor, 2021.

19 Unidades descentralizadas de gestion politica y administrativa que, en algunos casos, abarcan a mas de un

barrio de la ciudad (INDEC, 2012).

20 Es decir, tiene sus propios poderes ejecutivo, legislativo y judicial, ademas de su propia policia.
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Figura 5 — Regién central de la CABA, Avenida 9 de Julio, Plaza de la Republica y el Obelisco

La divisién terrirorial de Buenos Aires es bastente heterogénea, y segun las

caracteristicas socioecondmicas de las localidades que integran cada Comuna, éstas

se suelen agrupar en tres grandes zonas: norte, centro y sur (IVC, 2018) (Figura 6).

Figura 6 — Divisiones de la Ciudad de Buenos Aires por Comunas y Zonas
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Elaborado por el autor, 2021. Fuente: IVC, 2018.
El crecimiento poblacional de Buenos Aires se ha mantenido sin mayores
variaciones desde la década de los 50, estimada en la actualidad en torno a los tres
millones de habitantes (Gréfico 1). Entre 2001 y 2010 la poblacion de CABA crecio a
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un promedio anual de 4,5 personas por cada mil habitantes, las Comunas mas
pobladas estan ubicadas en las zonas norte y sur de la ciudad, particularmente en los
barrios de Belgrano, Nufiez, Colegiales y Palermo. En el ultimo Censo Nacional, se
contabilizaron 2.890.151 habitantes en la CABA, de los cuales 54% eran mujeres y
46% hombres (INDEC, 2012). La Capital Federal y el Area Metropolitana de Buenos
Aires, constituyen el centro politico-institucional del pais, concentrando cerca de 13,5
millones de personas (més del 33% de la poblacién total), asi como la mayoria de las
actividades econdmicas y financieras del pais (INDEC, 2012).

Grafico 1 — Poblacion total de la CABA. Afos censales 1904 - 2010 (en millones)
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Fuente: LORENCES, 2015

En cuando a su economia, la ciudad ha tenido un importante desarrollo del
sector de servicios informaticos, siendo que para el 2017, el 53% del total de las
empresas argentinas estaban ubicadas en Buenos Aires, liderando en el pais con un
namero de 14 empresas por cada mil habitantes (DGEP, 2020). Ademas, la
participacion de CABA en el Valor Agregado Bruto Nacional (VAB) esta en torno al
24% y se mantuvo estable entre 2004 y 2019. El Puerto de la Capital Federal es el
mas grande del pais y gestiona 9,7 millones de toneladas de mercancias todos los
afos (Figura 7). Por su parte, los sectores que integran casi la totalidad del Producto
Bruto Geografico (PBG) de la Ciudad son: servicios (59%), comercio (15%) e industrial
(13%) que, junto con a la administracion publica, agrupan el 90% del empleo

registrado y generan el 80% de la facturacion en la Ciudad para el 2019 (DGEP, 2020).
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Figura 7 — Puerto de Buenos Aires

Fuente: LOZANO, 2022

Los indicadores de desarrollo econdmico y social de Buenos Aires muestran
gue su poblacién residente tiene acceso a estandares altos de salud, empleo,
educacion e infraestructura, que se ubican entre los mas elevados del pais y de
América Latina (DGEP, 2020). No obstante, de acuerdo con Emanuel Agu (2017) la
desigualdad en la Ciudad se presenta a partir de la diferenciacién de las condiciones
de vida de la poblacién y hogares de la zona norte respecto a las otras zonas.

Sobre lo anterior, segun los resultados del indice de Bienestar Urbano, entre
las cinco Comunas que ocupan los primeros lugares del IBU, cuatro de ellas, estan
ubicadas en el norte y noreste de la ciudad (2, 12, 13, 14), donde se encuentran los
barrios de mayor poder adquisitivo, con varias areas residenciales de clase alta como
Recoleta, Retiro, Palermo, Belgrano, Nufiez y Colegiales, asi como también Puerto
Madero, al este de la ciudad; seguido del barrio Caballito (Comuna 6) con un mejor
bienestar econdémico y social. Por su parte, Barracas es el Unico barrio del sur en el
gue emerge una poblacién de clase media y media alta, gracias al auge inmobiliario
en la zona. Exceptuando este ultimo, la zona sur es la que ostenta los menores

indicadores socioecondmicos de la ciudad (ICIUDAD, 2018).


https://es.wikipedia.org/wiki/Puerto_Madero
https://es.wikipedia.org/wiki/Puerto_Madero
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4.1.2 Datos sobre el mercado vivienda

Durante el Censo de 2010 se contabilizaron: 1.082.998 viviendas particulares
habitadas, 308.654 viviendas en condicion de alquiler y 2.827.535 residentes
censados (Tabla 9). Por su parte, del total de las viviendas particulares habitadas,
cerca del 74% son departamentos, presentando una elevada proporcion en la Comuna
2 (barrio de Recoleta) donde el 98,7% de las viviendas son multifamiliares. En
contrapartida, en la zona sur (Comunas 8, 9, 10 y 4) es donde se encuentra la mayor
gran cantidad de viviendas unifamiliares de la ciudad (LORENCES, 2015).

Tabla 9 — Poblacién por Comuna, Viviendas particulares habitadas y en situacion de alquiler

VOEIES Viviendas en
Zona Comuna Barrios Particulares . Poblacion
. alquiler
Habitadas
2 Recoleta 70.869 21.048 152.256
Norte 13 Belgrano, Nufiez y Colegiales 97.732 24.433 227.864
14 Palermo 99.552 25.584 221.250
1 Retiro, San Nicolas, Puerto !\{Iadero, San 78.360" 31.031 189.339
Telmo, Monserrat, Constitucion
3 San Cristébal, Balvanera 75.605 30.998 181.871
5 Almagro y Boedo 73.226 24.091 175.338
6 Caballito 72.942 21.956 172.815
Centro 7 Flores y Parque Chacabuco 73.034 20.303 216.955
Villa Gral. Mitre, Villa Devoto, Villa del
11 Parque y Vil Santa Rita 68.652 14.074 185.832
12 Coghlan, ,Saavedra, Villa Urquiza y Villa 74,995 19.124 198.157
Pueyrreddn
15 Cha,lcarlta, Villa Cr,espo, Paternal, Villa 69.033 16.706 179.775
Ortazar, Agronomia y Parque Chas
4 Boca, Barracas, Parque 69.680° 22.437 215.629
Patricios y Nueva Pompeya
8 Villa Soldati, Villa Riachuelo y Villa 48.631 7635 186.877
Sur Lugano
9 Parque Avellaneda, Liniers y Mataderos 52.355 12.303 159.892
10 Villa Real, Monte Castro, Versalles, 58.332 14.291 163.685

Floresta, Vélez Sarsfield y Villa Luro
TOTAL 1.082.998 308.654 2.827.535

Elaborado por el autor, 2021. Fuente: INDEC, 2012
En cuando a la condicion de ocupacion, el Instituto de Vivienda de la Ciudad
sostiene que la cantidad de hogares propietarios en la CABA ha disminuido de 64,4%
en 2001 para 52,2% en 2017, y la proporcién de hogares inquilinos pasé de 23,9% en
2003 a 35,1% en 2017. Ademas, el porcentaje de hogares inquilinos es mayor en la
zona norte (38,6%), un poco inferior en la zona centro (35,7%) y significativamente
inferior en la zona sur (29,10%) donde la categoria de tenencia mas precaria supera

ampliamente la media (IVC, 2018).
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En relacion a la accesibilidad de las viviendas, el IVC revel6 que en Buenos
Aires hay un déficit habitacional de 11,5%, siendo que 71.919 hogares (6,3%)
necesitan una nueva vivienda. Por su parte, las zonas con mayor necesidad de
residencia son las que se ubican en el sur de la ciudad (Comunas 4, 8, 9y 10). En
contraste, las zonas norte y centro (Comunas 1, 2, 6, 13, 14 y 15) presentaron valores
por encima del promedio, mostrando ademas una gran cantidad de viviendas

desocupadas (IVC, 2013).

Figura 8 — Barrio de Recoleta y zona norte de la CABA

Fuente: LEMARIE, 2014

Por su parte, un informe sobre la ocupacion de viviendas en CABA estimo que
en la ciudad de Buenos Aires hay 138.328 viviendas vacias, representando un 9,2%
de los usuarios residenciales. Como se observa en el grafico 2, la Comuna 1 (zona
centro) retine el mayor niumero de viviendas desocupadas, con mas del 40%, seguida
por las Comunas 2 y 14 (zona norte), con un 34,4% y 29,5% respectivamente;
mientras que las Comunas 4 y 8 (zona sur) son las que menos viviendas desocupadas
tienen, con un 16% y 12,2% (IVC, 2015). En este contexto, el IVC asegura que en la
capital existe una creciente “financiarizacién de la vivienda”, sobre todo en las zonas
de mayor valor inmobiliario (Nufiez, Belgrano, Palermo, Recoleta, Puerto Madero) por
lo que el numero de domicilios vacios llega a ser suficientemente grande como para
exacerbar la falta de acceso a una vivienda en la ciudad (IVC, 2019).
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Grafico 2 — Distribucion de viviendas desocupadas por comunas en la CABA
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Elaborado por el autor, 2021. Fuente: IVC, 2015 en base a Censo, 2010

En cuanto al costo de un alquiler residencial en la ciudad de Buenos Aires,
segun un informe de mercado publicado por el portal de clasificados Zonaprop, en
diciembre de 2021, el alquiler promedio de un inmueble de dos habitaciones se ubico
en 46.890 pesos argentinos (ARS) por mes (equivalente a 413 ddlares americanos),
acumulando una subida de 52.8% en los doce meses del afio (Grafico 3); siendo los
barrios de Puerto Madero, Palermo y Nufiez los que presentaron un mayor precio de
alquiler. En contraste, el informe asegura que la oferta de viviendas para alquiler se
ha contraido durante los dos ultimos afios, reflejando un volumen de avisos 15%
menor al de 2020 y 25% menor a 2019 (ZONAPROP, 2021).

Gréfico 3 — Evolucion mensual precio de alquiler ($/mes) ciudad de Buenos Aires
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4.1.3Datos sobre la actividad turistica

Buenos Aires es uno de los destinos turisticos culturales mas importantes de
América Latina; de acuerdo con Mariana, Almirén y Gonzalez (2011), el desarrollo del
turismo en la CABA tomé impulso en 2001, cuando la capital portefia busco
diferenciarse en el marco de la competencia global y regional entre ciudades;
destacando por sus valores culturales y patrimoniales, como el tango, su identidad, su
gente y su historia particular. Asi, la alianza entre la cultura y el turismo represent6 en
las gestiones del gobierno local uno de los ejes estratégicos en la promocion y
posicionamiento de Buenos Aires en el escenario internacional, incluyendo la creacion
de nuevas normativas, programas, fondos para la construccién y mejoramiento de
infraestructura turistica (GOMEZ; ALMIRON; GONZALEZ, 2011).

Por su parte, los lugares turisticos mas importantes se encuentran en las zonas
centro y norte, siendo los barrios de Monserrat, San Telmo, Palermo y Recoleta los
gue concentran la mayor cantidad de museos, teatros y edificaciones con gran valor
patriomonial (Figura 9); y junto con los barrios de La Boca y Puerto Madero, ubicados
al sureste de la ciudad, Buenos Aires ofrece a los visitantes un amplio y variado
conjunto de atractivos en los que se conjugan imagenes de ciudad moderna con
atributos culturales propios de la capital portefia (BERTONCELLO; IUSO, 2016).

Figura 9 — Barrio de San Telmo en la zona Centro de la CABA

N

Fuente: TRAVELER, 2019
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Dada la distribucion territorial de la poblacion en el pais, el grueso de los flujos
turisticos internos tiene su origen en la region metropolitana de Buenos Aires, al
tiempo que la CABA se convierte en la principal puerta de entrada del turismo
internacional (BERTONCELLO, 2006). No obstante, al igual que el resto del mundo,
las actividades econdmicas relacionadas con el turismo en la ciudad se vieron
severamente afectadas por el impacto de la pandemia Covid-19 dado que, en
Argentina, las primeras restricciones de circulacion en todo el pais fueron establecidas
en marzo de 2020, con el objetivo de reducir la exposicidén y propagacion del virus
(INDEC, 2021).

A pesar de lo anterior, los datos indican que, en el periodo previo a la crisis del
nuevo coronavirus, la actividad turistica en la ciudad estaba presentando un fuerte
crecimiento; marcando un récord histérico en cantidad de visitas para el 2019. De
acuerdo con cifras oficiales, en el cierre de ese mismo afio la CABA alcanzé un poco
mas de 2,9 millones de visitantes y se registré un aumento de 11,1% con respecto al
afio anterior; siendo que los aeropuertos Ezeiza y Aeroparque concentraron el 88,7%
de las llegadas de turistas internacionales INDEC (2020)

En cuanto a la capacidad de alojamiento, la ciudad cuenta con un importante
numero de establecimientos (379 hoteleros y 179 parahoteleros) que corresponde a
mas de 2 millones de plazas disponibles, los cuales presentaron una tasa de
ocupacion de 44.9% en el dltimo trimestre de 2019 (INDEC, 2020). A continuacion, se
presenta una tabla que reune los principales datos de la ciudad de Buenos Aires, en

materia de vivienda, poblacion y actividad turisticas (Tabla 10).

Tabla 10 — Caracterizacién general de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires

Caracterizacion de la CABA

Aspectos Sociodemograficos

Municipio Provincia Regién Pais
Ciudad Auténoma de Buenos Aires Buenos Aires Centro-oeste Argentina
Poblacién 2010 Poblacién estimada 2021 Densidad demogréfica Area territorial
2.890.151 3.078.836 15.167 hab/km2 203 km2
PBG 2019 Tasa de empleo 2019 Salario médio 2019 Salario minimo 2019
28.872 pesos 52% 44.000 pesos 30.000 pesos
Parque de Vivienda (2010)
Viviendas habitadas Viviendas en alquiler Viviendas uso ocasional  Viviendas vacias
1.082.998 308.654 8.508 138.328
Actividad Turistica (2019)
NUmero turistas/afio Establecimientos turisticos Estadia promedio Tasa de ocupacion
2.9 millones 558 2.3 dias 44.90%

Fuente: IVC, 2019; INDEC, 2012
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4.2 EL FENOMENO DE AIRBNB EN BUENOS AIRES

4.2 .1Evolucién de Airbnb en Buenos Aires

En Argentina, el primer hospedaje ofertado por Airbnb se registré en el 2011,
acumulando para el 2015, hasta 12 mil alojamientos en todo el pais, de los cuales mas
de 8 mil anuncios se concentraban en la ciudad de Buenos Aires; siendo los barrios
de Palermo, Recoleta y San Telmo los mas demandados en la plataforma (LOS
ALOJAMIENTOS..., 2015). Posteriormente, entre el 2016 y 2017, tanto el nimero de
anuncios como el nimero de huéspedes registrados se duplicd, alcanzando la cifra
de 12.000 anuncios sélo en la Capital Federal y mas de 300 mil usuarios inscritos en
el pais (PIZARRO, 2017). Segun datos proporcionados por el portal de investigacion
InsideAirbnb, la actividad de los alquileres a corto plazo mediados por la plataforma
habia alcanzado su pico en el ultimo trimestre de 2019, con un promedio de 22.500
alojamientos. No obstante, para inicios de 2020, la actividad se vio interrumpida por la
Covid-19, disminuyendo gradualmente el niumero de listados durante los proximos
trimestres. Siendo que, para marzo de 2021, la proporcion de anuncios se habia

contraido un 10% desde el inicio de la pandemia (Grafico 4).

