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Resumen

Las plataformas digitales como Airbnb se han generalizado en nuestras sociedades en un
periodo muy corto del tiempo. En tanto que innovaciones disruptivas, han cuestionado
monopolios asentados durante afios y cuestionado la normativa vigente. Airbnb y las
viviendas de uso turistico que se ofertan en ella han supuesto toda una revolucion en el sector
del hospedaje. A pesar de que la compafifa define su modelo de negocio como un modelo
basado en la economia colaborativa, la literatura parece indicar lo contrario. El presente
trabajo tiene como objetivo llevar a cabo una evaluaciéon de impacto del Plan Especial
Urbanistico de Alojamiento Turistico (el PEUAT) impulsado desde el Ayuntamiento de
Barcelona para controlar la oferta de la plataforma en los barrios mas saturados por el turismo
de la ciudad. A través de un andlisis cuasiexperimental que utiliza los métodos de la doble
diferencia y la triple diferencia, y usando a la ciudad de Madrid como caso contrafactual, se
observa que si bien el PEUAT no logra disminuir la oferta de viviendas de uso turistico en
el centro de Barcelona, si parece ser que se produce un estancamiento en el numero de
anuncios publicados en la plataforma. El trabajo concluye con una serie de recomendaciones
para alimentar el debate sobre la regulacion de las viviendas de uso turistico y plataformas

como Airbnb.
Abstract

Digital platforms such as Airbnb have become widespread in our societies in a very short
period of time. As disruptive innovations, they have challenged long-established monopolies
and questioned existing regulations. Airbnb and the accommodation offered on it have been
a revolution in the accommodation sector. Although the company defines its business model
as a model based on the collaborative economy, the literature seems to indicate the opposite.
The aim of this paper is to carry out an impact assessment of the Special Urban Plan for
Tourist Accommodation (PEUAT) promoted by Barcelona City Council to control the
supply of the platform in the city's most tourist-saturated neighbourhoods. Through a
quasi-experimental analysis using the double difference and triple difference methods, and
using the city of Madrid as a counterfactual case, it is observed that although the PEUAT
does not manage to reduce the supply of short-term rentals in the centre of Barcelona, there
does appear to be a stagnation in the number of advertisements published on the platform.
The paper concludes with a series of recommendations to feed the debate on the regulation

of shor-term rentals and platforms such as Airbnb.
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Capitulo 1 - La emergencia de las plataformas de economia colaborativa
LLa economia colaborativa es un concepto que cada vez ha ido tomando mas importancia en

la literatura académica y qué ha revolucionado las formas de consumo en la sociedad. Las
definiciones que se han dado a este fenémeno son ambiguas dado que abarcan diversos
modelos de negocio. Ranjbari et al. (2018) a partir de una revision sistematica de la literatura
establecen una definicién para las plataformas que surgieron y/u operan bajo este concepto.
Asi, la economia colaborativa se definirfa como aquel sistema econémico en el que una serie
de empresas actian como intermediarias a través de plataformas digitales para facilitar y
disminuir el coste de las transacciones que dan acceso temporal (sin transferencia de
propiedad) a recursos temporalmente en desuso, cuyos propietarios pueden ser individuos o

empresas (Ranjbari et al., 2018)

Los elementos centrales de la definicién desarrollada por Ranjbari et al. (2018) reside en el
hecho de que el servicio o el bien se oferta a través de plataformas digitales, las cuales facilitan
el contacto entre proveedores y usuarios (Hong y Lee, 2018b). De esta manera, plataformas
como Uber, Cabify, Wallapop o Airbnb surgen gracias a la facilidad de las transacciones peer-
topeer’ y la coordinacién acelerada que los dispositivos tecnolégicos permiten. En este
sentido, la tecnologia de la informacién ha conducido a la creacién de unos mercados mas
amplios, mas rapidos y geograficamente diversos (Einav et al., 2016). El otro elemento
central de la definicién reside en que el bien o servicio que se oferta no presenta un precio
elevado. Las plataformas de economia colaborativa, en un sentido estricto, permiten un uso
mas eficiente de los recursos puesto que no lleva consigo una transferencia de la propiedad.
Se limitan al uso temporal de un bien que esta en desuso, sin que ese uso suponga una

transferencia de propiedad.

Es importante sefialar el hecho de que la economia colaborativa se enmarca en un discurso
neoliberal que ha fomentado una cada vez mayor mediacion de las tecnologias en la economia
a través de herramientas como los algoritmos (Schulz y Dankert, 2017). La conveniencia de
estos modelos se justifica con conceptos derivados de su caracter tecnolégico como apertura,
transparencia o novedad, y su vertiente mas altruista y de interaccion entre los usuarios
(Cockayne, 20106). A partir de estos discursos estas empresas trataran de diferenciarse de los
mercados tradicionales en los que entran a hacer competencia, como el residencial, el

transporte urbano o el laboral.

! Los mercados peer-to-peer o entre pares se definen como aquellos mercados que permiten a los pequefios

ofertantes competir con los proveedores tradicionales de bienes y servicios (Zervas et al., 2017).
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El surgimiento de las llamadas plataformas de economia colaborativa supone, en cierta
medida, un reto normativo para cualquier nivel de gobierno, especialmente para los
gobiernos locales (de la Encarnacion, 2016; Ferreri y Sanyal, 2018; Hong y Lee, 2018a). Son
cada vez mas los conflictos que emanan de las diferentes instancias gubernamentales para la
regulaciéon de este modelo de negocio que surge a partir del desarrollo de Internet y la
globalizacién de la economia (Janssen y van der Voort, 2016; Ranjbari et al., 2018). Internet
ha supuesto una aceleracién de los fenémenos sociales y este tipo de plataformas son un

ejemplo de ello.