Grafico 4 — Evolucion trimestral de los anuncios de Airbnb en la CABA
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Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (2018 - 2021)
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4.2.2Estado de los anuncios

Para marzo de 2021, en Buenos Aires se registro un total de 19.801 anuncios
de hospedajes activos ofertados en Airbnb. De estos, un 98% correspondia al modelo
de alquileres a corto plazo, ya que ofrecian el inmuble por estancias menores a 30
dias, frente a un 2% de los anuncios en que las estancias minimas debian superar el
periodo de un mes. Ademas, para el dia en que se recuperaron los datos, habia 400
anuncios inactivos que no tenian el inmueble disponible para ser alquilado en ningun

dia del afio, totalizando 20.201 anuncios de propiedades en la plataforma (Tabla 11).
Tabla 11 — Estado de los anuncios de Airbnb en la CABA

Anuncios Alguiler a largo plazo Alquiler a corto plazo Anuncios Total AnUNCios
activos (més de 30 dias) (menos de 30 dias) inactivos
19.801 377 19.424 400 20.201

Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021)

4.2.2.1 Tipos de hospedaje

El mercado de Airbnb en Buenos Aires estd dominado por el alquiler del
inmueble entero, representando el 78% del total, es decir que a través de la plataforma
se pueden alquilar 15.537 viviendas. El alquiler de habitaciones privadas representa
un 19% del mercado total, es decir 3.834 habitaciones. Por su parte, el alquiler de
habitaciones compartidas apenas representa un 2% del total, habiendo so6lo 430
anuncios en donde se alquilan cuartos compartidos a través de Airbnb (Grafico 5).

Grafico 5 — Proporcién de los anuncios segun tipo de hospedaje en la CABA
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En la Figura 10 se puede observar la presencia de los anuncios Airbnb en casi
todo el territorio urbano. Ademas, llama la atencidon que los inmuebles enteros (puntos
rojos) predominan el mercado por sobre el resto de los demés tipos de alojamiento
(puntos verdes y azules). Tal como se ha evidenciado en investigaciones anteriores
(GRANERO, 2019; WILNER et al., 2021) los diferentes alojamientos de Airbnb estan
concentrados mayoritariamente en la region centro-norte de la ciudad, con una menor

presencia en la zona sur, disminuyendo gradualmente hacia los limites de la capital.

Figura 10 — Distribucion territorial de los anuncios segun tipo de hospedaje en la CABA
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Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021)
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4.2.2.2 Disponibilidad de las viviendas

Al examinar cuantos dias al afio se ofertan los anuncios en la ciudad de Buenos
Aires (tanto viviendas como habitaciones), se observa que un 73% del total de los
listados presentan una alta disponibilidad, es decir, 14.480 anuncios estan disponibles
en la plataforma por mas de 90 dias al afo, frente a 5.321 anuncios que ofertan por

un periodo menor a 90 dias (Grafico 6).

Grafico 6 — Disponibilidad de anuncios en la CABA (dias por afio)
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Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021)
Por su parte, del total de las viviendas anunciadas, 11.339 se anuncian por mas
de 90 dias al afio, de las cuales el 43% estan disponibles los 365 dias al afio, frente a

un 9% de viviendas que se disponibilizan durante 30 dias o0 menos al afio (Grafico 7).

Graéfico 7 — Disponibilidad de viviendas en la CABA (dias por afio)
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Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021)
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4.2.2.3 Distribucion de las viviendas segun el nimero de habitaciones

Al observar qué tipo de viviendas se anuncian en Airbnb, vemos que se alquilan
principalmente viviendas con una y dos habitaciones, con 9.066 (58.4%) y 2.686
(17.3%) anuncios respectivamente. Por su parte, el alquiler de viviendas tipo estudio
(sin habitacién) también es significativo, con 2.819 unidades (18.1% del total). Por el
contrario, el alquiler de residencias con cuatro 0 mas habitaciones es poco frecuente,

representando menos del 1% del total (Grafico 8).

Grafico 8 — Distribucion de las viviendas en la CABA segun el nimero de habitaciones
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Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021)

4.2.2.4 Anfitriones con multiples anuncios

En Buenos Aires, los anfitriones que tienen un Unico anuncio en la plataforma
representan al 70% del total de los propietarios, mientras que los multigestores
(anfitriones con mas de un anuncio) representan el 30%. No obstante, se observa que
los multigestores administran la mayor parte de los inmubles, con 11.682 anuncios
ofertados. Esto significa que el 59% del total del mercado pertenece a una pequefa
cantidad de gestores, frente al 41% de inmuebles que son administrados por

anfitriones con un unico anuncio (Grafico 9).
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Grafico 9 — Relacién entre anfitriones y anuncios segln Unico anuncio o multigestores
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Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021)

En cuanto al nimero de anuncios acumulados por los multigestores, en la
CABA encontramos propietarios o empresas especializadas en el alquiler a corto
plazo que controlan desde decenas hasta cientos de anuncios en la ciudad. En el
siguiente grafico se observan los diez anfitriones con el mayor nimero de inmuebles
ofertados en la plataforma, liderados por dos anfitriones que en orden administran un
total de 128 y 99 anuncios; y cuya actividad en la plataforma puede ser completamente

comercial (Grafico 10).

Grafico 10 — Top 10 anfitriones multigestores con mas anuncios Airbnb en la CABA
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Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021)
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4.2.2.5 Tipos de anfitriones

Al examinar el nimero de anuncios que controla cada anfitrion y el nivel de
disponibilidad que tiene cada inmueble, observamos que la actividad de Airbnb se
articula principalmente sobre anfitriones permanentes y anfitriones profesionales
(Grafico 11). Esto quiere decir que, en la ciudad, existen 5.940 personas (32%) que
anuncian una habitacion permanentemente o una vivienda entre 30 a 120 dias al afio,
pudiendo o no estar presente durante la estadia. Por su parte, el 28% corresponde a
5.544 gestores 0 empresas especializadas en el alquiler turistico de la vivienda en la
plataforma, anunciando varias viviendas por mas de 120 dias al afio. Asi, los menos
representativos son los anfitriones esporadicos que anuncian una séla vivienda o
habitacion por menos de 30 dias al afio; y los anfitriones B&B que sélo anuncia varias

habitaciones por tiempo indeterminado, que en orden representan el 14% y 7%.

Gréfico 11 — Distribucién de los anfitriones segin nro. anuncios y tiempo de oferta

Anfitriones Profesionales 28%
Anfitriones Esporadicos 14%

Anfitriones B&B 7%
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%
Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021)

4.2.3Distribucidn territorial de los anuncios

En Buenos Aires se observa que la mayoria de los hospedajes de Airbnb se
concentran principalmente en cuatro distritos de la ciudad. La Comuna 14, es el partido
con mas anuncios de Airbnb, con un total de 6.063 listados, concentrando el 30.62%
de toda la oferta de la ciudad. A ésta la siguen de manera decreciente las Comunas
1,2y 13, con 21.22%, 17.08% y 8.09% respectivamente. En total, un 77% de todos
los anuncios se encuentran concentrados en estas cuatro jurisdicciones, es decir,
15.248 listados. Por su parte, las Comunas 3y 15 suman 2.207 anuncios, y en el resto
de las nueve comunas la oferta de hospedaje es menor a los 1.000 anuncios, siendo

en algunos casos insignificante como en las Comunas 8 y 9 (Gréfico 12 y Figura 11).
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Grafico 12 — Distribucién de Airbnb en la CABA (% anuncios por Comuna)
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Figura 11 — Distribucion territorial de Airbnb en la CABA (% anuncios por Comuna)
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4.2.3.1 Distribucion territorial de los anuncios segun el tipo de hospedaje

La distribucion territorial de los anuncios de Airbnb en Buenos Aires varia segun
el tipo de alojamiento. En el caso de las viviendas se observa una fuerte concentracion
enlas Comunas 1, 2, 13y 14, sumando las cuatro el 81% del total de viviendas (12.619
unidades habitacionales) siendo que en el resto de las comunas la distribucion es mas
proporcional. Ademas, estos cuatro distritos concentran el 61% del total de las

habitaciones privadas ofertadas, sumando 2.358 anuncios de este tipo (Gréafico 13).

Grafico 13 — Distribucién territorial de Airbnb segun el tipo de hospedaje (nro. anuncios por Comuna)
Habitacién compartida Habitacién privada Viviendas
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Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021)
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Los barrios Palermo (Comuna 14) y Recoleta (Comuna 2), ubicados en la zona
norte de la ciudad, concentran el mayor nimero de viviendas, con 5.213 y 2.851
respectivamente. A éstos les siguen las localidades de San Nicolas y Retiro (con 1.043
y 938 viviendas), ambos pertenecientes a la Comuna 1, ubicada en la zona centro de
Buenos Aires. Se muestra a continuacion los 25 barrios con mas viviendas ofertadas

en la plataforma (Grafico 14) y su distribucion territorial en la CABA (Figura 12).

Gréfico 14 — Top 25 barrios con mas viviendas Airbnb en la CABA
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Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021)

Figura 12 — Distribucién territorial de Airbnb en la CABA (nro. viviendas por barrio)
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4.2.3.2 Distribucion territorial de los precios de alguiler segun el tipo de hospedaje

Los precios de los alojamientos de Airbnb en Buenos Aires también varian
segun la Comuna y el tipo de alojamiento (Gréafico 15). En el caso de las viviendas, la
Comuna 14 lidera el rango con un promedio de 7.157,00 pesos argentinos la noche
(equivalente a unos 78,70 délares americanos?!), en contraste con la Comuna 11, que
es el distrito donde menos cuesta alquilar una vivienda en Airbnb, con un promedio de
3.032,96 ARS la noche (33,35 USD). Por su parte, el precio de alquiler de habitaciones
es considerablemente mas bajo que el de viviendas, siendo un poco mas homogéneo

entre las comunas, con un promedio de 2.610,82 ARS por noche (28,71 USD).

Gréfico 15 — Distribucién del precio de alquiler/noche segun tipo de hospedaje en la CABA
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Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021)

21 USD ARS tasa promedio para marzo 2021 es 90,94232 (HISTORICO..., 2021a).
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4.2.3.3 Distribucion territorial de los ingresos por vivienda

Si multiplicamos el alquiler diario de una vivienda en Airbnb, por la tasa de
ocupacion y la cantidad de dias al afio que ésta se disponibiliza en la plataforma
vemos que, en promedio, las viviendas pueden generar un ingreso anual de 120.967
ARS (equivalente a 1.330 USD). Este es un promedio de ingreso conservador ya que
la tasa de ocupacion estimada para el 2021 es de 14% (un promedio de 51 noches
reservadas al afio) siendo que para el 2019 la tasa de ocupacion de Airbnb en algunas
zonas de la ciudad alcanzé el 49% (hasta 15 dias por mes) (GRANERO, 2019). Por
su parte, las viviendas que mas ingresos obtienen se agrupan primordialmente en la
Comuna 1, representando el 11.6%, es decir, un promedio anual de 202.733 ARS
(2.229,30 USD). A ésta le siguen las Comunas 14, 2 y 13 que en orden acumulan
138.586, 167.603 y 184.471 ARS al afio (equivalente a 1.524, 1.843 y 2.029 USD)
(Gréfico 16).

Gréfico 16 — Proporcién de ingresos por vivienda en cada Comuna
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Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021)
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4.2 4Sintesis sobre Airbnb en Buenos Aires

El mercado de alquileres a corto plazo en Buenos Aires esta dominado por el
alquiler de viviendas, constituyendo el 78% del total de 19.801 listados. Esto quiere
decir que, para marzo de 2021, habia 15.537 inmuebles enteros frente a 3.834
habitaciones privadas y 430 habitaciones compartidas. Por su parte, el 73% de los
listados presenta una alta disponibilidad y en la ciudad hay 11.339 viviendas que se
ofrecen por més de 90 dias, siendo que el 43% (6.703 viviendas) estan disponibles
para alquiar durante todo el afio. En cuanto a las caracteristicas de los inmuebles
residenciales, mas de la mitad de las viviendas en Airbnb tienen una sola habitacion
(58,4%) mientras que el 17,3% se componen por dos habitaciones y el 18.1% son
pisos tipo estudio; estas tres tipologias son los mas comunes en la plataforma.

Sobre el modelo de alojar, el 59% del mercado de alquiler estd en manos de
propietarios que ofertan mas de un hospedaje, es decir, el 30% de los anfitriones son
multigestores que pueden llegar a administrar hasta 128 anuncios en la plataforma
cada uno. Apenas el 14% de los anfitriones son personas que ofrecen alojamiento en
su propia residencia por algunos dias al afio (esporadicos), frente a un 32% de
anfitriones que ofertan su propia residencia de manera permanente, mientras que el
28% corresponde a un modelo mas comercial, por tratarse de anfitriones profesionales
y/o inversores que alquilan diversas propiedades durante todo el afo.

Territorialmente, los anuncios de Airbnb se agrupan en la zona turistica de la
ciudad, principalmente en el corredor centro-norte (Comunas 1, 2, 13y 14), siendo los
barrios de Palermo y Recoleta los sectores con mayor concentracién de viviendas. La
tasa de ocupacion para el 2021 es baja con respecto a 2019 y, en promedio, una
vivienda se alquila por 48,38 USD por dia, percibiendo un ingreso estimado de 2.467

USD al afio. La Tabla 12 resume el comportamiento de Airbnb en la CABA.
Tabla 12 — Descripcion general de Airbnb en la CABA

Descripcion general de Airbnb en CABA

NUmero de anuncios Numero de viviendas Viviendas disp. > 90 dias/afio

19.801 15.537 (78%) 11.339 (73%)
Anuncios multiples Anfitriones permanentes Anfitriones profesionales

11.682 (59%) 5.940 (32%) 5.544 (28%)
Distribucion territorial Anuncios / Distritos > 7% Viviendas / Barrio > 15%
Corredor centro-norte Comunas 1, 2, 13y 14 Palermo (34%) y Recoleta (18%)
Promedio alquiler/dia Tasa de ocupacion Ingreso promedio annual
4.399,35 ARS (48,38 USD) 51 dias/afo (14%) 224.367 ARS (2.467 USD)

Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021)
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4.3 CIUDAD DE RIO DE JANEIRO: POBLACION, VIVIENDA Y TURISMO

4.3.1Aspectos sociodemograficos

Fundado como Sao Sebastido do Rio de Janeiro en 1565, el municipio de Rio
de Janeiro era el antiguo Distrito Federal de Brasil y hoy dia es la Capital Fluminense
del estado homonimo (FIGUEREDO, 2020). Ubicada en la region sureste del pais y
en el margen occidental de la Bahia de Guanabara, la ciudad esta dividida en 33
Regiones Administrativas, que comprenden 160 barrios (Figura 13), ademas de contar
con 19 subprefecturas y cinco Areas de Planificacion: (AP-1) Centro, (AP-2) Zona Sur,
(AP-3) Zona Norte, (AP-4) Barra da Tijuca, y (AP-5) Zona Oeste (RIO DE JANEIRO,
2017).

Figura 13 — Localizacién geografica y divisioén territorial de RJ por Region Administrativa
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Fuente: Elaborado por el autor, 2021

Actualmente, Rio es la segunda mayor aglomeracion urbana de Brasil, después
de S&o Paulo, y es el nacleo urbano de la Region Metropolitana de Rio de Janeiro,
representando un poco mas de la mitad de la poblacion metropolitana (CARNEIRO;
SANTOS, 2013). En 1872, era la ciudad mas poblada de Brasil, cuando se realiz6 el
primer censo demogréfico brasilero, con 274.972 habitantes, y hasta 1950, la ciudad
siguié siendo el municipio mas grande del pais, cuando su poblacion alcanzé los
2.377.451 habitantes (ALVES, 2021).
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Posteriormente, a pesar de continuar con un elevado ritmo de crecimiento
poblacional, Rio fue superado por la ciudad de Sdo Paulo en 1960. Segun datos del
Censo Demogréfico (IBGE, 2010), para el 2010 la ciudad contaba con 6.320.446
habitantes, ocupando un area territorial de 1.200,32 km?, lo que supone una densidad
de 5.265,82 habitantes por km2. En 2019, la estimacién del IBGE indicaba 6.718.903
habitantes, como se puede apreciar en el grafico 17 (ALVES, 2021). Finalmente, para
el 2021 la poblacion estimada de Rio de Janeiro es de 6.775.561 habitantes (IBGE,
2021).

Gréfico 17 — Poblaciéon de Rio de Janeiro. Afios censales 1872 - 2019
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Fuente: Censos Demogréficos y estimativas poblacionales de IBGE (ALVES, 2021)

Rio de Janeiro es el principal productor y distribuidor de bienes y servicios en
todo el estado, ademas de ser sede del gobierno estatal y de varias instituciones
publicas y privadas, lo que hace que exista una importante concentracion de riqueza
en la Capital Fluminense. Su economia prevalece principalmente en el area de
servicios, el comercio diversificado y el turismo; destacandose también en actividades
industriales y en particular, como polo financiero y de desarrollo de servicios
tecnoldgicos. Entre las metrépolis, es la que tiene la relacién del PIB mas alta del pais,
en comparacion con el resto de la region, representando el 75,7% (IBGE, 2020). En
el 2019, el salario mensual promedio fue de 4,2 salarios minimos y la proporcion de

ocupados en relacién con la poblacién total era del 37,1% (IBGE, 2021).
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Los habitantes de la ciudad presentan, en general, un alto indice de Desarrollo
Humano, si se compara con otras municipalidades del pais (PNUD, 2010). Sin
embargo, las discrepancias entre las diferentes areas que componen la ciudad, son
persistentes en la mayoria de los indicadores habitacionales (CAILLAUX, 2004),
demostrando que es una metrépolis con altos niveles de desigualdad de renta y
segregacion social, reflejado en fuertes contrastes econémicos y sociales; pudiéndose
entrever en su paisaje urbano, a través de la proximidad geogréfica entre las favelas
y lujosos condominios de clase media y alta (Figura 14) (OLIVEIRA et al. 2013).

Figura 14 — Contraste entre barrios ricos y pobres, al fondo Leblon y en la colina la favela de Rocinha

Fuente: CONTRASTES... [s.d]
En términos espaciales, la ciudad podria ser dividida en cuatro grandes zonas:

norte, sur, oeste y centro (Figura 15). Estas demarcaciones geograficas determinan
también zonas econd6micamente dispares: la zona norte de la ciudad es la que alberga
la poblacién de menor renta per capita, asi como la zona industrial y mas contaminada
de Rio; en contraste, la zona sur es residencia de las clases medias y altas, y donde
se ubican las regiones turisticas por excelencia y grandes centros financieros.
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Figura 15 — Division de la ciudad de Rio de Janeiro en cuatro grandes zonas
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Fuente: Elaborado por el autor, 2021

Por su parte, en las localidades situadas a lo largo de las playas del sur del
centro de Rio de Janeiro, el 48,4% de la poblacion pertenece a las clases altas y el
37,5% a las clases bajas. En esta zona se encuentran las regiones administrativas de
Lagoa, Botafogo, Copacabana que, junto con Barra da Tijuca y algunas regiones de
la Zona Norte, como Tijuca y Vila Isabel, concentran los barrios mas ricos y el mayor
porcentaje de su poblacién en las clases altas (que van desde el 43% en Vila Isabel y
59,7% en Lagoa). Cabe destacar que, en cada una de estas zonas, también se
encuentran las grandes favelas, como Cidade de Deus (zona oeste); Jacarezinho,
Complexo do Alemao y Maré (zona norte) y Rocinha (zona sur); que, junto con la
region Portuaria, Pavuna y Bangu, cuentan con los ingresos familiares promedios mas
bajos de la ciudad, el mayor nimero de pobres (mas del 20%, excepto para la region
de Bangu), y el porcentaje mas alto de personas en las clases bajas (mas del 75%)
(RIBEIRO, 2004).
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4.3.2Datos sobre el mercado vivienda

Segun datos del Censo Demogréfico (IBGE, 2010), Rio de Janeiro tiene una
poblacion de mas de seis millones de habitantes, que viven en méas de dos millones
de domicilios, de los cuales en torno de 21% (466 mil viviendas) estan en situacion de
alquiler (Tabla 13).

Tabla 13 — Distribucién por RA de viviendas habitadas, en situacién de alquiler y poblaciéon en RJ

Viviendas Particulares Viviendas en

Regién Administrativa Habitadas alquiler Poblacién
| Portuéria 15.667 4.169 48.043
Il Centro 19.622 8.526 40.834
Il Rio Comprido 26.058 7.296 77.959
VIl S&o Cristovao 26.798 7.008 81.295
XXI llha de Paqueta 1.253 385 3.358
XXIIl Santa Teresa 15.323 5.07 40.566
IV Botafogo 102.581 31.292 238.801
V Copacabana 72.269 23.799 160.912
VIl Lagoa 67.877 14.786 167.251
XXVII Rocinha 23.399 8.407 69.351
VIII Tijuca 68.303 15.014 180.869
IX Vila Isabel 69.826 15.749 188.815
X Ramos 51.179 13.02 152.638
Xl Penha 58.584 12.876 184.719
X1l Méier 137.229 32.855 394.46
XIV Iraja 69.102 14.692 202.842
XV Madureira 124.437 30.147 371.585
Xl Inhadima 44.966 9.94 134.33
XXVIII Jacarezinho 11.349 2900 37.792
XXIX Complexo do Alet 21.035 3.715 69.115
XXX Maré 41.731 11.247 129.715
XXIl Anchieta 51.727 89.47 158.235
XXV Pawna 66.299 9.892 208.366
XXXI Vigario Geral 42.545 7.845 135.746
XX llha do Governad 71.743 16.058 211.663
XVI Jacarepaguéa 191.764 46.895 570.233
XVII Bangu 132.801 20.044 412.806
XVIII Campo Grande 171.702 23.901 541.397
XIX Santa Cruz 112.598 12700 367.406
XXIV Barra da Tijuca 106.113 26.488 300.544
XXVI Guaratiba 37.644 5.517 122.687
XXXIIl Realengo 79.533 13.937 242.648
XXXIV Cidade de Deus 11.388 1.662 36.505
Total Rio de Janeiro 2.144.445 466.779 6.283.486

Elaborado por el autor, 2021. Fuente: IBGE, 2010
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En términos absolutos, el déficit habitacional de Rio de Janeiro ronda alrededor
de las 220 mil viviendas (10,15%) siendo las regiones del Centro, Ramos y
Jacarepagua las que acumulan el mayor porcentaje, con 16,32%, 15,04% y 13,57%
respectivamente (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2013). Al mismo tiempo, Rio es el
municipio brasilero con el mayor nimero de habitantes viviendo en "asentamientos
subnormales'??. En las 763 favelas que tiene la ciudad hay 1.393.314 personas, es
decir, el 22,03% del total de los habitantes de la capital (GALDO, 2011).

En contrapartida, el Censo de 2010, revelé que en la ciudad hay un total de
191.732 domicilios particulares no ocupados vagos y 66.852 viviendas particulares no
habitadas de uso ocacional, correspondiendo aproximadamente el 9% y 3% del total
de los domicilios de la ciudad (IBGE, 2010). Por consiguiente, entre las cinco Regiones
Administrativas con mayor proporcion de viviendas desocupadas en relacion a las
viviendas particulares habitadas se encuentran: Barra da Tijuca (30%), posiblemente

como resultado de varios lanzamientos inmobiliarios (Figura 16); Centro (23%), quizas

por el mal estado de conservacion de sus inmuebles, inhabilitandolos para vivienda;
Guaratiba (18%), Santa Teresa (17%) y Portuaria (15%) (SIGAUD, 2017).

Figura 16 — Vista aérea de Barra da Tijuca en la zona oeste de Rio de Janeiro

Fuente: DE BARROS, 2011a

22 Definicion del gobierno brasilero para clasificar a las favelas (MOREIRA, 2011).
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De acuerdo con Camila Nobrega y Rogério Daflon (2014) el problema de la
vivienda en la capital carioca se vio agravado a partir de la alta valorizacion de los
inmuebles, sobre todo por la aceptacion de la especulacién inmobiliaria impulsada por
grandes empreendimientos urbanos a raiz de los mega eventos deportivos; sumado
a un historico modelo empresarial de politicas habitacionales nacionales basadas en
una logica de mercado que concibe viviendas como mercadorias rentables para
beneficio de una clase média, incompatible a la finalidad social propia de la politica
habitacional (MOTTA, 2014).

Por su parte, el mercado inmobiliario de alquiler en Rio de Janeiro ha tenido
una leve evolucion durante los ultimos afios, incluso con las limitaciones provocadas
por la pandemia a inicios del 2020, el promedio de la variacion anual de los precios
fue positivo. Por consiguiente, para marzo de 2021, el alquiler medio de un
apartamento de dos habitaciones se ubicé en 1.810 BRL, presentando una subida de
un 1,7%, siendo los barrios de Leblon e Ipanema las localidades con el precio
promedio més alto de la ciudad, por encima de 3.600 BRL mensuales (IMOVELWEB
INDEX, 2021).

Precisamente, se estima que, del total de las viviendas que se encuentran en
condicion de alquiler en la ciudad, 104.896 domicilios (4,82%) presentan un cargo
excesivo con el alquiler, es decir, hogares urbanos que gastan el 30% o0 mas de sus
ingresos en el arrendamiento de una residencia (ANDRADE, 2016). Asimismo, segun
el indice FipezZap, para diciembre de 2021, la ciudad de Rio cerr6 el afio con una

subida de 4,14% en los valores medios de alquiler (R$ 32,16/m?) (Gréfico 18)

Gréfico 18 — Serie histdrica del precio medio de alquiler de inmuebles residenciales en Rio
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4.3.3Datos sobre la actividad turistica

Actualmente Rio de Janeiro es el centro turistico mas importante de Brasil y
uno de los destinos culturales mas representativos de Suramérica, recibiendo en sus
principales puntos turisticos una permanente entrada de visitantes nacionales y
extranjeros durante todo el afio. En el periodo de 2015 a 2019, la capital carioca fue
el destino mas visitado del pais, seguido de ciudades como Floriandpolis (en el estado
de Santa Catarina), Foz de Iguazu (Parand) y Sdo Paulo (Sao Paulo); siendo ademas
uno de los principales puntos de acceso aéreo para el turismo internacional
(MINISTERIO DO TURISMO, 2021a).

Rio de Janeiro es promocionada mundialmente como la Ciudad Maravillosa,
sea por su belleza natural, su cultura y manifestaciones artisticas, como por sus
celebraciones de Carnaval y Afio Nuevo, ademas de los mega eventos deportivos
sediados en la capital que impulsaron su promocién a nivel global. So6lo en la Copa
del Mundo 2014, la ciudad recibié a mas de 800 mil turistas y durante los Juegos
Olimpicos de 2016, esta cifra se duplico a 1,17 millones de turistas, de los cuales 410
mil eran extranjeros (BOECKEL, 2016). Entre las principales atracciones estan: el
Cristo Redentor, elegido una de las siete maravillas del mundo moderno; el Pan de
Azucar, con su famoso teleférico (Figura 17); las playas de Copacabana, Ipanema y
Barra da Tijuca; la floresta de Tijuca; el Jardim Botanico; el Puerto y los Arcos da Lapa,;

Cinelandia y el Estadio de Maracana.

Figura 17 — Vista del Cristo Redentor y Pao de Acucar, principales puntos turisticos de Rio

Fuente: BARROS, 2011b
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En las ultimas décadas, la actividad comercial generada por el turismo se ha
vuelto fundamental para el desarrollo econémico del municipio; siendo el principal
generador de capital dentro del sector de servicios, concentrando la mayor parte de
las empresas y empleados formales, 47% y 59% respectivamente, la mayoria de los
cuales estan vinculados a restaurantes y otros establecimientos de servicio de
hospedaje y transporte. Asi, las actividades caracteristicas del turismo de la capital y
el estado de Rio de Janeiro representan, junto con los estados de Sdo Paulo y Bahia,
el 39% de la ocupacion turistica total en Brasil (COELHO, 2011).

De acuerdo con datos publicados por el Ministerio de Turismo (2020), en 2019
—antes de la suspension de los vuelos y cierre de fronteras por la crisis de la Covid-
19- se habia registrado la llegada de 1.3 millones de turistas extranjeros a Brasil por
el estado de Rio de Janeiro y una tasa de ocupacién média del 86%, posicionandose
como la tercera puerta de entrada del turismo receptivo; representando el 17,6% del
total de los visitantes en el pais.

Ya para el 2020, con la cancelacion de sus principales atracciones como el
Carnaval y Afo Nuevo, la ciudad dejo de recibir a mas de 800 mil turistas
internacionales por via aérea; pasando a 342.369 llegadas en todo el afio,
evidenciando asi el impacto de la pandemia en el sector turistico del pais y la region
(MINISTERIO DE TURISMO, 2021b). Ademas, el sector hotelero despidi6 cerca del
20% de su fuerza laboral y unos 90 hoteles de la ciudad tuvieron que suspender
temporalmente sus actividades, mientras que otros establecimientos registraron tasas
de ocupacion en torno al 20% (GRABOIS, 2020). La siguiente Tabla resume las

principales caracteristicas de la ciudad de Rio de Janeiro comentadas hasta entonces.

Tabla 14 — Caracterizacién general de la ciudad de Rio de Janeiro

Caracterizacion de Rio de Janeiro

Aspectos Sociodemograficos
Municipio Estado Region Pais

Rio de Janeiro Rio de Janeiro Sureste Brasil
Poblacién 2010 Poblacién estimada 2021

6.320.446
PIB per capita 2019

R$ 52.833,25

Parque de Vivienda
Viviendas habitadas
2.144.445
Actividad Turistica
NUumero turistas/afio
1.3 millones

6.775.561
Tasa de empleo
37,1%

Viviendas en alquiler
466.779

Establecimientos
550

Densidad demografica

5.265,82 hab/Km?
Salario médio 2019
R$ 3.158,96

Viviendas uso ocasional
66.852

Estadia promedio
3.5 dias

Fuente: IBGE, 2010; 2019, Ministerio de Turismo, 2021b.