El uso generalizado de las nuevas tecnologias de la informacién y la comunicacion requieren
de una gobernanza adaptativa (Hong y Lee, 2018b, 2018a; Janssen y van der Voort, 2016)
Este tipo de gobernanza reconoce la incertidumbre que implican las acciones llevadas a cabo
y la diversidad de intereses implicados en las realidades planteadas por las plataformas
digitales. Desde este punto de vista, se considera que no hay un unico enfoque para gestionar
los modelos de negocio que estas plataformas digitales llevan consigo, siendo el valor central
de la gobernanza adaptativa el aprendizaje. Ello no supone un rechazo a la estabilidad y a la
rendicion de cuentas. Sin embargo, el desajuste entre las nuevas caracteristicas de la sociedad
y la forma en la que las instituciones gobiernan hacen necesario ir mas alla de la estabilidad y
la rendiciéon de cuentas (Janssen y van der Voort, 2016). El aprendizaje que requiere la
gobernanza adaptativa necesita de informacion precisa y actualizada a las contingencias que
se van presentando. Aportar evidencia sobre como interactian las plataformas digitales con
otras realidades sociales es fundamental para mejorar y dotar de eficiencia a los procesos de
toma de decisiones. Esto debe hacerse con la intencién de evitar lo que autores criticos como
McQuillan (2015) definen como estados de excepcidn algoritmicos. Con este concepto el
autor se refiere a la posicion legal en la que las plataformas digitales se sitian, pues estan
constituidos en sistemas organizativos, pero pueden generar unas consecuencias sociales que

no se abordan en la normatividad vigente.

En esta linea, los legisladores han de tener presente una doble disyuntiva en relaciéon con la
regulacién de este tipo de plataformas (Einav et al., 2016; Hong y Lee, 2018b). Por un lado,
la regulacion de un fenémeno que evoluciona rapidamente hace dificil asegurar la aplicacién
de las leyes, y estas pueden quedar obsoletas en poco tiempo. Por otro lado, pueden crearse
path-dependencies que hagan complejo gestionar con el paso del tiempo los efectos que este

tipo de plataformas puedan tener en el futuro.
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Si se parte de la premisa de que toda modificacién en una politica publica consecuencia de
los cambios producidos en el entorno es siempre un reto, es interesante observar cual es el
papel que toman los gobiernos locales con respecto a las plataformas colaborativas. Hong y
Lee (2018a) proponen un marco conceptual para explicar la relacién entre descentralizacion
y gobernanza adaptativa. En un marco multinivel, podria esperarse que, a mayor
descentralizacion del gobierno, mayor capacidad de gobernanza adaptativa. Sin embargo, los
autores sefialan que los gobiernos locales en relacién con la economia colaborativa se
muestran mas reticentes a la adaptaciéon de las politicas publicas al nuevo marco que estas
empresas representan. Esto se debe a que, segiin los autores, los gobiernos locales estan mas
influidos por las demandas de la ciudadanfia, lo que les hace tomar una postura cortoplacista
limitada por los periodos electorales, y a su apuesta por el mantenimiento del status quo. Esta
situacion requerira de una mayor colaboracion entre los diferentes niveles administrativos de

gobierno para poder atender a la complejidad del contexto.

El presente trabajo escogera el caso de Airbnb para estudiar las consecuencias que produce
este modelo de negocio, la evolucién que ha experimentado desde su irrupcién en varias
ciudades alrededor de todo el mundo, los retos normativos que plantea, y el analisis de las
soluciones dirigidas a su control. Se estructura de la siguiente forma: a continuacién, se
introducira a la plataforma de Airbnb. En el siguiente capitulo, se debatira sobre el concepto
de economia colaborativa y se dilucidara si Airbnb encaja en esta descripcion. El cuarto
capitulo describird la normativa construida alrededor de la plataforma digital, sus
potencialidades y sus limitaciones. El quinto capitulo llevara a cabo una descripcion de los
casos seleccionados para el estudio empirico del presente trabajo: Barcelona, una ciudad que
desde el surgimiento del fenémeno objeto de estudio ha optado por la regulaciéon y Madrid,
una ciudad que ha optado por un enfoque mas cercano al /aissez faire. En este capitulo se
introducira la pregunta de investigacion: ¢Qué impacto tienen las politicas restrictivas para

controlar el crecimiento de las VUT en las ciudades mas saturadas por este fendmeno?

Para responder a esta pregunta, en el sexto capitulo se desarrollara la investigaciéon empirica
planteada para el presente trabajo. En el séptimo capitulo se describiran los resultados, que
seran discutidos en el octavo. A partir del analisis y la discusion de los resultados, se extraeran

una serie de recomendaciones y conclusiones para finalizar el analisis.

El caso de Airbnb
Airbnb, acrénimo de azrbed and breakfast, (colchén hinchable y desayuno) es una plataforma

que surge en el ano 2007 en la ciudad de San Francisco (Guttentag, 2015). Nace como una

plataforma digital que presta servicios de intermediacion entre aquellas personas que tienen
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una habitacién o un apartamento vacio durante un periodo determinado de tiempo
(anfitriones o propietarios) y aquellas personas que buscan alojarse temporalmente en una
ciudad (huéspedes o usuarios), generalmente por razones turisticas (Aznar et al., 2018).
Airbnb es identificado por gran parte de la literatura como una plataforma de economia
colaborativa, pero son cada vez mas los autores que ponen en duda la definicién de la

empresa estadounidense bajo dicha categoria.

Airbnb ha supuesto una innovaciéon disruptiva en tanto que constituye un producto con
beneficios alternativos. Las innovaciones disruptivas se caracterizan por tener un precio mas
barato, mas simplicidad, constituir una novedad o ser mas conveniente para el consumidor
(Lima, 2019). Airbnb, segin Guttentag (2019), es percibido como un alojamiento turistico
mas barato, mas cémodo, que permite una experiencia turistica mas auténtica y es una
oportunidad para que las familias obtengan unos ingresos adicionales. Ahora bien, ello no

supone que estas empresas por si mismas lleven consigo un mejor rendimiento.

El apartado anterior ha introducido la cuestion de la complejidad que suponen las
plataformas surgidas bajo el paraguas de la economia colaborativa y sus consecuencias,
especialmente en lo relativo a cuestiones regulatorias. Airbnb es uno de los principales
exponentes de los retos en materia de gobernanza que estos nuevos modelos de negocio
traen consigo. El primer actor con el que entran en conflicto son los negocios tradicionales
-hoteles y otros tipos de alojamientos turistico como albergues y hostales- pues la actividad
intermediaria de la plataforma no esta -de entrada- regulada y acaba produciéndose un
desequilibrio en el mercado (Guttentag, 2019a; Lima, 2019; Zervas et al., 2017). Este vacio
legal en el que este tipo de empresas actian no supone que hayan creado una nueva forma
de alojamiento turistico. Las viviendas de uso turistico ya existian antes de su creacién y en
muchas ocasiones ya estaban reguladas en las normativas municipales en materia turistica y
urbanistica (Crommelin et al., 2018; de la Encarnacién, 2016). Ahora bien, la digitalizaciéon
del servicio ha aumentado su dimension, teniendo un alcance globalizado, lo que lleva a un
impacto cada vez mayor en numeros absolutos (Gurran, 2018; Hong y Lee, 2018b;

Nieuwland y van Melik, 2020a; Ranjbari et al., 2018).

Airbnb surge en paralelo a varios fenémenos que es importante tener en cuenta para entender
su éxito y sus problematicas. En primer lugar, Airbnb surge a la par que la crisis financiera
del afio 2008. Esto permite a la empresa construir un relato en tanto que plataforma de
economia colaborativa, con un impacto redistributivo en las familias gracias a la

“descentralizacion” del turismo, el impulso del comercio local y un modelo de negocio mas
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sostenible a nivel medioambiental, consensual y neutral (Crommelin et al., 2018; Gil y
Sequera, 2018; McKee, 2017). Segundo, Airbnb permite adecuar la demanda de alojamiento
turistico en un momento en el que el turismo global crece desmesuradamente, especialmente
en ciudades del sur de Europa (Adamiak, 2018; Lagonigro et al., 2020). Con mas de cinco
millones de anuncios activos en 2018, la plataforma hospedaba a mas de 164 millones de
usuarios, superando la capacidad de las cinco mayores cadenas hoteleras (Guttentag, 2019b).
Ciudades globales como Barcelona, Paris, Hong Kong o Londres aumentan en millones el
namero de turistas que buscan disfrutar de los atractivos turisticos y actividades de ocio que
ofrecen. Airbnb es una respuesta a un turismo que se ha ido generalizando en las ultimas

décadas que busca alojamientos de precios bajos (Nieuwland y van Melik, 2020b).

Muchas ciudades, especialmente aquellas grandes urbes que reciben millones de turistas al
aflo presentan problemas de asequibilidad de la vivienda (Crommelin et al., 2018). El tercer
fenémeno para tener en cuenta en relaciéon con Airbnb es el proceso que se vive hoy en dia
y descrito por Adkins et al. (2019) de aumento en el precio de la vivienda y estancamiento de
los salarios. El negocio que representa Airbnb exacerba los problemas de vivienda en los
barrios mas saturados por el turismo. En este sentido, la literatura escrita sobre Airbnb
apunta a que la plataforma supone una disminucién en la oferta de alquileres residenciales,
aumenta el precio de los alquileres y de venta de los apartamentos, transforma el comercio
local y, finalmente, lleva a la salida de muchos de sus vecinos, especialmente de aquellos con
menores niveles de renta (Crommelin et al., 2018; Dogru et al., 2020; Gil y Sequera, 2018;
Gurran y Phibbs, 2017; Wachsmuth y Weisler, 2018). Esta problematica se relaciona con la
dimensién de la vivienda como bien financiero (Rolnik, 2013; Ferreri y Sanyal, 2018; Gil,
2020). Desde finales del siglo XX y hasta dfa de hoy se ha producido un proceso de inflacién
en el precio de la vivienda y estancamiento o disminucion de los salarios (Adkins et al., 2019).
El proceso de concentracion de la riqueza se ha traducido en el siglo XXI en una mayor
extraccion de los ingresos del trabajo a través del aumento en el precio de los alquileres
residenciales (Adkins et al., 2019). La desigualdad social se base cada vez mas en la propiedad
de la vivienda (Christophers, 2018), lo cual se traduce en un creciente numero de sectores de
la poblacién con dificultades para acceder a la vivienda, cuya propiedad se concentra cada
vez mas. La presencia de Airbnb suele centrarse en aquellos barrios en los que hay un mayor
porcentaje de alquiler residencial. Es en estos barrios dénde muchas viviendas pasan de
situarse en mercado de alquiler a largo plazo al mercado de alquiler de corto plazo (Urquiaga
et al., 2019). En este sentido, la plataforma digital supone una profundizacién en la

concepcion de la vivienda como un bien de mercado (Ferreri y Sanyal, 2018; Gil, 2020), lo
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cual hace necesario un analisis exhaustivo de las politicas publicas municipales destinadas a

su control.

El siguiente apartado explorara las razones que explican el alejamiento de Airbnb del modelo
de economia colaborativa para entenderse mas bien como una empresa enmarcada en la
economia de plataforma. Se expondran también las caracteristicas que ha adoptado el

negocio de Airbnb en diferentes ciudades a partir de la literatura existente.
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Capitulo 2 - La conversién de Airbnb en una economia de plataforma
La utilizacién de apartamentos con fines turisticos no es una novedad. El alquiler de

viviendas a corto plazo con fines vacacionales es una practica que se ha realizado
histéricamente -de forma marginal- en el sector del hospedaje (de la Encarnacién, 2016;
Ferreri y Sanyal, 2018). La innovaciéon de plataformas como Airbnb, Cabify, Uber o
Deliveroo reside en que la oferta de sus servicios se hace a través de una plataforma digital,
sin la necesidad de otros intermediarios (de la Encarnacién, 2016). La breve existencia de
este tipo de companias ha estado marcada por el debate sobre si pueden situarse en el sector
de la economia colaborativa o si lo que han hecho estas companias ha sido desarrollar
modelos de negocio cuya diferencia con respecto a otros modelos tradicionales en hospedaje

o movilidad se basan en la utilizacion de plataformas digitales.