Avrea territorial
1.204 km?
Salario minimo 2019
R$ 1.238,11

Viviendas vacias vagas
191.732

Tasa de ocupacion
86,70%
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4.4 EL FENOMENO DE AIRBNB EN RIO DE JANEIRO

4.4.1Evolucién de Airbnb en Rio de Janeiro

Segun Jordana Payao y Jonathan Vita (2018), Airbnb inici6é sus actividades en
Brasil en 2012, primeramente, con solo 3.500 alojamientos disponibles en la
plataforma. Aln asi, es posible verificar la existencia de algunos anuncios en el pais
ya en el 2009 (SOUZA; LEONELLI, 2020). De acuerdo con un informe publicado por
la compafia, durante el 2015, mas de 622.400 personas se hospedaron en Brasil
usando Airbnb (AIRBNB, 2016).

Sin embargo, no fue sino a partir de los eventos de alcance internacional, como
el Mundial de Futbol 2014 y los Juegos Olimpicos de 2016, cuando la compafiia se
posicion6 en el mercado del hospedaje turistico y tomé impulso en la ciudad de Rio
de Janeiro, convirtiéndose en el patrocinador oficial de las Olimpiadas, sumando ese
mismo afo en torno de 33.000 listados y mas de 66.000 plazas de alojamiento (NERIS
et al., 2018). Como resultado, mas de 2 millones de personas utilizaron la plataforma
para buscar alojamiento en el pais durante el 2017, lo que supone un crecimiento del
120% respecto a 2016 (ALVES, 2018). Para el 2018 la compairiia aseguraba tener
alrededor de 123.000 listados en Brasil, de los cuales 40.000 estaban ofertados solo
en la ciudad de Rio, cerrando el 2019 con 35.000 listados (AIRBNB, 2019).

Desde el inicio de la Covid-19, en marzo de 2020, el crecimiento dinamico de
los alojamientos en Airbnb se detuvo en el dltimo trimestre del 2019. En el transcurso
de la pandemia, la oferta de viviendas y habitaciones en la plataforma ha seguido

registrando una disminucion constante, como se puede observar en el Grafico 19.

Gréfico 19 — Evolucién trimestral de los anuncios de Airbnb en RJ
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Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021)
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4.4.2Estado de los anuncios

Para marzo de 2021, se registro en la ciudad de Rio de Janeiro un total de
26.628 listados de hospedajes activos ofertados en la plataforma Airbnb. Un 99.2%
de los anuncios ofrecian el inmueble por estadias menores a 30 dias, correspondiendo
al modelo de alquileres a corto plazo. Tan s6lo un 0.8% de los listados correspondian
a alquileres de largo plazo, ya que ofertaban la propiedad por un periodo superior a
30 dias. Asimismo, habia 635 anuncios inactivos que no tenian el inmueble disponible
para ser alquilado en ningun dia del afio, totalizando 27.258 anuncios de inmuebles
en la plataforma (Tabla 15).

Tabla 15 — Estado de los anuncios de Airbnb en Rio de Janeiro

Anuncios Alquiler a largo plazo Alquiler a corto plazo Anuncios
activos (més de 30 dias) (menos de 30 dias) inactivos
26.628 213 26.415 635 27.258

Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021)

Total Anuncios

4.4.2.1 Tipos de hospedaje

En Rio de Janeiro existen 19.280 viviendas (inmueble entero) que se pueden
alquilar por medio de la plataforma, representando el 72% del total de los anuncios. A
éste le siguen los alquileres de habitaciones privadas, con 6.728 listados en Airbnb
(un 25% del mercado total). Muy por debajo encontramos el alquiler de habitaciones
compartidas, con apenas 620 listados, representando un 2% del total de la muestra
(Gréfico 20).

Grafico 20 — Proporcion de los anuncios segun tipo de hospedaje en RJ
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Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021)
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En cuanto a la distribucion territorial de los anuncios, vemos que la actividad de
Airbnb se expande por todo el litoral de Rio de Janeiro, con una mayor intensidad en
las zonas sur y suroeste de la ciudad, reduciendo gradualmente su presencia hacia la
zona norte y region metropolitana de la capital. Igualmente, el tipo de alojamiento que
mas se destaca en el territorio es la vivienda (puntos rojos), muy por encima de las
habitaciones privadas (puntos verdes) que a su vez presentan una concentracion mas
evidente en la region central y norte de la ciudad. Por su parte, los alquileres de
habitaciones compartidas (puntos azules) son muy escasos en Rio de Janeiro, y

practicamente no presentan ningun grado de concentracidén espacial (Figura 18).

Figura 18 — Distribucién territorial de los anuncios segun tipo de hospedaje en RJ
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4.4.2.2 Disponibilidad de las viviendas

Al examinar los anuncios activos disponibles en la plataforma, se observa que
el 71% del total de los listados computados en Rio de Janeiro presentan una alta
disponibilidad, es decir, 18.776 propiedades (viviendas y habitaciones) estan
disponibles en la plataforma para ser alquilados por mas de 90 dias al afio. El 29%
restante esté representando por 7.852 anuncios ofertados por un periodo menor a 90
dias al afio (Grafico 21).

Grafico 21 — Disponibilidad de anuncios en RJ (dias por afio)
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Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021)
Ademas, un total de 13.561 viviendas se ofertan por un periodo superior a los
90 dias al afio, de las cuales el 44% estan disponibles los 365 dias al afio, frente a un

12% de viviendas que se disponibilizan durante 30 dias o0 menos al afio (Gréafico 22).

Gréfico 22 — Disponibilidad de viviendas en Rio (dias por afio)
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4.4.2.3 Distribucion de las viviendas segun el nUmero de habitaciones

Al examinar los inmuebles completos alquilados en la plataforma, observamos
gue en Rio de Janeiro predominan las viviendas con unay dos habitaciones, con 7.261
(38%) y 6.229 (32%) listados respectivamente. Por su parte, los domicilios de tres
habitaciones representan el 16% del total, es decir, 3.065 unidades; seguido de 1.575
viviendas tipo estudio (sin habitacion). En contraste, las residencias con cuatro 0 mas

habitaciones se alquilan en menor proporcion, sumando el 6% del total (Grafico 23).

Grafico 23 — Distribucién de las viviendas en Rio segun el nimero de habitaciones
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Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021)

4.4.2.4 Anfitriones con multiples anuncios

Al examinar el numero de listados por anfitrion, vemos que, del total de los
anuncios, 12.623 estan en manos de anfitriones con mas de un inmueble registrado
en la plataforma, es decir, el 47.4% del mercado de hospedaje esta administrado por
multigestores. Habiendo 14.005 listados que corresponden a formas de hospedaje
entre particulares (52.6% del mercado). Por su parte, hay 4.208 multigestores que
constituyen el 23% del total de anfitriones, mientras que el 77% corresponde a

personas que gestionan un unico anuncio (Gréafico 24).
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Grafico 24 — Relacién entre anfitriones y anuncios segun Gnico anuncio o multigestores
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Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021)

Si bien los multigestores representan una menor proporcion dentro de Airbnb,
en Rio de Janeiro éstos pueden llegar a administrar desde 48 hasta 316 alquileres en
la plataforma. Como se muestra en el Grafico 25, los diez anfitriones de la ciudad con
mas inmuebles ofertados en Airbnb indican la presencia de usuarios especializados
en un modelo de hospedaje completamente comercial, pudiendo corresponder a

anfitriones profesionales o inversores.

Grafico 25 — Top 10 anfitriones multigestores con mas anuncios Airbnb en RJ
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Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021)
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4.4.2.5 Tipos de anfitriones

En base a los anuncios acumulados por anfitrién y el nUmero de dias en que
los inmuebles se disponibilizan en la plataforma, observamos que en Rio de Janeiro
el mercado de alquileres a corto plazo esta liderado por anfitriones permanentes (29%)
y profesionales (22%). Esto indica que, del total de 18.213 anfitriones registrados en
la plataforma, 5.282 tienen una vivienda disponible por hasta 120 dias al afio o una
habitacion para alquilar por tiempo indeterminado. Por su parte, 4.006 anfitriones se
especializan en el alquiler de la vivienda como alojamiento turistico, administrando
varias viviendas por mas de 120 dias al afio. Los menos representativos son los

anfitriones esporadicos y B&B, que en orden representan el 19% y 10% (Grafico 26).

Grafico 26 — Distribucién de los anfitriones segun anuncios acumulados y tiempo de oferta
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Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021)

4.4.3Distribucidn territorial de los anuncios

Al examinar la proporcion de los anuncios de Airbnb en cada jurisdiccion,
vemos que en Rio de Janeiro la gran mayoria de los listados se concentran en cuatro
regiones administrativas: Copacabana, Lagoa, Barra da Tijuca y Botafogo,
representando en orden el 31%, 18%, 17% y 12% de toda la oferta de la ciudad.
Copacabana, es la region con mas alojamientos en la plataforma, sumando un total
de 8.203 listados. A ésta le siguen de manera decreciente las regiones de Lagoa, con
4.781 listados; Barra da Tijuca, con 4.590 listados; Botafogo, con 3.059 anuncios y
Jacarepagua con 1.833 hospedajes. Las demas regiones concentran menos de 1.000
anuncios, y en algunos casos la actividad llega a ser insignificante como en las
localidades de Cidade de Deus, Complexo do Aleméo y Maré (Grafico 27) y (Figura
19).
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Grafico 27 — Distribucion de Airbnb en RJ (% de anuncios por Regién Administrativa)
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Figura 19 — Distribucion territorial de Airbnb en RJ (% anuncios por Regién Administrativa)
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4.4.3.1 Distribucion territorial de los anuncios segun el tipo de hospedaje

Al examinar la distribucion territorial de los diferentes tipos de alojamiento de
Airbnb (Grafico 28), vemos que, a excepcion de Complexo do Aleméao y Maré, todos
los distritos de la ciudad presentan un cierto nimero de anuncios. Ademas, el alquiler
de las viviendas domina en casi todas las regiones de mayor concentracion; sélo en
la region de Copacabana hay 6.584 viviendas, y junto con Lagoa, Barra da Tijuca,
Botafogo y Jacarepagua suman 17.091 inmuebles enteros ofertados en la plataforma.
Esto quiere decir que, el 89% del total de las viviendas en Airbnb estan concentradas
en estas cinco regiones administrativas. Asimismo, estos distritos concentran el 74%

del total de las habitaciones privadas ofertadas, sumando 4.974 anuncios de este tipo.

Gréfico 28 — Distribucion territorial de Airbnb segun el tipo de hospedaje (nro. anuncios por regién)
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Si observamos la distribucion de las viviendas a nivel de barrio, vemos que la
mayor cantidad de inmuebles enteros en Rio de Janeiro se concentra en Copacabana,
ubicado en la zona sur de la ciudad. Nada mas este barrio, tiene un total de 6.203
viviendas. También en la zona sur de la capital, le sigue el barrio de Ipanema, con
2.185 alojamientos enteros. Con una proporcion parecida, le sigue Barra da Tijuca,
ubicado en la zona oeste del municipio, con un total de 2.054 unidades habitacionales
y, de manera gradual, siguen los barrios de Leblon y Botafogo (zona sur), Jacarepagua
y Recreio dos Bandeirantes (zona oeste). En la regidn central, los barrios con mayor
presencia de viviendas en Airbnb son Santa Teresa, con 446 y Centro, con 574
domicilios (Grafico 29 y Figura 20).

Gréfico 29 — Top 25 barrios con mas viviendas Airbnb en RJ segun tipo de hospedaje
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Figura 20 — Distribucidn territorial de Airbnb en RJ (nro. viviendas por barrio)
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4.4.3.2 Distribucion territorial de los precios de alquiler segun el tipo de hospedaje

La distribucién de los precios de alquiler en la ciudad esta fuertemente
relacionado a la cantidad de anuncios ofertados en cada juridiccion. En el caso de las
viviendas, la regién administrativa de Lagoa, encabeza el rango con un promedio de
1.535 reales brasileros la noche, equivalente a 289.08 ddlares americanos
(HISTORICO..., 2021b) le sigue Barra da Tijuca con un alquiler promedio diario de
1.382 BRL (260,26 USD), y en tercer lugar el distrito de Copacabana con un promedio
de 1.116 BRL por noche (210,17 USD) (Grafico 30).

Graéfico 30 — Distribucién del precio de alquiler/noche segun tipo de hospedaje en RJ
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4.4.3.3 Distribucion territorial de los ingresos por vivienda

Como es de esperar, las viviendas que mas ingresos obtienen se concentran
en la region de Copacabana, constituyendo el 18% del total de ingresos y un promedio
de 3.704 BRL mensuales (equivalente a 697,55 USD/mes). Esto ocurre ademas
porque Copacaba es el barrio que mas listados de vivienda concentra en la plataforma.
Por debajo le siguen las regiones de Barra da Tijuca (12%) y Lagoa (8%), acumulando
cadauna 2.620y 2.019 BRL mensuales (493,41 y 380,23 USD por mes). Por su parte,

los ingresos mensuales registrados en las regiones de la zona norte, como llha do

Governador y Maré resultaron ser insignificantes (Gréafico 31).
Gréfico 31 — Proporcién de ingresos por vivienda en cada Region Administrativa
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4.4 4Sintesis sobre Airbnb en Rio de Janeiro

Solo una pequefia proporcion de los alquileres ofertados a través de Airbnb en
Rio de Janeiro pueden considerarse como alquileres de larga duracion (0,8%), al
exigir estancias minimas superiores a los 30 dias. El resto de los anuncios se trata de
alquileres a corto plazo donde dominan en mayor proporcién los alojamientos
potencialmente turisticos de viviendas (72%) por sobre los alquileres de habitaciones
(28%). Si bien mas de la mitad de los alquileres son gestionados por anfitriones con
un unico anuncio (53%), en torno al 23% de los usuarios administran mas de un
alquiler en la plataforma (multigestores). En su conjunto, este grupo de usuarios
gestiona el 47% de los alquileres ofertados en Airbnb para Rio de Janeiro (algunos
llegando a tener hasta mas de 100 listados) lo que puede reflejar la clara utilizacion
de esta plataforma con fines profesionales, para la comercializacion de la vivienda
como alojamiento turistico.

Por su parte, la oferta de Airbnb en Rio de Janeiro se encuentra distribuida a lo
largo de todo el litoral, exhibiendo una significativa presencia de alquileres en la zona
sur y suroeste de la ciudad. Tal distribucién sigue el mismo patrén tanto para el caso
de los inmuebles enteros, como para el alquiler de habitaciones, sean privadas o
compartidas. Estos elementos permiten vincular el modelo de extension de Airbnb con
la marcada actividad de hospedajes que ya se desarrolla en las regiones
administrativas de Copacabana, Lagoa y Barra da Tijuca, por tratarse de localidades
donde existe una mayor demanda turistica. Es precisamente en estas regiones donde
se concentra la mayor cantidad de ingresos y alquileres de la ciudad, en contraste con
los distritos de las zonas norte y oeste, donde el ingreso promedio no supera el 1%,
evidenciando la distribucion desigual de las ganancias percebidas por la actividad de
arriendos en la plataforma. A continuacion, los resultados mas relevantes de la

descripcion de Airbnb en Rio de Janeiro se encuentran resumidos en la Tabla 16.