Este debate es central para el presente trabajo debido a las implicaciones normativas que
tiene el hecho de considerar a compafifas como Airbnb de una forma u otra. Como se ha
seflalado en el capitulo anterior, las plataformas digitales surgidas en el siglo XXI han
supuesto un reto normativo para las distintas instancias gubernamentales en materia de
licencias o impuestos (McKee, 2017). El reaprovechamiento de bienes y servicios puede
operar en un vacio legal dado que las instituciones politicas no gozan ni de las herramientas
adecuadas ni de la eficiencia necesaria para hacer cumplir la normativa vigente y salvaguardar

el interés publico (de la Encarnacion, 2016; Ferreri y Sanyal, 2018).

Sumado a ello, como sefialan tanto Hong y Lee (2018b) como Ferreri y Sanyal (2018), pueden
darse situaciones en las que la normativa entre dos administraciones publicas se contradiga
entre ellas. Asi, por un lado, un nivel administrativo de caracter local puede apostar por la
limitacion de la actividad de las plataformas digitales que dicen operar bajo los preceptos de
la economia colaborativa. Esto puede deberse a que el funcionamiento de estas nuevas
empresas contraviene la normativa vigente o porque sus intereses particulares chocan con el
interés general. Por otro lado, niveles administrativos superiores pueden querer apostar por
una desregulacion de los sectores en los que estas compafifas operan para ampliar el mercado

o con el objetivo de fomentar la competencia® (de la Encarnacion, 2016; Ferreri y Sanyal,

2 De hecho, instituciones como la Comisién Nacional de Mercados y Competencia (CNMC) o la Autoridad
Catalana de la Competencia (ACCO) consideran que las restricciones a los alojamientos turisticos de
plataformas como Airbnb suponen una grave afectacién a la competencia en el sector hostelero que las
Administraciones deben evitar. Para mas informacién, véase la nota sobre la aprobacién definitiva del PEUAT
de Barcelona de la ACCO [en linea]:

http://acco.gencat.cat/web/.content/80 acco/documents/arxius/actuacions/20170720 OB-33-2017-Nota-
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2018; Rolnik, 2013). Este hecho no solo ocurre en el sector de interés de la presente
investigaciéon (el hospedaje), sino que también ocurre en otros sectores como el del

transporte urbano o la alimentaciéon (Ranjbari et al., 2018).

Una vez se llega a esta reflexion, se debe analizar de manera pormenorizada cuales son las
politicas publicas que permiten adaptar la actividad de compafifas como Uber, Cabify,
Deliveroo o Airbnb en la normatividad existente. Para ello, es necesario recabar de la
evidencia empirica suficiente sobre cuales son sus efectos sobre la realidad material de los
ciudadanos y cual es el impacto que han tenido las politicas puablicas que se han disefiado

para su adaptacion normativa y la defensa del interés publico.

El caso de Airbnb es llamativo en tanto que como sefalan autores como Coécola-Gant y
Gago (2019) o McKee (2017) la compafiia de hospedaje se situa en un proceso mas amplio
que se remonta a la segunda mitad del siglo XX de liberalizacién y “financializacion™ del
sector de la vivienda (Rolnik, 2013). Desde el paradigma neoliberal se describe al mercado
como un espacio espontaneo y dependiente de las leyes estatales (McKee, 2017). Este
enfoque diferencia las leyes entre aquellas “buenas”, que son las que dan lugar a la estructura
de funcionamiento del mercado, y aquellas que son “malas”, que interfieren en las relaciones

espontaneas del mercado.

Las politicas neoliberales aplicadas en el sector de la vivienda han consistido, segin Rolnik

(2013) en:

a) La privatizacion de la vivienda publica.

b) Los recortes en las inversiones en vivienda y la reducciéon de programas de bienestar
social.

c) La desregulaciéon de los mercados financieros para que accedan al sector de la
vivienda.

d) Elimpulso de estrategias urbanas que movilicen el capital nacional e internacional.

PEUAT- CAST.pdf y el Estudio sobre la regulacién de las viviendas de uso turistico en Espafia de la CNMC

[en linea]: https://www.cnmc.es/sites/default/files /2133063 3.pdf

3Segin Rolnik (2013), por “financializacién” de la vivienda se entenderd aquel proceso de liberalizacién del
sector de la vivienda a través de politicas publicas impulsadas desde los gobiernos o a partir de la imposicion
de instituciones financieras internacionales. Supone una comprensioén de la vivienda como activo financiero y

no como bien social.
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La estrategia discursiva de las plataformas digitales que se enmarcan en la economia
colaborativa se ha basado en la autorregulacion, el empoderamiento individual y la eficiencia
derivada del protagonismo de las TIC en su funcionamiento (de la Encarnacion, 2016; Cécola
Gant, 2016; McKee, 2017). Airbnb ha introducido el discurso de la economia colaborativa®
en el proceso de financializacién de la vivienda. La compafifa ha contribuido al impulso de
estrategias urbanas que movilizan el capital nacional e internacional en el mercado de la

vivienda, y mas concretamente, en el mercado del alquiler.

¢Coémo se interrelaciona el discurso de la economia colaborativa con el proceso de
financializaciéon de la vivienda? ;Qué consecuencias tiene? La idea que subyace tras la
economia colaborativa es que un bien infrautilizado se comparte -no se cede su propiedad-
con otras personas (de la Encarnacion, 2016; Ranjbari et al., 2018). Los propietarios del bien
infrautilizado pueden ser personas tanto fisicas como juridicas. Airbnb se presenta como una
compafia que permite a familias de cualquier ciudad del mundo compartir una habitacién o
la totalidad de sus hogares a turistas que buscan experiencias mas locales y auténticas. Este
discurso puede leerse como una forma de turismo mas cercana y sostenible en comparacion
con lo que ofrecen las grandes cadenas hoteleras u operadores turisticos (Zervas et al., 2017).
Ademas, la compania ofrece una gran flexibilidad de la oferta ya que los alojamientos pueden

anunciarse desde pocos dias a todo el afo.