Tabla 16 — Descripcién general de Airbnb en Rio de Janeiro

Descripcion general de Airbnb en Rio de Janeiro

NUmero de anuncios Numero de viviendas Viviendas disp. > 90 dias/afio
26.628 19.280 (72%) 13.561 (70%)
Anuncios multiples Anfitriones permanentes Anfitriones profesionales
12.623 (47%) 5.282 (29%) 4.006 (22%)

Distribucién territorial Anuncios / Distritos > 7% Viviendas / Barrio > 15%

Corredor centro-sur-oeste  Copacaba, Lagoa, Barra, Botafogo Copacabana, Ipanema, Barra da Tijuca
Promedio alquiler/dia Tasa de ocupacion Ingreso promedio annual

1.170 BRL (220,34 USD) 40 dias/afio (11%) 46.800 BRL (8.813,56 USD)

Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021)
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4.5 EVIDENCIAS SOBRE AIRBNB EN BUENOS AIRES Y RIO DE JANEIRO

Al comparar las ciudades de Buenos Aires y Rio de Janeiro con los datos
registrados en la misma fecha (marzo de 2021) y extraidos de la misma fuente de
informacion (InsideAirbnb) vemos que, si bien ambas ciudades tienen una oferta
significativa de Airbnb, la capital carioca lidera por sobre la capital portefia, con 26.628
listados frente a 19.801, respectivamente. Esto sucede porque Rio es una metropoli
mucho mas extensa y poblada, con un parque inmobiliario que duplica el nimero de
unidades habitacionales existente en Buenos Aires. Alun asi, la proporcion de los
alojamientos enteros en Airbnb no difieren tanto en un caso y el otro, siendo el tipo de
hospedaje que predomina en la estructura de las ofertas listadas en la plataforma, con
procentajes de 78% (15.537 viviendas) en la CABA 'y 72% (19.280 viviendas) en Rio.

Ademas, como se observa en el Grafico 32, en ambas ciudades las personas
con mas de un anuncio no representan el grupo mayoritario en la plataforma (30%
para CABA 'y 23% para Rio). No obstante, éstos usuarios pueden llegar a administrar
una elevada cantidad de inmuebles, como es el caso de Buenos Aires, donde mas de
la mitad del mercado de alquiler estd en manos de multigestores (59% del total),

llegando en algunos casos hasta mas de 100 listados por anfitrion.

Gréfico 32 — Namero de anuncios, tipos de alojamiento y anfitriones Airbnb en la CABA y Rio
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En consecuencia, la presencia de multigestores, especializados en el negocio
de los alquileres a corto plazo, es un claro indicativo de la profesionalizacion de Airbnb
en ambas ciudades, tal como lo sefalan diversas investigaciones (GIL; SEQUERA,
2018; GIL, 2019, SEGU, 2018; COCOLA-GANT, 2019; WACHSMUTH & WEISLER,
2018). Este comportamiento evidencia que Airbnb constituye, en ambos casos de
estudio, una clara via de comercializacion de viviendas para el alquiler turistico, ya
sea dentro del modelo de la economia colaborativa (alquiler esporadico de un espacio
temporalmente subutilizado) o de un modelo més comercial (alquiler permanente de
inmuebles enteros) (REINHOLD; DOLNICAR, 2021).

Sobre este ultimo, cabe resaltar que el elevado niumero de apartamentos
enteros, tanto en Rio como en Buenos Aires, que ademas presentan una alta
disponibilidad para ser alquilados por mas de 90 dias al afio (Gréafico 33) refleja que,
en ambos contextos, es muy probable que la mayoria de las viviendas ofertadas por
medio de Airbnb no sean la residencia habitual de las personas que administran los
anuncios, sino mas bien propiedades de inversores o anfitriones profesionales,

escapando asi del principio de la economia colaborativa (COCOLA-GANT, 2019).

Grafico 33 — Porcentaje de viviendas con alta disponibilidad en la CABA y Rio.
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Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021)

Si bien cada territorio analizado es diferente y responde a logicas particulares,
de manera general, la distribucion espacial de los alojamientos en ambas ciudades es
bastante heterogénea y su concentracion depende en gran medida de las
caracteristicas propias de cada barrio o distrito. Del mismo modo, en la Figura 21 se

identifica una eminente localizacion de viviendas y apartamentos enteros (puntos
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rojos) en determinados sectores de la ciudad, sobre todo en los espacios centrales o
localidades proximas a la zona costera y centros turisticos, mientras que las zonas
mas periféricas quedan al margen de la presencia de esta actividad, como ocurre
también en los casos de Ciudad de México y la metropoli de Sdo Paulo (MADRIGAL-
MONTES; SALES-FAVA; LOPEZ-GAY, 2018; LOPEZ-GAY, 2019).

Figura 21 — Distribucion espacial de las viviendas en Airbnb en la CABA y RJ.
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AUn asi, tanto en Buenos Aires como en Rio se evidencia la existencia de la

actividad de Airbnb en casi todas las demarcaciones juridicas, incluso en algunas
zonas residenciales menos turisticas, como el distrito XVI (Jacarepagua) en Rio de
Janeiro o en el caso de los barrios de Nufiez (Comuna 13), Caballitos (Comuna 6) y
Chacarita (Comuna 15) en Buenos Aires, tal como podemos observar en la Figura 22.
Esta constatacion permite asumir un claro efecto de este tipo de plataformas en la
expansion de la oferta de alojamiento por todo el espacio urbano, mas alla de los
sectores tradicionalmente turisticos; como comprobado en otras ciudades del mundo

y de América Latina (LOPEZ-GAY, 2019; SOUZA, 2021; WILNER, 2021).
Figura 22 — Distribucion de los anuncios de Airbnb por distrito en la CABA y RJ.
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No obstante, a pesar de la presencia de Airbnb en casi todos los distritos que
componen ambas capitales, su concentracion se vuelve mas evidente en las zonas
de mayor nivel socioeconémico y de mayores valores relativos del suelo urbano.
Como en el caso de Rio de Janeiro, donde mas del 70% de las viviendas y
habitaciones se concentran en la zona sur y suroeste de la ciudad, particularmente en
cuantro regiones administrativas: Copacabana, Lagoa, Barra da Tijuca y Botafogo.
Algo similar ocurre en la ciudad de Buenos Aires, donde el 77% de toda la oferta se
concentra en el corredor centro-norte, especificamente en los barrios de Palermo
(Comuna 14), Recoleta (Comuna 2), San Nicolas (Comuna 1) y Retiro (Comuna 13).

Todavia, si observamos la distribucién de los alojamientos enteros en uno y
otro caso (Figura 23), vemos que en Rio de Janeiro el mayor numero de los anuncios
de vivienda esté centralizado en unos pocos barrios (principalmente en Copacabana,
Ipanema y Barra da Tijuca) en comparacion con la CABA, que ademas de los barrios
de Palermo y Recoleta, también muestra una distribucién un poco menos concentrada
en el resto del territorio, con mas variedad de barrios que disponibilizan viviendas para
el alquiler a corto plazo (como las localidades de San Nicolas, Retiro, Belgrano,

Balvanera, Monserrat, Almagro, Villa Crespo, San Telmo, Colegiales y Nufiez).

Figura 23 — Distribucién de las viviendas en Airbnb por barrio en la CABA y RJ.
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Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021)
Del mismo modo, en ambas ciudades, estos barrios son los que reunen la

mayor cantidad de puntos turisticos y culturales, establecimientos hoteleros, servicios
basicos de transporte, comercio y espacios publicos, indicando que la oferta de Airbnb
no se distribuye aleatoriamente en el espacio urbano, sino que se concentra en
sectores con caracteristicas socieconomicas bien especificas, como desmostrado en
otras investigaciones anteriores (GUTIERREZ et al. 2017; QUATTRONE et al., 2018;
LOPEZ-GAY, 2019; GIL; SEQUERA, 2020; WILNER, 2021).
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En otras palabras, cuanto mas elevada es la condicion econémica y mejor son
los indices de bienestar urbano y social en una determinada zona, mas intensa es la
actividad de Airbnb, reflejada en los valores de los alquileres por noche y el nUmero
de reservas por afio. De acuerdo con Dayne Lee (2016) ésto podria indicar que, en
primera instancia, la concentracion desigual de los anuncios de alojamiento, segun
barrio o distrito, implicaria una distribucién desigual de los ingresos y beneficios
derivados de la actividad de Airbnb en el territorio urbano de ambas ciudades; con una
mayor desigualdad en Rio que en la CABA, a partir de lo observado anteriormente.

En segundo lugar, este escenario también puede implicar que, en las zonas
con mayor densidad de alquileres a corto plazo, se esté presentando un proceso de
revalorizacion y mercantilizacion de la vivienda como hospedaje turistico, asi como un
potencial desplazamiento de la poblacion local, producto de una presion inmobiliaria
para la conversion de viviendas en pisos turisticos y eventual eliminacion de las
mismas en el mercado de alquiler residencial (LEE, 2016; NERI, 2020; GIL, 2020).

En lo que respecta a la proporcion de las viviendas ofertadas en Airbnb frente
a las segundas residencias habiamos visto que, en el caso de Buenos Aires, existen
8.508 domicilios registrados en el Censo de 2010 para uso temporal de vacaciones o
fin de semana (IVC, 2019). En consecuencia, si comparamos esta cifra con la
proporcion de viviendas que se disponibilizan en la plataforma de manera comercial a
lo largo del afio, es decir, 11.339 inmuebles enteros por mas de 90 dias al afio, vemos
gue existe una diferencia de 2.831 residencias que podrian haber sido convertidas en
pisos turisticos, lo que indica que sobre Airbnb se podria estar produciendo un proceso
de airbnbizacion del mercado residencial (GIL; SEQUERA, 2018; GIL, 2020).

Por el contrario, es menos probable que esta situacién ocurra en el caso de Rio
de Janeiro, dado que el municipio tiene registrado una gran cantidad de viviendas de
uso ocasional, muy por encima al numero de inmuebles enteros ofertados
permanentemente en la plataforma, es decir, 66.852 viviendas temporales (IBGE,
2013) frente a 13.561 viviendas de Airbnb. Por consiguiente, en la siguiente seccion
examinaremos la proporcion de las plazas y viviendas ofertadas en aquellos distritos
y barrios donde la actividad de los alquileres a corto plazo se ha vuelto mas intensa,
y analizaremos su relacion con la poblacién local y el mercado habitacional de cada
localidad para finalmente, reflexionar sobre su impacto potencial en los barrios de las

dos ciudades suramericanas.
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4.6 RELACIONES ENTRE AIRBNB, POBLACION Y EL MERCADO DE VIVIENDA
EN BUENOS AIRES Y RiO DE JANEIRO

4.6.1Relacion entre Airbnb y la poblacion local

En Buenos Aires la plataforma de Airbnb puede llegar a hospedar hasta 61.383
turistas y aunque se distribuye por toda la ciudad (no hay ningun distrito sin plazas de
este tipo) representa apenas un 2.17% frente a los 2.8 millones de habitantes que
tiene la Capital. No obstante, si observamos la proporcion de plazas en relacion al
namero de habitantes en cada Comuna, encontramos zonas muy concretas de la
ciudad donde la presencia del turismo a través de Airbnb se vuelve mas significativa.
Como en el caso de los barrios de Palermo (Comuna 14) y Recoleta (Comuna 2) con
capacidad para hospedar entre 18.700 y 13.000 turistas, representando en orden 8.50
y 6.89 de la poblacion local. Muy de cerca le sigue la Comuna 1 (constituida por los
barrios de San Nicolas, Puerto Madero, San Telmo, Retiro, Constitucién y Monserrat)
con unarelacién de 6.88 plazas por cada 100 habitantes. A excepcién de las Comunas
13, 3y 15, la cantidad de plazas en el resto de los distritos se torna menos significativa,

llegando a ser menos de 1y hasta 0.01 en el caso de la Comuna 8 (Gréfico 34).
Grafico 34 — Plazas Airbnb por cada 100 habitantes en la CABA
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Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021); INDEC (2012)
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Si bien la concentracion de las plazas continia siendo mayor en los barrios
turisticos por excelencia, como se ha sefialado anteriormente, llama la atencién la
presencia de un turismo emergente por medio de Airbnb en zonas tradicionalmente
residenciales y con alta actividad comercial, como Nufiez, Belgrano y Colegiales (los
tres ubicados en la Comuna 13), asi como San Cristobal y Balvanera (Comuna 3)
segun se puede apreciar en la Figura 24. Este comportamiento coincide con los datos
revelados por el Observatorio Turistico de la Ciudad de Buenos Aires, el cual asegura
que el record historico de casi 3 millones de turistas registrados para el 2019 vino
acompafado por un movimiento de viajeros en barrios menos turisticos destacando,
por ejemplo, que Belgrano recibio el flujo del 31% de los turistas internacionales que
visitaron Palermo, mientras que también se observé movimiento de visitantes en

barrios como Villa Crespo y Chacarita (ubicados en la Comuna 15) (GCBA, 2019).

Figura 24 — Distribucion territorial de las plazas Airbnb por cada 100 habitantes en la CABA

NURez]

Palermo

akeea

=R Barracas)

NUeval
Pempa®

|
0.01 10.96

Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021); INDEC (2012)

Esto sucede porque en los barrios adyacentes al litoral y centro de la CABA
también cuentan con una importante infraestructura urbana, edificaciones histéricas y
servicios comerciales atractivos para los turistas, por lo que el Ente de Turismo de la
Ciudad ha iniciado una campafa llamada “Turismo en Barrios” (GCBA, 2021) para

promover el desplazamiento entre los distritos residenciales y motivar el flujo de



129

visitantes en zonas que historicamente estaban fuera de la ruta turistica tradicional,
incluyendo ademas los barrios de Flores y Parque Chacabuco (Comuna 7) y barrios
de la Zona Sur como Santa Felicitas y Parque Patricios.

Ademas, recientemente el Gobierno de Buenos Aires firm6 un convenio con
Airbnb durante el evento Nomads BA (NOMADS BA, 2021; BA GLOBAL, 2021) para
promover a la CABA como destino internacional de los llamados “nédmades digitales”,
término utilizado para referirse a la nueva tendencia de profesionales que utilizan la
tecnologia para trabajar de forma remota desde cualquier parte del mundo (AIRBNB,
2021). De esta manera, a traves del programa Digital Nomads BA, la ciudad busca
atraer a 22.000 viajeros con visas temporales de hasta 12 meses para el afio
2023, con el proposito de contribuir a la “reactivacion econémica, fomento y desarrollo
de los sectores que ofrecen bienes y servicios a las personas que visitan la Ciudad”
(GCBA, 2020, p.2)

De esta forma, los barrios mas dinamicos de la ciudad, con un alto indice de
desarrollo urbano, de importancia residencial y con actividades comerciales —no solo
turisticas sino también de otros sectores econdémicos, como el financiero o el
tecnolégico—, se convierten en zonas atractivas para desarrolladar una serie de
incentivos turisticos con miras a reactivar la economia en un contexto post-pandémico,
mediante la promocion de alquileres turisticos de mediano y largo plazo. Del mismo
modo, se observa que la oferta de Airbnb se ha adaptado también a esta estructura,
aumentando su presencia en barrios mas accesibles donde se localiza una serie de
atractivos culturales, equipamientos publicos, transporte y demas servicios urbanos.