La flexibilidad de Airbnb permite a los “anfitriones™ adaptarse a la temporalidad que
presenta el sector turistico y sacar el maximo provecho a la plataforma. Los usuarios de
Airbnb (o “huéspedes”) gracias a la flexibilidad que ofrece la compafia ven ampliadas sus
oportunidades de hospedaje. La compania presupone que sus anfitriones son en su mayoria
familias que gozan de espacios infrautilizados en sus viviendas para poder acoger a viajeros
internacional, lo cual aporta un ingreso extra a la renta familiar.® (Crommelin et al., 2018). L.a
flexibilidad no solo se reduce al tiempo en el que un anuncio puede estar ofertado. El modelo

de negocio desarrollado por Airbnb permite, en principio, ubicar nuevas plazas de

4 Como sefiala Cockayne (2016) desde un analisis critico, la economia colaborativa se constituye a través de una
forma particular de hablar y de actuar a partir de practicas econémicas neoliberales. Este discurso se construirfa,
segun el autor, a partir de la normalizacién de relaciones laborales flexibles y una asociacién ambigua entre
intercambio capitalista y valores sociales altruistas.

> Término con el que Airbnb se refiere a los propietarios de los apattamentos y/o habitaciones ofettadas en su
plataforma.

¢ Un argumento que es especialmente relevante dado que el surgimiento de Airbnb coincide con la crisis

economica del afio 2008.
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alojamiento fuera de los espacios turisticos tradicionales, en barrios residenciales mas alla del
centro de la ciudad lejos de las principales atracciones turisticas (Cockayne, 2016;

Garcia-Lopez et al., 2020).

Este modelo ha llevado a que Airbnb supere a las cadenas hoteleras de muchas ciudades del
mundo en el numero de habitaciones disponibles (Adamiak, 2018; Lambea Llop, 2017) y a
gozar del monopolio de las viviendas de uso turistico (VUT de aqui en adelante) en ciudades
como Nueva York, Lisboa, Hong Kong, Los Angeles, Nueva Orleans, Sidney, Paris,
Barcelona o Madrid (de la Encarnacién, 2016; Ferreri y Sanyal, 2018; Gongalves et al., 2020).
Como apuntan Crommelin et al., (2018), Airbnb se presentaba como una compafifa que
democratiza el turismo y el capital. Sin embargo, los datos sobre la actividad de Airbnb
cuestionan el discurso que la compafifa utiliza para hacer lobby frente a las instituciones

publicas.

Adamiak (2018) en su estudio sobre la oferta a nivel europeo de Airbnb, sefala que la
estructura de la plataforma varfa entre las ciudades. Los anuncios de Airbnb en aquellas
ciudades que reciben menos turistas suelen ser habitaciones alquiladas por los residentes en
sus viviendas principales, lo cual responde a la idea original de economia colaborativa de
compartir espacios temporalmente en desuso (Ranjbari et al., 2018). Por el contrario, en las
ciudades con mads atractivo turistico -especialmente aquellas del sur de Europa- la oferta se
caracteriza por apartamentos enteros utilizados unicamente para alquilar a turistas. De esta
forma, Airbnb comercializa en forma de alojamiento turistico residencias que antes podian
ser usadas para el mercado de alquiler residencial a largo plazo (Kadi et al., 2020). Este cambio
en el uso de las viviendas se debe principalmente, como sefalan diversos autores, a la
profesionalizacion de Airbnb. La profesionalizacion de Airbnb supone aprovechar los
mayores beneficios que ofrecen el alquiler vacacional a corto plazo frente al alquiler
residencial a largo plazo (Wachsmuth y Weisler, 2018). Los propietarios ven que con Airbnb
pueden alquilar sus viviendas a un precio mucho mayor (Barron et al., 2021) a través de una
plataforma digital que les conecta con un mercado internacional cada vez méas numeroso’

(Crommelin et al., 2018).

7 Segun datos de la Organizacién Mundial del Turismo (OMT), agencia especializada de las Naciones Unidas,
en el afio 2010 se alcanzd la cifra de 956 millones de turistas. Para el afio 2019, un afio antes de la pandemia

producida por la COVID-19, se alcanzé la cifra de 1.461 millones de turistas en el mundo. Véase 2020: A year

in review [en linea]: https://www.unwto.org/covid-19-and-tourism-2020
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La profesionalizacion de Airbnb y sus consecuencias sociales
La profesionalizacion de la actividad llevada a cabo por parte de los anfitriones en Airbnb

lleva a considerar a muchos autores que esta plataforma no puede definirse ni considerarse
bajo los preceptos de la economia colaborativa (de la Encarnacién, 2016; Ferreri y Sanyal,
2018; Garcia-Lopez et al., 2020; Gil, 2020; Gil y Sequera, 2018; Gongalves et al., 2020,
Gurran y Phibbs, 2017; Kadi et al, 2020; Wachsmuth y Weisler, 2018). Esta
profesionalizacion se identifica a partir de las siguientes caracteristicas en la estructura de

Airbnb en una ciudad:

a) Un elevado porcentaje de multipropietarios.
b) Un elevado porcentaje de anuncios ofertados durante mas de 90 dfas.

¢) Un elevado porcentaje de apartamentos enteros publicitados.