Aungue la ampliacién de la oferta de Airbnb (tanto en el espacio territorial como
en el numero de estadias) puede traer oportunidades econémicas para los habitantes
locales, la sublime promocion turistica de alquileres residenciales por medio de una
plataforma de alojamiento, puede tener consecuencias en la dinAmica inmobiliaria, asi
como un cambio en el tejido socioecondmico y en la identidad de algunos barrios, al
igual que contribuir a una cierta saturacion de los servicios y generar problemas de
convivencia entre los visitantes y la poblacién portefia, como ha ocurrido en otras
ciudades turisticas del mundo (GUTIERREZ et al., 2017; LOPEZ-GAY, 2019).
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Por su parte, en la ciudad de Rio de Janeiro, el total de plazas de Airbnb en
relacion a la poblacion local es mucho menor, representando apenas un 1.7%, es
decir, 106.512 turistas frente a 6.245.694 habitantes o, en otras palabras, alrededor
de una plaza de Airbnb por cada 58 personas que viven en la ciudad. Sin embargo, al
igual que en la CABA, la presencia del turismo mediado por la plataforma puede llegar
a ser mas elevado en aquellas zonas tradicionalmente turisticas. Por ejemplo, en los
distritos de Copacabana y Lagoa, Airbnb posee una capacidad de hasta 32.812 y
19.124 turistas, lo que representa en orden 20,39 y 11,43 plazas de Airbnb por cada
100 habitantes. Ya en la zona central de la ciudad, la region de Santa Tereza presento
un namero de 8,23 plazas a cada 100 residentes y muy cerca le siguen los distritos
del Centro (con una proporcién de 7,61), Barra da Tijuca y Botafogo (con 6,11y 5,12
respectivamente). Exceptuando estas regiones, en el resto de los distritos la
concentracion de plazas de Airbnb por cada 100 habitantes se torna menos

representativa, como se puede observar en el Grafico 35.

Gréfico 35 — Plazas de Airbnb por cada 100 habitantes en Rio de Janeiro
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Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021); IBGE (2010)

A diferencia de lo que ocurre en Buenos Aires, la presencia del turismo mediado
por Airbnb en Rio de Janeiro estd mucho mas concentrada en los distritos que se han
caracterizado por ser el epicentro del ocio y recreacion de la capital carioca. Ademas,
vimos en la caracterizacion de la ciudad que éstas son zonas de estratos

socioecondmicos medios y altos, en donde ya existe una oferta histérica de grandes
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emprendimientos inmobiliarios, como en el caso de Barra da Tijuca con la
construccion de la Villa Olimpica, y de establecimientos hoteleros y viviendas
vacacionales de uso temporal, como en el caso de Copacabana y el distrito de Lagoa
(Figura 25). Ademés, como ilustrado anteriormente, en los distritos de Santa Teresa,
Botafogo y Centro, es donde se encuentran las principales atracciones turisticas de
caracter historico y patrimonial, ademas de tener una fuerte actividad comercial,
gastrondmica y cultural. Por consiguiente, estos factores son los que en mayor medida
pudieron haber contribuido a la localizacion de Airbnb con una mayor intensidad, como

observado por Antonio Lopez-Gay (2019) en la ciudad de Sao Paulo.

Figura 25 — Distribucion territorial de las plazas Airbnb por cada 100 habitantes en RJ
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Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021); IBG (2010)

Del mismo modo, la proporcion de 20.39 y 11.43 plazas por cada 100
habitantes en las regiones de Copacabana y Lagoa, representa una tasa de turistas
muy elevada en relacion a los habitantes de dichos distritos, si comparado con algunos
casos de metrépolis internacionales con fuerte afluencia turistica como, por ejemplo,
el barrio Gotico en Barcelona (GUTTENTAG, 2017) o el distrito de Ciutat Vella en
Valencia, donde la plataforma puede llegar a hospedar hasta un 22,77% de la
poblacién local (GIL, 2020). En consecuencia, los autores sefialan que una alta
concentracion de visitantes puede generar tensiones y una superposicion de intereses
y necesidades entre los turistas y los habitantes de estas localidades, haciendo que
el primero ejerza una presion sobre el comercio local, el espacio publico y los servicios
ahora compartidos con el morador local (SEGU, 2018; SERRANO; SIANES, 2020).
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4.6.2Relacion entre Airbnb y el mercado de vivienda
4.6.2.1 Viviendas Airbnb en relacion al total de viviendas particulares habitadas

Para examinar cuantas viviendas residenciales pueden potencialmente
convertirse en pisos turisticos en ambos contextos urbanos, aplicamos el indice Airbnb
en las Ciudades (SOUZA; LEONELLI, 2020) para calcular el nimero de viviendas
ofertadas en la plataforma en relacion a las viviendas particulares habitadas en cada
uno de los distritos. Como resultado, se observa que en Buenos Aires las viviendas
alquiladas en Airbnb representan un 1.43% del total del parque habitacional de la
ciudad, es decir, 15.537 anuncios de tipo alojamiento entero frente a 1.082.998
viviendas residenciales. No obstante, se advierte que su presencia se incrementa en
los distritos mas turisticos (Comunas 14 y 1) representando en orden un 5.24% y
4.22%. Ademas, en el barrio Recoleta (Comuna 2) la proporcion de viviendas en
Airbnb también tiene un peso significativo de 4% con relacién al mercado de vivienda,
es decir 2.851 frente a 70.869, como observado en el Gréfico 36.

Gréfico 36 — Viviendas Airbnb en relacion a las viviendas particulares habitadas en la CABA
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Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021); INDEC (2012)
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Ya en el caso de Rio de Janeiro, las viviendas listadas en la plataforma
constituyen un indice IABC de 0.9% sobre el mercado inmobiliario de la ciudad, es
decir, 19.280 unidades enteras frente a 2.133.096 domicilios. De igual forma, los datos
reflejan que Copacabana es el distrito con mas anuncios de apartamentos enteros en
Airbnb por cada vivienda particular habitada, llegando a tener una proporcion de
9.11% del parque habitacional. A éste distrito le siguen las regiones de Lagoa y Barra
da Tijuca, con 5.71% y 3.2%, respectivamente. Ya en la region central de la ciudad,
esta relacion se vuelve menos significativa, con procentajes de 2.93% y 2.91% para

el Centro y Santa Teresa, segun se puede observar en el Gréfico 37.

Gréfico 37 — Viviendas Airbnb en relacion a las viviendas particulares habitadas en RJ
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4.6.2.2 Viviendas Airbnb en relacién al total de viviendas en alquiler residencial

Si bien los resultados previos ofrecen una primera aproximacion sobre lo que
puede estar ocurriendo en ambas metropolis, la relacion de la cantidad de inmuebles
enteros en Airbnb frente al nUmero de viviendas habitadas en situacion de alquiler se
torna una medida mas precisa sobre la presencia de los alquileres mediados por la
plataforma, en relacion a la densidad del mercado de alquiler permanente (GIL, 2020).
En tal sentido, hemos aplicado el indice IABC bajo esta acotacion con el proposito de
obtener una interpretacion mas detallada sobre el tema en cuestion.

Como consecuencia, en la CABA las viviendas alquiladas a través de la
plataforma representan el 5.1% del parque de alquileres residenciales de la ciudad,
es decir 15.337 frente a 306.015. Si bien las Comunas 1, 2 y 14 contindan liderando
el rango, observamos que en las Comunas 13 y 15 este porcentaje se torna mas
significativo, con 5.1% y 4.6%, respectivamente. Por lo tanto, si comparamos estos
datos con estudios previos, es posible que en estos Ultimos distritos se esté
presentando una superposicion del uso turistico sobre el residencial y, por ende, un
proceso de conversion de alquileres permanentes por alquileres a corto plazo (LEE,
2016; NERI, 2020; GIL, 2020).

Gréfico 38 — Viviendas Airbnb en relacion a las viviendas en alquiler residencial en la CABA
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Al examinar el caso de Rio, vemos que las viviendas anunciadas en la
plataforma representan el 4.16% del total de arriendos, es decir 19.280 frente a
463.879, una proporcion relativamente menor en comparacién con el resultado
obtenido en la CABA. Asiduamente, los anuncios en las regiones tradicionalmente
turisticas de Lagoa, Copacabana y Barra da Tijuca representan la mayor fraccion del
parque de vivienda en alquiler de Rio de Janeiro, con porcentajes de 26.19%, 27.67%
y 12,86%, como se puede apreciar en el Grafico 39.

Grafico 39 — Viviendas Airbnb en relacién a las viviendas en alquiler residencial en RJ
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Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021); IBGE (2010).
Por su parte, la proporcién en los distritos de Santa Teresa, Centro y Botafogo,

se torna mas significativa, con una participacion del 8.8%, 6.73% y 6.40% del mercado
de alquiler residencial. Por lo tanto, estos distritos tienen potencial de presentar un
proceso de sustituciéon de vivienda residencial por viviendas turisticas, al mostrar
unidades que podrian estar compitiendo con el mercado de alquiler tradicional y, por
ende, contribuir a la disminucion de la oferta para el alquiler a largo plazo (GIL &
SEQUERA, 2018). No obstante, resulta dificil determinar qué porcion de estas
viviendas ya pertenecen al stock inmobiliario de uso ocacional, que como vimos
anteriormente, es bastante elevado en la ciudad, por lo que es mas probable que la
presencia de los alquileres a corto plazo en estas zonas se inserte como una dinamica
mas del mercado inmobiliario local, como ocurre en otros destinos brasileros (SOUZA,
2021; LOPEZ-GAY, 2019; LOBO, 2020).
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4.6.3Diferencia de precio entre Airbnb y los alquileres permanentes

Como comentado anteriormente, uno de los impactos que mas se atribuye al
fendmeno de Airbnb tiene que ver con el efecto que la ampliacién de su oferta pueda
tener sobre el precio de la vivienda residencial (GIL; SEQUERA, 2018; KOSTER, et
al., 2019). En tal sentido, para acercarnos a esta posible realidad en las ciudades de
Rio y Buenos Aires, examinamos la relacion de los precios de los apartamentos
turisticos con el mercado de alquiler permanente de ambas ciudades, para reflexionar
sobre el efecto potencial que éste pueda tener en la dindmica del mercado inmobiliario
de alquiler en aquellos barrios donde se ha inserido con mayor intensidad.

Para esto, hemos utilizado la informacion procedente de las plataformas de
venta y alquiler de pisos mas importantes en Brasil (Imovelweb.com.br) y Argentina
(Zonaprop.com.ar) y que ademas publican informes mensuales sobre el precio medio
de las viviendas en las distintas ciudades brasileras y argentinas, facilitando la
comprensioén de los resultados en ambos contextos.

Por consiguiente, en el caso de Buenos Aires la relacion entre los precios de
una vivienda en Airbnb y una en el mercado de alquiler residencial revela que, la
diferencia de arriendo sobre el valor entre uno y otro alcanza hasta un 710% con
relacion al precio del alquiler diario en el mercado tradicional. Por ejemplo, en el barrio
de Monserrat, una vivienda alquilada en Airbnb cuesta en promedio 6.065 pesos mas
gue alquilar esa misma vivienda en el mercado tradicional, es decir, 7.059 ARS/noche
frente a 994 ARS/noche (unos 78 USD/noche versus 11 USD/noche) (Tabla 17).

Tabla 17 — Diferencia de precio entre una vivienda en Airbnb y una en alquiler residencial (CABA)

Vivienda Alquiler Alquiler

Comuna Barrio Airbnb Tradicional Tradicional Dif(_arencia

Precio/noche = Precio/mes  Precio/noche Precio/oche

Retiro $ 5318 $ 35578 $ 1,186 $ 4,132

San Nicolas $ 5140 $ 30,049 $ 1,002 $ 4,138

1 Puerto Madero $ 9,028 $ 71,135 $ 2371 $ 6,657
San Telmo $ 6,140 $ 31,817 $ 1,061 $ 5,079
Monserrat $ 7,059 $ 29,833 $ 994 $ 6,065
Constitucion $ 5115 $ 29,959 $ 999 $ 4,116

2 Recoleta $ 6,364 $ 36,123 $ 1,204 $ 5,160
Belgrano $ 5318 $ 38,761 $ 1,292 $ 4,026

13 Nufiez $ 6,281 $ 41,032 % 1,368 $ 4,913
Colegiales $ 6,241 $ 36,644 $ 1,221 $ 5,020

14 Palermo $ 7,157 $ 41,067 $ 1,369 $ 5,788

Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021); Zonaprop (mar. 2021)
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Asimismo, en Palermo el precio promedio de una vivienda en Airbnb es de
7.157,94 ARS (equivalente a 78,70 USD por noche), mientras que una vivienda en el
mismo barrio se puede alquilar por un promedio de 41.067 pesos al mes (451,58
USD), es decir, aproximadamente 1.368,90 ARS la noche (15,05 USD). Por otra parte,
la menor variacion entre los precios de alquiler se observo en los barrios de Puerto
Madero y Belgrano, donde la diferencia resulté en orden un 381% y 412%, todavia
muy por encima del promedio de los alquileres a largo plazo. En tal sentido, el
porcentaje de la diferencia de alquileres para los barrios con mayor presencia de

Airbnb en Buenos Aires se observa en el grafico a continuacion.

Grafico 40 — Porcentaje de relacion entre el precio de Airbnb y alquiler residencial en la CABA
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Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021); Zonaprop (mar. 2021)

En el caso de la ciudad de Rio de Janeiro, vemos que el rango de precios es
considerablemente mas elevado y heterogéneo que en Buenos Aires, variando segun
la regién administrativa. Por ejemplo, en los distritos de Copacabana, Barra da Tijuca
y Lagoa (zonas sur y suroeste) el alquier de una vivienda en Airbnb gira en torno de
los 1.000 y 1.400 reales por noche (equivalente a unos 188.32 y 282.49 dolares).
Siendo que, en otros barrios mas residenciales como Flamengo y Botafogo, y de
interés cultural como Santa Teresa, el precio es significativamente menor, variando
entre los 500 a 900 BRS la noche, es decir, 94.16 USD y 169.5 USD.

Ademas, hemos considerado incluir el barrio de Jacarepagua por presentar una
elevada diferencia entre el precio por noche de un alquiler tradicional y el valor del
alquiler diario de una unidad entera en Airbnb (42 BRS/noche versus 875 BRS/noche)

como sefalado en la Tabla 18 y en el Grafico 41.
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Tabla 18 — Diferencia de precio entre una vivienda en Airbnb y una en alquiler residencial (RJ)

Vivienda Alquiler Alquiler
Region Adm. Barrio Airbnb Tradicional Tradicional
Precio/noche = Precio/mes  Precio/noche

Copacabana R$ 1,116 R$ 3,780 R$ 126 R$ 990
Leme R$ 758 R$ 2,761 R$ 92 R$ 666

Diferencia
Precio/noche

Lo Ipanema R$ 1,479 R$ 3,729 R$ 124 R$ 1,355

Leblon R$ 1,472 R$ 3,752 R$ 125 R$ 1,347

Barrada BarradaTijuca R$ 1,382 R$ 2,725 R$ 91 R$ 1,291

Tijuca  RecreiodosB. R$ 1,297 R$ 7,914 R$ 264 R$ 1,033

Santa Teresa Santa Teresa  R$ 904 R$ 2,120 R$ 71 R$ 833

Centro  Centro R$ 509 R$ 1,700 R$ 57 R$ 452

Botafogo R$ 593 R$ 3,874 R$ 129 R$ 464

Botafogo

Flamengo R$ 675 R$ 3,251 R$ 108 R$ 567

Jacarepagué|Jacarepagué R$ 875 R$ 1,247 R$ 42 R$ 833 |

Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021); Imovelweb (mar. 2021)
Gréfico 41 — Porcentaje de relacion entre el precio de Airbnb y alquiler residencial en Rio
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Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021); Imovelweb (mar. 2021)

De esta forma, se puede presumir que los barrios mas rentables en cuanto a
valores diarios de alquiler a través de la plataforma son aquellos que presentan una
mayor diferencia entre el precio de un modo de alquiler sobre el otro; siendo los barrios
de Jacarepagua y Barra da Tijuca las zonas con precios mas elevados que, como
sefialado anteriormente, corresponden a zonas de alta plusvalia, con modernos
emprendimientos inmobiliarios cercanos a las playas e instalaciones olimpicas, ambos
muy atractivos para los turistas.