La plataforma digital que ofrece Airbnb permite a los propietarios de alquileres residenciales
sacar un mayor rendimiento de sus viviendas introduciéndolas en un mercado global con una
elevada cantidad de potenciales clientes a los que pueden llegar a través de un “click”. Barron
et al. (2021) encuentran evidencia empirica de esta transicion a nivel estatal en los Estados
Unidos, siendo una de las causas en el incremento del precio de los alquileres y de las
viviendas (aunque los efectos que encuentran son modestos). Esto se debe a que el modelo
de negocio desarrollado por Airbnb incrementa la flexibilidad del mercado del alquiler,
permitiendo una mayor elasticidad de la oferta en el mercado de alquiler a corto plazo, en
detrimento del alquiler residencial, capaz de ajustarse rapidamente a los cambios en la

demanda®.

Trabajos como el realizado por Garcia-Lopez et al. (2020), en el que se estudia el impacto de
Airbnb sobre el precio de los alquileres residenciales y el precio de la vivienda, diferencian
entre los anuncios comerciales y aquellos que responden al modelo de economia
colaborativa. Los autores consideran que los anuncios comerciales son aquellos anuncios de
multipropietarios o de un propietario que anuncia un apartamento entero con un minimo de
cinco reviews por trimestre. Segun Garcia-Lopez et al. (2020), en Barcelona los anuncios
comerciales rondan el 75% de la oferta total de Airbnb en la ciudad. Los autores identifican
que Airbnb es responsable, en los barrios mas saturados, de un incremento de un 7% para el

precio de los alquileres, y de un 17% para el precio de las transacciones inmobiliarias.

8 Estas consecuencias en el modelo de negocio de la plataforma pueden relacionarse con el concepto postulado
de McQuillan (2015) del estado de excepcién algoritmico, segin el cual las plataformas digitales gozan de una

estructura organizativa pero las consecuencias sociales no han sido abordadas por las instituciones publicas.
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Los multipropietarios son aquellas personas que poseen mas de un anuncio en la plataforma
de Airbnb. Esta tendencia se entiende en el marco del incremento en la inversiéon en
propiedades residenciales constatado tras la crisis financiera del afio 2008 (Kadi et al., 2020;
Kemp, 2020). El incremento en el niimero de multipropietarios” se explica, segiin Kadi et al.
(2020) por una mayor concentracioén de la riqueza entre las élites econémicas y financieras
resultante de un incremento en el precio de la vivienda (Adkins et al., 2019). Como se ha
mencionado en parrafos anteriores, las dltimas décadas se han caracterizado por un proceso
de liberalizacion del mercado de la vivienda en muchos pafses occidentales que han hecho
mas liquido el mercado del alquiler (Kemp, 2020), han favorecido las inversiones financieras
en el mercado inmobiliario (Rolnik, 2013), y han acabado introduciendo en el mercado

financiero global las viviendas de alquiler a corto plazo (Ferreri y Sanyal, 2018).

La transicion de las viviendas residenciales a alquileres vacacionales en areas muy concretas
es una de las primeras consecuencias que trae consigo el modelo de negocio desarrollado por
Airbnb. Diversos estudios constatan que Airbnb, en lugar de diseminar la oferta turistica
alrededor de toda la ciudad, refuerza el proceso de gentrificacion de aquellos barrios situados

en las zonas céntricas de las ciudades y con presencia de atracciones turisticas.

Coles et al. (2017) estudian la distribucion geografica de Airbnb en Nueva York. Si bien es
cierto que Airbnb se distribuye de manera mas dispersa por la ciudad que los hoteles, el 54%
de los anuncios de Airbnb se concentran en el popular distrito de Manhattan. Wachsmuth y
Weisler (2018) analizan también el caso neoyorkino y encuentran que Airbnb ha introducido
un flujo de beneficios en los mercados de vivienda sistematico, pero geograficamente
desigual, creando una nueva brecha entre aquellos barrios culturalmente deseables e
internacionalmente reconocidos frente aquellos que no lo son. Esto supone que para ciertos
propietarios e inmobiliarias haya ciertos barrios con mas beneficios potenciales en materia
de alquiler turistico que otros, reduciendo la oferta de alquiler residencial en dichos barrios y
aumentando el precio de este. Los barrios con menos ingresos per capita son los que
presentan una estructura de Airbnb mads cercana a la economia colaborativa en la ciudad
estadounidense, mientras que los mas populares predominan anuncios de tipo comercial

(Coles et al., 2017; Wachsmuth y Weisler, 2018)

9 Kadi et al. (2020) proponen una definicién amplia del concepto “multipropiedad” que abarque los diferentes
tipos de propiedad inmobiliaria que van mds alla de la vivienda primaria en la que reside la persona propietatia
(compra para alquiler, alquileres vacacionales, propiedades de apoyo intergeneracional y “cajas fuertes de

seguridad”).
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Crommelin et al. (2018) estudia las normativas de cinco ciudades diferentes y posteriormente
se centra en el caso de Sidney. La capital australiana muestra un patrén de concentraciéon de
las VUT en zonas tradicionalmente turisticas localizadas en el distrito central y en 4areas
turisticas populares como por ejemplo la zona costera de la ciudad. Al contrario de lo que se
espera de la plataforma, en Sidney Airbnb no supone una democratizacion de los beneficios

econémicos derivados del turismo a otras areas alejadas del turismo tradicional.

Koster et al. (2019) estudia los efectos de Airbnb en el mercado de la vivienda en la ciudad
de Los Angeles. En diferentes condados de la metrépolis estadounidense se llevé a cabo
restricciones para la apertura de VUT. Concretamente en aquellos mas populares, los cuales
presentaban una mayor concentracion de anuncios de Airbnb. En el estudio
cuasiexperimental de Koster et al. (2019) se identifica que la limitacién de VUT en barrios
saturados reduce el precio de los alquileres en una media de un 3%. Nueva Orleans es otra
de las principales ciudades turisticas estadounidenses. La ciudad, a pesar de haber quedado
profundamente afectada tras el paso del huracan Katrina en el afio 2005, también presenta
una elevada concentracion de Airbnb en el Barrio Francés, principal atraccion turistica de la
ciudad (van Holm, 2020). Los barrios mas afectados por el huracan y con menos ingresos,

situados en la zona periférica de la ciudad, presentan un numero reducido de anuncios.