Ademas, considerando que el valor promedio entre estos barrios es de 1.000
BRS/noche (189,35 USD/noche), el mercado de alquileres a corto plazo permite
alcanzar en aproximadamente 3 dias el valor que reporta por mes un departamento

de 2 ambientes para su alquiler en el mercado permanente, es decir, 3.350 BRS/mes.



139

4.6.4Diferencia de renta entre Airbnb y los alquileres permanentes

Para visualizar una primera dimension de las ganancias concebidas en la
plataforma, tomamos como referencia la tasa de ocupacion estimada de las viviendas
turisticas en Buenos Aires, es decir, 14.3% (un promedio de 52 noches reservadas
por afo). En efecto vemos que, a excepcion de Monserrat, el rendimiento anual de
todos los barrios resultd negativo con respecto a la renta anual de los alquileres
residenciales (Tabla 19). No obstante, llama la atencion que, con tan sélo alquilar una
vivienda en Airbnb por menos de dos meses, es posible obtener una renta de 73% del
rendimiento anual estimado para un alquiler a largo plazo (Grafico 42). También, cabe
recordar que la tasa de ocupacion utilizada corresponde a marzo de 2021, cuando
todavia no se habian levantado las restricciones de viaje para enfrentar la Covid-19 y

los niveles de turismo en Argentina eran muy bajos o casi inexistentes.

Tabla 19 — Diferencia de renta entre una vivienda en Airbnb y una en alquiler residencial (CABA)

Vivienda Renta anual Renta anual

Comuna Barrio A_irbnb Vi\(ienda AI.quiIer. Rz:t:lr:\:ﬁfal
Precio/noche Airbnb Residencial

Retiro $ 5318 $ 276,536 $ 426,936 -$ 150,400

San Nicolas $ 5140 $ 267,280 $ 360,588 -$ 93,308

1 Puerto Madero  $ 9,028 $ 469,456 $ 853,620 -$ 384,164
San Telmo $ 6,140 $ 319,280 $ 381,804 -$ 62,524
Monserrat $ 7,059 $ 367,068 $ 357,996 $ 9,072
Constitucion $ 5115 $ 265,980 $ 359,508 -$ 93,528

2 Recoleta $ 6,364 $ 330,928 $ 433476 -$ 102,548
Belgrano $ 5318 $ 276,536 $ 465,132 -$ 188,596

13 Nufiez $ 6,281 $ 326,612 $ 492,384 -$ 165,772
Colegiales $ 6,241 $ 324532 $ 439,728 -$ 115,196

14 Palermo $ 7,157 $ 372,164 $ 492,804 -$ 120,640

Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021); Zonaprop (mar. 2021)
Grafico 42 — Porcentaje de relacion entre la renta de Airbnb y alquiler residencial (CABA)
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Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021); Zonaprop (mar. 2021)
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Por su parte, en el caso de Rio de Janeiro, estas cifras se duplican, teniendo
en cuenta que el promedio del precio diario de una vivienda en Airbnb es sumamente
elevado en la capital Fluminense si comparado con Buenos Aires. Por consiguiente,
al utilizar el indice de ocupacion estimado para el 2021, de un 11% aproximadamente,
notamos que el ingreso anual de arrendar un apartamento a través de la plataforma
giro alrededor de los 40.000 reales brasileros (un poco mas de 7.500 ddlares al cambio
promedio de ese afo). Si bien esta es una cifra conservadora, vemos que en cinco de
los once barrios con mayor presencia de viviendas en Airbnb, el nivel de ocupacion
de apenas 40 dias al afio se mostré suficiente para sobrepasar la renta anual
generada por un alquiler residencial (Tabla 20); y con porcentajes de diferencia de
mas de 200% en el caso de Jacarepagua y mas de 100 % en los barrios de Ipanema,
Leblon, Barra da Tijuca y Santa Teresa, como se puede apreciar en el Grafico 43.

Tabla 20 — Diferencia de renta entre una vivienda en Airbnb y una en alquiler residencial en Rio

. Vi\(ienda Rer.mfa anual Renta gnual Diferencia
Comuna Barrio A_|rbnb V|\(|enda Al.quner. Renta annual
Precio/noche Airbnb Residencial
- Copacabana R$ 1,116 R$ 44,640 R$ 45360 -R$ 720
Leme R$ 758 R$ 30,320 R$ 33,132 -R$ 2,812
L |Ipanema R$ 1,479 R$ 59,160 R$ 44,748 R$ 14,412 |
| Lebion R$ 1472 R$ 5880 R$ 45024 R$ 13,856 |

Barra da |Barra da Tijuca R$ 1,382 R$ 55280 R$ 32,700 R$ 22,580 |
Tijuca Recreiodos B. R$ 1,297 R$ 51,880 R$ 94,968 -R$ 43,088
Santa Teresal Santa Teresa R$ 904 R$ 36,160 R$ 25,440 R$ 10,720 |

Centro Centro R$ 509 R$ 20,360 R$ 20,400 -R$ 40
BT Botafogo R$ 503 R$ 23,720 R$ 46,488 -R$ 22,768
Flamengo R$ 675 R$ 27,000 R$ 39,012 -R$ 12,012

Jacarepagua|Jacarepagué R$ 875 R$ 35000 R$ 14,964 R$ 20,036 |
Elaborado por el autor, 2021. Fuente: InsideAirbnb (mar. 2021); Imovelweb (mar. 2021)

Gréfico 43 — Porcentaje de relacion entre la renta de Airbnb y alquiler residencial en Rio
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Si bien en ambas ciudades el indice de ocupacion resultd ser muy inferior en
comparaciéon con afios anteriores, la perspectiva de mayores ganancias puede
explicar porqué la oferta de los listados no presentd mayores variaciones durante la
pandemia de Covid-19. En relacién con esto, Guadalupe Granero (2019) examind en
la CABA el rendimiento que una propiedad pudo generar en la plataforma para el
periodo de 2016 a 2019, revelando que los ingresos totales concebidos por los
alquileres a corto plazo presentaban una tendencia creciente en la Capital Federal,
alcanzando su maximo en el ultimo registro del corte temporal, con 8.055.424 délares
(333.172.336 ARS al cambio de marzo de 2019).

En este sentido, si utilizamos la tasa de ocupacion estimada por la autora para
el periodo anterior a la crisis de la pandemia (correspondiente a 49%) vemos que, en
Monserrat, por ejemplo, con tan solo alquilar una vivienda en Airbnb durante 15 dias
al mes, es posible obtener una ganancia mensual de 105.885 pesos argentinos (unos
1.164,34 USD/mes), muy por encima de los 29.833 pesos mensuales generados en
el mercado de alquiler tradicional.

En el caso de Rio, si tomamos en cuenta que para febrero de 2020 (justo antes
del cierre de las fronteras) la tasa de ocupacién media alcanzé el 44% de las reservas
de apartamentos en Airbnb (SUAREZ, 2020) vemos que, con apenas 13 dias de
alquiler, el potencial de la renta mensual alcanza los 13.000 BRS/mes y unos 160.873
reales al afo (2.520 USD/mes y 30.296 USD/afo, aproximadamente); una suma
extremadamente alta si comparado con el ingreso anual estimado para el arriendo
residencial.

Estos resultados implican que, tanto en Rio como en Buenos Aires, con un 40%
a 50% de ocupacion al mes, el propietario encuentra un negocio mucho mas rentable
en Airbnb que con el arrendamiento tradicional, dado que el alquiler de una vivienda
a través de la plataforma ofrece la posibilidad de obtener una ganancia casi cuatro
veces mayor o, en otras palabras, que con solo tres a cinco dias de alquiler es posible
generar un valor similar al ingreso mensual promedio de una vivienda permanente.

Por todo ello, la mayor rentabilidad relativa de las viviendas en Airbnb puede
influenciar en la dedicién de destinar una propiedad a uno u otro tipo de mercado,
comprobando asi la irrefutable revalorizacion y mercantilizaciéon de las viviendas en
determinadas zonas urbanas de la ciudad, lo que puede llevar ademas al retiro de
viviendas del stock permanente y/o encarecer el mercado de alquileres tradicionales
(SHEPPARD; UDELL, 2016; GRANERO, 2019; NERI, 2020).
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4.7 CONSIDERACIONES FINALES SOBRE EL ESTUDIO COMPARATIVO

4.7.1Participacion de Airbnb sobre el entramado urbano y socioespacial

Tras la revision de la literatura existente sobre la problematica en cuestion vy el
analisis del fenomeno de los alquileres a corto plazo en las ciudades de Buenos Aires
y Rio de Janeiro, vemos las siguientes correlaciones entre los estudios realizados en
otras ciudades del mundo y Latinoameérica y los hallazgos de la presente investigacion.

En primer lugar, a través de los distintos mapas y graficos presentados,
verificamos que la expansion de Airbnb ha sido diferente en el contexto de cada
metropoli en particular, y que su oferta no se distribuye al azar en el territorio urbano,
sino que se concentra en sectores con caracteristicas especificas que propician la
consolidacion de la actividad, como se ha evidenciado en otras ciudades como
Barcelona (GUTIERREZ et al. 2017) Ciudad de México y Sdo Paulo (LOPEZ-GAY,
2019) Madrid (GIL; SEQUERA, 2020) y Valencia (GIL, 2020).

A saber, en el caso particular de Rio de Janeiro, la existencia de esta actividad
resultd ser bastante desigual y su ditribucién espacial ha seguido el patron de
crecimiento inmobiliario de la ciudad, concentrando un gran nimero de propiedades
en una menor porcién del territorio y extendiéndose a lo largo de las principales playas
de la zona sur de la ciudad, en localidades bien determinadas que presentan un
elevado stock de vivienda, y en donde ya existe un gran numero de establecimientos
hoteleros, de viviendas de uso temporal y una fuerte demanda turistica, como en los
casos de Copacabana, Lagoa y Barra da Tijuca.

Ademas, los distritos de Rio en donde Airbnb se ha instalado con mayor
intensidad presentan altos indices socioeconémicos y de desarrollo urbano, en
contraste con las zonas periféricas de las zonas norte y oeste donde el numero de los
listados se vuelve inexistente, por lo que el modelo de la plataforma refuerza la
acentuada segregacion socioespacial que ya existe en la ciudad, resultando también
en una distribucién desigual de las rentas generadas por la actividad (BALSLEV;
VELAZQUEZ, 2017; LEE, 20186).

Entretanto, en la ciudad de Buenos Aires, aunque encontramos alojamientos
en cada unos de los distritos, la mayoria de las viviendas ofertadas en la plataforma
se encuentran medianamente distribuidas en los barrios del corredor centro-norte de
la ciudad, tanto proximo al sector histérico como del puerto maritimo, disminuyendo

su oferta gradualmente a medida que nos alejamos de dichas regiones, tal como
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comprobado en estudios previos (GRANERO, 2019; WILNER et al., 2021). Ademas,
a diferencia de Rio, en la CABA, constatamos una significativa presencia de alquileres
a corto plazo en Comunas aledafias a las zonas tradicionalmente turisticas, cuyas
areas residenciales como Belgrano, Nufiez y Colegiales (Comuna 13), tienen un fuerte
prestigio socioecondmico Yy cultural, asi como una buena infraestructura de
equipamientos urbanos, transporte publico y servicios de ocio.

En consecuencia, dichos barrios representan un turismo emergente que esta
siendo incentivado por el mismo gobierno local a través de programas como “turismo
en barrios” y “Digital Nomads BA”, como constatado anteriormente. Precisamente, se
trata de localidades prosperas y “auténticas”, que histéricamente no han recibido
turistas en grandes cantidades y que por ender, son potencialmente susceptibles a
sufrir procesos de gentrificacion turistica, por medio de la presion que pueda inducir
la actividad de Airbnb en el mercado de la vivienda residencial (NERI, 2020; COCOLA-
GANT, 2019).

De esta manera, es posible observar que la localizacion de Airbnb, tanto en la
CABA como en Rio de Janeiro, no se asienta exclusivamente en las zonas
tradicionalmente turisticas y de mayor valorizacién inmobiliaria, sino que afade
nuevos sectores al insertarse en localidades con poca participacion en el mercado
turistico, promoviendo asi cambios en el entorno urbano y tejido socioeconémico de
los barrios; tal como sucede en algunas otras ciudades del mundo (SLEE, 2017;
SEGU, 2018; SERRANO et al. 2020; DAVIDSON; INFRANCA, 2016).

Del mismo modo, los resultados permiten considerar que los factores que
pudieron haber favorecido la expansién de la plataforma en el entramado urbano de
ambas ciudades son diveros y pueden variar de una municipalidad a otra, aunque en
general las zonas que presentaron una mayor presencia de Airbnb guardan en comun:
un alto nivel socioecondmico; un elevado indice de bienestar social y desarrollo
urbano; una concentracion importante de viviendas, actividad comercial, espacios de
0sio y atractivos turisticos; como evidenciado en otras ciudades de América Latina
(MADRIGAL-MONTES; SALES-FAVA; LOPEZ-GAY, 2018; LOPEZ-GAY, 2019;
SOUZA, 2021). Por consiguiente, esta cuestion resulta ser un tema complejo que bien
puede abarcar una futura investigacion y considerar datos mas actualizados en base
a préximos censos de poblacion y vivienda, para profundizar ademas en el analisis de
las consecuencias de este tipo de actividad en la composicion sociodemogréfica y

espacial de los barrios donde ha penetrado de forma descontrolada.
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4.7.2 Efecto potencial de Airbnb sobre el mercado de alquiler residencial

Durante la revision bibliografica, se constatdé un importante nimero de autores
que alertan en mayor medida sobre los efectos que puede tener el fenomeno Airbnb
sobre el mercado habitacional, ya sea por ser considerado un modelo de hospedaje
disruptivo, que desarrolla practicas de alojamiento masivo, capaz de crear tensiones
en la dinamica del mercado inmobiliario, y convertirse en un agente de especulacion,
conversion de usos y reduccion del stock de alquiler residencial (SRNICEK, 2017;
SLEE, 2017; COCOLA-GANT, 2016; GIL; SEQUERA, 2018). A partir de esta premisa,
el andlisis de las zonas con una mayor presencia de Airbnb en Buenos Aires y Rio de
Janeiro, nos permite plantear algunas afirmaciones.

En las dos metrdpolis, la actividad de Airbnb se desarrolla preponderantemente
como un modelo comercial para el alquiler habitual de viviendas en el mercado de
alojamiento turistico, en un contexto de inquilinizacion de la poblacion, con elevados
numeros de viviendas particulares desocupadas y un historico déficit habitacional
(IVC, 2013; NOBREGA; DAFLON, 2014). Ademas, la proporcién de unidades enteras
ofertadas a través de la plataforma frente al nimero de viviendas habitadas y en
situacion de alquiler, permite indicar que esta actividad puede estar problematizando
el mercado de alquileres permanentes, en sectores especificos de ambas ciudades
(GIL 2020).