Cruzando el Atlantico, se puede constatar el mismo patrén. Lima (2019) encuentra que en el
area metropolitana de Dublin una mayor concentraciéon de VUT se correlaciona con una
menor oferta de alquileres residenciales y un aumento en el precio de estos, especialmente
en los barrios del centro. Pese a no ser su tnica causa, la crisis de vivienda que se constata en
la capital de Irlanda esta relacionada significativamente con el desarrollo de Airbnb.
Gongalves et al. (2020) también analiza la regulacién para controlar los VUT en las zonas
turisticas mas saturadas de Lisboa. De nuevo se repite el patrén en el que son los barrios mas
céntricos los que concentran el mayor nimero de anuncios de Airbnb. Los barrios periféricos
quedan relegados a un segundo plano. Las restricciones en materia de VUT en Lisboa
redujeron el numero de venta de viviendas en las areas afectadas por las politicas municipales

en comparacion con las areas en las que no se aplicaron las restricciones.

Los casos que se trataran en el presente trabajo, Madrid y Barcelona, también reportan dicha
estructura territorial de Airbnb. Gil y Sequera (2018) y Urquiaga et al. (2019) muestran que
Madrid concentra en el distrito Centro de la ciudad ocho veces superior al resto de la ciudad.
Esto puede deberse, entre otros factores, a la rapida conversion de la capital espafiola en un

centro turfstico. El caso de Barcelona esta mas profundamente estudiado. Autores como
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Coécola-Gant (2016), Lambea Llop (2017), Garcia-Lopez et al. (2020) y Lagonigro et al. (2020)
constatan que son el distrito de Ciutat Vella y otras areas turisticas de la ciudad como la Vila
de Gracia o ciertos barrios céntricos del distrito del Eixample los que concentran el mayor
porcentaje de la oferta de VUT. De hecho, Benitez-Aurioles (2018) estudia la importancia de
la concentracion de los alojamientos de economia colaborativa en el centro de las ciudades y
el rol de la distancia, comparando los casos de Madrid y Barcelona. Los resultados indican
que para ambas ciudades la distancia importa. La autora observa que alrededor del 80% de
los anuncios en la plataforma de alojamiento se sitian en un radio de 3 km del centro de las
dos ciudades (Plaza del Sol y Plaza Catalufia). El resto de los barrios presentan una presencia

de Airbnb testimonial.

El analisis de Benitez-Aurioles (2018) muestra que los turistas prefieren alojamientos que les
permitan acercarse a pie a los lugares de interés. De hecho, los anuncios situados en barrios
periféricos no son ni mas baratos ni presentan mejores comodidades. Madrid es la ciudad
que presenta una mayor sensibilidad de la demanda con respecto a la distancia que Barcelona,
lo cual indica, segin la autora, una influencia de la configuracién de la ciudad en la
importancia que tiene localizar un VUT en una zona u otra. Este hecho puede deberse a que
el alojamiento mas alejado del centro se sitda a 21,1 km, frente a los 8,9 km a los que se
encuentra el alojamiento mas alejado del centro de Barcelona. La concentraciéon de Airbnb
no solo se da en grandes capitales o centros turisticos y econémicos a nivel global. También
se da en ciudades de tamafio mas reducido como por ejemplo en Valencia. La ciudad presenta
una estructura de anuncios concentrados en el centro histérico y en los barrios costeros.
Anuncios que segun Gil (2020) pueden clasificarse dentro de la categoria comercial

(multipropietarios, disponibilidad de mas de 90 dias y apartamentos enteros).

Vista la tendencia a la concentracion de Airbnb en zonas muy concretas de las ciudades en
las que opera es interesante considerar cuales son las consecuencias que la plataforma tiene
sobre estas zonas. Definir qué es la gentrificaciéon y cémo opera puede resultar util para
comprender por qué Airbnb tiende a concentrarse en determinadas zonas, contraviniendo

los principios que postula la compafifa'’.

10 Concretamente los valores de democratizacién del turismo y del capital, entendidos como la dispersion del
alojamiento turfstico a dreas que van mas alla de los espacios turisticos tradicionales y redistribuciéon de los
beneficios derivados del turismo que pueden recibir las familias al anunciar sus propiedades en la plataforma

digital.
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Gentrificacion y Airbnb, un circulo vicioso
Estudios como el de Wachsmuth y Weisler (2018) sefialan que Airbnb supone un nuevo

modelo de gentrificacion. Los procesos de gentrificacién son parte de las dindamicas de clase
de transformacion urbana asociadas con la inversion -y la desinversion- de capital (Gotham,
2005). La gentrificacion es un proceso tanto comercial y residencial que refleja las conexiones
entre instituciones locales, la industria inmobiliaria y la economia financiera global. Se ha de
entender desde una doble perspectiva. Por un lado, la vertiente de la oferta supone que la
gentrificacion turfstica es un cambio en los patrones de inversion de capital, desarrollo de
nuevas formas de financiacién inmobiliaria y creaciéon de espacios de consumo. Por otro
lado, desde la vertiente de la demanda supone la creacién de espacios que son expresiones

del cambio del patrén en el consumo urbano.

Esta concepcion de la gentrificacion desarrollada por Gotham (2005) lleva a cuestionar la
idea segun la cual en el mercado son los deseos del consumidor son los que fuerzan una
reaccion del capital. Al contrario, el autor considerara que las preferencias del consumidor
estan creadas y dependen de las alternativas que los inversores ofrecen. Estos inversores
buscaran crear un contexto favorable para poder extraer el maximo beneficio posible. En
este sentido, Airbnb abre la puerta a un nuevo flujo de beneficios que se ha introducido en
los mercados de la vivienda y que es geograficamente desigual (Wachsmuth y Weisler, 2018).
Un flujo de beneficios que, dada su digitalizacion, proviene de un mercado de alcance global

(Ferreri y Sanyal, 2018).