Por consiguiente, en el caso de Buenos Aires, llama la atencion que ademas
de las Comunas 1, 2, 13 y 14 identificadas con un importante indice IABC (SOUZA,
LEONELLI, 2020) también existe una proporcion significativa en localidades limitrofes
a las zonas turisticas de la ciudad (como Chacarita y Villacrespo, en la Comuna 15y
Caballito, en la Comuna 6) que posiblemente presenten un namero importante de
unidades en el parque de vivienda residencial destinadas a ser alquiladas meramente
como hospedaje turistico.

En el caso de Rio de Janeiro, el indice IABC resulté ser muy concentrado en
los tres distritos mas turisticos de la ciudad (Copacabana, Lagoa y Barra da Tijuca),
por lo que probablemente los alquileres a corto plazo mediados por la plataforma se
estén desarrollando a la par del mercado inmobiliario vacacional. Aln asi, resulta
interesante estudiar, a una escala mas reducida, lo que puede estar ocurriendo en las

localidades de Santa Teresa, Centro y Botafogo, cuyos indices IABC para la relacion
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de Viviendas Airbnb versus Viviendas en alquiler, resultaron ser de 8.80%, 6.73% y
6.40% respectivamente.

Por otra parte, a diferencia de lo que ocurre en Rio de Janeiro, que presenta un
gran numero de viviendas de uso ocasional (66.852 para ser especificos) en la CABA,
el numero de los domicilios registrados como uso temporal revelé ser menor al total
de las viviendas ofertadas en Airbnb, es decir, 8.508 domicilios frente a 11.330
listados, respectivamente. Por consiguiente, y de acuerdo con Gil y Sequera (2018),
esta relacion indica que podrian haber sido extraidas potencialmente mas de 2.800
viviendas del mercado de alquiler permanente, que no figuran en el Censo de la ciudad
de Buenos Aires como residencias vacacionales.

En cuanto al impacto potencial que la actividad de Airbnb pueda tener sobre los
precios de las propiedades en el mercado inmobiliario de Rio y Buenos Aires, resulta
dificil determinar si las dinAmicas articuladas en la plataforma de alojamiento inducen
o no la subida de los precios de alquiler, ya que existen inumeras variables que pueden
propiciar el crecimiento del valor de los alquileres residenciales a parte de la extension
de la oferta de Airbnb y los alquileres vacacionales (CAMPUZANO, 2019).

No obstante, hemos examinado una muestra del mercado inmobiliario de
alquileres permanentes en aquellos barrios con mayor presencia de Airbnb, resultando
innegable la diferencia de renta y ganancias entre alquilar una vivienda en un mercado
y el otro. Tanto en Rio de Janeiro como en la CABA, con sélo tres a cinco dias de
alquiler a través de la plataforma es posible generar un ingreso similar al promedio de
la renta mensual de una vivienda en el mercado de alquiler residencial. Por esta razén,
concordamos con Luiz Cruz (2019) cuando argumenta que el modelo de negocio de
Airbnb introduce nuevas formas de rentabilidad que pueden ser aprovechadas por los
propietarios e inmobiliarios inversores, en la medida que favorece ciertas zonas antes
gue otras y profundiza las desigualdades a escala local.

Si bien es necesario realizar un acompafiamiento histérico del fendbmeno para
poder determinar si evidentemente existe una relacion directa entre ambas variables,
resulta interesante observar cdmo la brecha de ganancias puede impulsar un proceso
de mercantilizacién y revalorizacion de la vivienda en una misma localidad y, por ende,
un “sobredimensionamiento econémico” en aquellas zonas potencialmente turisticas
y que estan adquiriendo valor para los anfitriones multigestores interesados en la

generacion de renta a través del alquiler temporal (NERI, 2020).



146

Por otra parte, la revision de la literatura sobre las experiencias regulatorias
entreg6 un importante marco legal de referencia sobre cdmo el mundo ha afrontado
la irrupcion de las plataformas de alojamiento en las ciudades. Ademas, los analisis y
debates encontrados en torno a los desafios de control de Airbnb, revelan la
diversidad de perspectivas y la creciente preocupacion de las investigaciones
académicas en abordar este tema, al mismo tiempo que establecen una serie de
directrices para la formulacion de politicas que busquen regular la actividad, de modo
de preservar la identidad de determinadas zonas de las ciudades, impedir la subida
de los precios y mantener la oferta de viviendas para uso residencial.

Con todo ello, las demandas regulatorias pueden variar significativamente entre
ciudades del mismo pais o incluso de la misma region (GUTTENTAG, 2017; OSKAM,;
BOSWIJK, 2016; GURRAN, 2018) por lo que las diferentes iniciativas de control en
cada ciudad, asi como las distintas formas en que son adoptadas las normativas para
regular la incidencia de los alquileres a corto plazo, advierte la complejidad de este
asunto, en la medida de que cada municipio puede tener necesidades diferentes
(CAMPUZANO, 2019).

Por este motivo, dentro de la ciudad de Buenos Aires, las limitaciones y
restricciones de los alquileres turisticos necesariamente no tienen porque ser las
mismas en las Comunas 1, 2 y 14 (con una alta concentracion de viviendas en Airbnb
y una fuerte actividad turistica) que en los barrios de las Comunas 13 y 15 (con una
mediana proporcion de viviendas en la plataforma y un turismo emergente); asi como
tampoco habria que adoptar las mismas regulaciones en las diferentes regiones
administrativas de la ciudad de Rio de Janeiro.

En tal sentido, concordamos con Herminia Campuzano (2019) cuando
argumenta que las medidas a adoptar frente a la expansion de las plataformas de
alojamiento en viviendas residenciales, deben coincidir con un marco legal justo y
equilibrado, que defienda los intereses de todas las partes y sectores implicados,
ademas de considerar las particularidades propias de las localidades que conforman

cada region.
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5 CONCLUSION

Con esta investigacion hemos aportado informacion actualizada a los estudios
urbanos enfocados en la problematica de las plataformas de alojamiento en las
principales ciudades turisticas del continente suramericano, examinando el fenomeno
Airbnb en los dos destinos urbanos mas importantes de la region: Buenos Aires y Rio
de Janeiro; ambas metrOpolis caracterizadas por presentar un elevado numero de
poblacidn, alta desigualdad socioespacial e histéricos problemas de habitacion.
Asimismo, hemos explorado las diferencias y similitudes de dichas ciudades con otros
destinos de América Latina, en las que Airbnb ha tenido una presencia creciente
durante los dltimos afios y que han sido objeto de estudios previos (MADRIGAL-
MONTES; SALES-FAVA; LOPEZ-GAY, 2018; LOPEZ-GAY, 2019; CRUZ, 2019;
GRANERO, 2019; LOBO, 2020; SOUZA, 2021).

En consonancia con los objetivos planteados en este trabajo, hemos realizado
un analisis comparativo en base a los hallazgos encontrados sobre la actuacion de los
alquileres a corto plazo, mediados por Airbnb en el contexto urbano de las dos
capitales. Para esto, hemos examinado primero las particularidades de la oferta de
Airbnb, a partir de su distribucion espacial, modos de hospedaje, tipos de anfitrién y
demas variables contenidas en la plataforma y; posteriormente, hemos analizado las
relaciones entre la oferta de los apartamentos enteros y las caracteristicas
sociodemogréficas y habitacionales de cada caso, con especial atencion en las zonas
donde ha penetrado esta actividad con mayor intensidad

Para el analisis de dichas relaciones, hemos aplicado el indice Airbnb en las
Ciudades (SOUZA; LEONELLI, 2020) cuya interpretacion resultd ser de caracter
reflexivo y exploratorio, dado que se utilizé de forma experimental para estimar la
relativa intensidad de la oferta de Airbnb en relacién a los datos censales de habitacion
(como numero de viviendas particulares habitadas, y en situacion de alquiler versus
alojamientos enteros de Airbnb). Por consiguiente, esta métrica nos permitié obtener
un primer acercamiento del comportamiento del mercado de Airbnb en el entramado
urbano de las dos metropolis; asi como indentificar aquellos sectores que
potencialmente pueden ser albo de procesos de conversion de usos y presion
inmobiliaria; ademas de sentar las bases para futuras investigaciones sobre el

fendbmeno de Airbnb en una dimensién mas local.
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En tal sentido, corroboramos que la actuacion de Airbnb, tanto en Rio de
Janeiro como en Buenos Aires —pese a localizarse en casi todo el territorio— presenta
una mayor intensidad en los barrios tradicionalmente turisticos, con elevados indices
de desarrollo urbano y que histéricamente han sido escenario de procesos de
gentrificacion vy turistificacion; sea por proyectos de renovacion urbana y grandes
emprendimientos inmobiliarios, como por cambios de uso y rehabilitaciones para
eventos con proyeccion internacional (MOTTA, 2014; NOBREGA; DAFLON, 2014).

Aun asi, resulta innegable la presencia de Airbnb —en cuanto a intensidad de
su oferta, proporcion con el nimero de habitantes locales y viviendas residenciales—
en determinados barrios residenciales donde otrora permanecian al margen de la
actividad turistica y que ahora presentan una mayor afluencia de visitantes; como por
ejemplo el barrio de Flamengo en Rio de Janeiro o los barrios de Caballito, Chacarita
y Nufiez en Buenos Aires. Por esta razon, se plantea la necesidad de realizar futuros
estudios empiricos a menor escala en las localidades indentificadas durante el analisis
de los resultados de este estudio, con el propésito de profundizar en el tema e
investigar posibles procesos de airbnbizacion; ya sea por la mercantilizacion y
conversion de viviendas para uso turistico, como por la subida de precios, reduccion
del alquiler residencial y potencial desplazamiento de la poblacibn mas vulnerable
(YRIGQY, 2017; HARRIS, 2018; GIL; SEQUERA, 2018; GIL, 2019)

Ademas, pese al fuerte impacto que tuvo la pandemia de Covid-19 en el sector
del turismo mundial, el modelo de negocio impulsado por Airbnb ha sabido adaptarse
a los cambios de preferencia y demandas del mercado de hospedaje, resultando
igualmente ventajoso para los propietarios mantener sus inmuebles en la plataforma
(COX; HAAR, 2020). Por lo que cabe esperar que su actuacion en los destinos
urbanos de mediano y grande porte de América Latina y el Sur, tome un nuevo impulso
a medida que se reactive el mercado de los viajes internacionales, como observado
en otros destinos alrededor del mundo (DOLNICAR; ZARE, 2020).

De hecho, observamos en ambas ciudades, la intencion de los gobiernos
locales de reactivar la economia y el turismo en un contexto de post-pandemia,
mediante la implantacion de programas y nuevas alianzas con la compafia de Airbnb
(en el caso de la CABA) y el sector hotelero (en el caso de Rio) para promover las
ciudades en el mercado internacional; apostando ademas por una serie de beneficios
y descuentos para el viajero que permitan estancias de mayor duracion y asi poder

atraer, no so6lo al turista convensional, sino también a los llamados “némades
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digitales”, un nuevo tipo de visitante, con permiso legal para estadias de mas de tres
meses y capital econémico suficiente para contribuir a la economia local.

Asi pues, este nuevo escenario resulta un incentivo halagador para que el
capital inmobiliario dirija los flujos de inversién al mercado de las plataformas de
alojamiento y los propietarios ofrezcan sus viviendas en el mercado de alquileres a
corto y mediano plazo que, como ya vimos, arroja grandes margenes de ganancia.

Sobre este punto, considerando que actualmente el mercado de Airbnb en
Buenos Aires gira en torno de los 19.000 anuncios —de los cuales mas de 15.000
listados corresponden a apartamentos y viviendas enteras—, la cuestion esta en
preguntarse en qué medida las viviendas de los barrios de la ciudad seran tomadas
del mercado residencial para recibir a los 22.000 nuevos inquilinos semi-temporales
y, por ende, en qué medida esta actividad prodia generar nuevas tensiones en el
mercado habitacional, promover cambios en el entorno local y reforzar las
desigualdades en la ciudad; siendo que mas del 35% de la poblacién de la ciudad ya
se encuentra en hogares inquilinos y muchos presentan problemas econémicos para
acceder a una vivienda digna por medio del alquiler (IVC, 2018).

Por consiguiente, de continuar el libre crecimiento de los alquileres a corto
plazo, mediados por una plataforma extremadamente popular y con un fuerte lobby
en el espacio gubernamental de ambas capitales, no es imprevisible que se generen
importantes efectos en el tejido urbano y socioespacial de las ciudades estudiadas,
en la medida que los alojamientos turisticos continien compitiendo con el mercado
del alquiler residencial por el parque de viviendas (GRANERO, 2018; CRUZ, 2019;
SOUZA, 2021; COX et al. 2020). En este sentido, concordamos con Jorge Sequera
(2020, p. 5) cuando sefiala que “la turistificacion, alimentada por el crecimiento del
capitalismo de plataforma que convierte viviendas en hoteles, es uno de los mayores
desafios actuales a la hora de repensar la ciudad”.

Ademas, mientras las plataformas de alojamiento no ofrezcan datos palpables
de las viviendas residenciales registradas como hospedaje turistico, resulta primordial
acompanfar el mercado inmobiliario en torno al cual giran los alquileres a corto plazo
mediados por plataformas peer-to-peer, para entender la expansion de este modelo
de hospedaje y su dinamica en el territorio. Para esto, se considera necesario revisar
continuamente como se comporta la oferta de Airbnb y demas plataformas de
alojamiento, y relacionar su actuacion con el mercado de alquileres permanentes. De

modo que permita identificar posibles conflictos en el mercado habitacional,
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advirtiendo en donde se ha inscrito un cambio en el precio de las rentas, y en qué
proporcion avanza la brecha de alquiler en cuanto a ingresos totales de las viviendas
ofertadas en la plataforma frente al resto de los arriendos en la ciudad.

Por todo ello, no cabe duda que, al igual que en otras ciudades del mundo, la
expansion y consolidacion de las plataformas de alojamiento en ciudades de América
Latina y del Sur, figura un nuevo agente a ser considerado dentro de los estudios de
planificacion urbanay gestidn de las ciudades, en la medida que exhibe una inminente
presencia en zonas residenciales con fuerte presion turistica, planteando procesos de
superposicion de usos, especulaciéon inmobiliaria y conflicto de intereses que pueden
alterar el entorno de los barrios, expulsar a los residentes y traer cambios en la
estructura socioespacial de las ciudades (SHEPPARD & UDELL, 2016).

Por esta razdn, concordamos con Rafael Braga de Souza y Gisela Leonelli
(2021) cuando enfatizan sobre la importancia de continuar con los estudios sobre
Airbnb en el campo de los estudios urbanos en Brasil —y que bien podrian extenderse
a otros casos de América Latina y del Sur— proponiendo una agenda de investigacion
centrada en cinco lineas principales: i) estudios para caracterizar la presencia de
Airbnb; ii) investigacion sobre los impactos en el mercado de hospedaje; iii) pesquisa
sobre impactos en el mercado inmobiliario; iv) investigacion sobre los impactos en la
calidad de vida del barrio y finalmente; v) estudio sobre la regulacion de Airbnb.

Finalmente, los resultados obtenidos en este trabajo proporcionan evidencia
empirica que sientan las bases para futuros estudios sobre las dinamicas y
potenciales procesos derivados en torno a la expansion y consolidacién de las
plataformas de alquiler a corto plazo en el escenario urbano de las ciudades de
Buenos Aires y Rio de Janeiro; al mismo tiempo que evidencia la complejidad del
fendmeno y permite vislumbrar un extenso abanico de perspectivas y posibilidades
para la continuacion de esta via de investigacion en los principales destinos urbanos

de la region.
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