Las VUT ofertadas en la plataforma se ajustan a una demanda que, segun Wachsmuth y
Weisler (2018), esta desconectada de la economia local y de los mercados laborales de las
ciudades. Las viviendas que se destinan a las VUT reducen la oferta de alquiler residencial y
contribuyen a la turistificaciéon de los barrios, convirtiendo el comercio local en comercios

destinados para el uso y disfrute de los turistas hospedados en el bartio.

Cécola Gant (2016) describirda de diferentes formas de desplazamiento que pueden ser
provocadas por los procesos de gentrificacion. Mas alla del desplazamiento directo, que se
refiere a la migracién involuntaria de un lugar determinado, también se puede encontrar el
desplazamiento excluyente y la presion para desplazar. El primer concepto se refiere a las
dificultades para encontrar alojamientos asequibles en barrios con una elevada presion
turistica. El segundo se referira a aquellos cambios en los barrios que eliminan las redes

sociales o los servicios que son fundamentales para el dfa a dfa.
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La literatura sobre la gentrificacién ha identificado estos procesos desde mediados de la
década de 1970. Son los sectores poblacionales con menos ingresos los mas afectados por
los procesos de gentrificacion de los barrios. Airbnb ha profundizado una situacién existente,
expandiendo las oportunidades de inversion para companias turisticas y propietarios (Cécola

Gant, 2016).

A partir de un analisis cualitativo en el distrito de Ciutat Vella, Cécola Gant (2016) describe
como las diferentes formas de desplazamiento interactian y se intensifican con la
generalizacion de los VUT. Denomina a este fenémeno como el desplazamiento colectivo.
El desplazamiento colectivo opera a partir de los siguientes mecanismos: el desplazamiento
directo de los residentes con menos ingresos a partir de -entre otras razones- la remodelacion
de las zonas mas deprimidas de la ciudad; el desplazamiento excluyente que es resultado de
una disminucién en la oferta de vivienda que incrementa el precio de alquileres y viviendas,
haciendo al barrio cada vez menos asequible. Finalmente, la disrupcion de empresas que
fomentan el alquiler vacacional lleva a los inversores y propietarios a presionar el mercado
de alquiler residencial a largo plazo y transformarlo en un mercado dedicado para el turismo.
Estos procesos se retroalimentan y tienen un efecto de bola de nieve que lleva a una
sustitucion de la vida residencial por una vida turistica, con todo lo que ello conlleva también

en términos comerciales, educativos y/o sanitarios.

Ferreri y Sanyal (2018) ponen en relieve la influencia que tiene sobre estos procesos la
desregulaciéon de la vivienda. La disminucién de la protecciéon publica por parte de las
administraciones competentes en el mercado de la vivienda aumenta la influencia de los
grandes inversores sobre los barrios. Airbnb es un paso mas en esta desregulacion, pues ha
desdibujado los limites entre el hospedaje y la vivienda. Al contrario de lo postulado, y como
ya se ha nombrado en otros estudios, incentiva el uso profesional de la plataforma y la
acumulacién de las propiedades. El incentivo de acumulacion de la propiedad se produce
dado que el modelo de negocio desarrollado por la compafiia digital reduce los costes de
transaccion a la hora de vender una vivienda que se encuentra en una zona turfstica. La
inexistencia de residentes fijos permite vender mas rapidamente las propiedades a grandes

inversores que buscan ampliar su negocio turistico (Ferreri y Sanyal, 2018; Kemp, 2020).

Teniendo en cuenta las consideraciones presentadas en este apartado, puede considerarse
que Airbnb no opera como una empresa de economia colaborativa, dado que su estructura

se caracteriza por fomentar la multipropiedad, una elevada disponibilidad y el alquiler de
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viviendas enteras. Estos tres factores no se corresponden con los preceptos de uso de un

bien que temporalmente se encuentra en desuso (Ranjbari et al., 2018).

Al contrario, el negocio de Airbnb se ha convertido en un modelo similar a las empresas de
hospedaje tradicionales. La diferencia se debe a la inmersiéon de Airbnb en el mercado
inmobiliario residencial. El desdibujamiento de la frontera entre el hospedaje y la vivienda ha
hecho de este negocio el Zarget de grandes propietarios e inversores en las principales capitales
turfsticas (Kemp, 2020). Al contrario de los valores defendidos desde la compafifa, los
anfitriones de Airbnb no suponen una democratizacioén del turismo ni una redistribucién de
sus beneficios. Por el contrario, segun la evidencia disponible, la compafifa estadounidense
refuerza las dindmicas existentes en el sector turistico y agrava los problemas relacionados
con la vivienda. El siguiente apartado analizard las politicas publicas desarrolladas para
gestionar los VUT que operan bajo la plataforma y cuales son los retos a los que estas

politicas publicas se enfrentan.
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Capitulo 4 — La regulacion de Airbnb y de sus impactos
Vistas las externalidades negativas expuestas en el capitulo anterior, en el presente apartado

se describiran cual ha sido la estrategia que han seguido las diferentes administraciones para

regular la actividad de la compania de hospedaje estadounidense.

Las innovaciones disruptivas en el mercado tienen sus réplicas a nivel politico. Lima (2019)
considera que las innovaciones que aportan nuevos beneficios en un sector determinado
llevan a una desconexion del sistema regulatorio entre aquellas empresas que ya encontraban
su actividad regulada frente aquellas rupturistas. Bajo esta situacion los gobiernos se ven
obligados a reaccionar y a buscar las férmulas para adaptar a estas compafias en la
normatividad vigente. La falta de regulaciéon -que como veremos mas adelante también es
una respuesta- puede llevar a una desventaja comparativa que provoque el descontento de

grupos de interés significativos.

El desarrollo de las TIC en las ultimas décadas ha supuesto un reto para las instituciones
publicas. Las TIC han acelerado los tiempos y hacen que las innovaciones sean cada vez mas
constantes. Este rapido desarrollo de innovaciones contrasta con el lento proceso
burocratico que requieren las instituciones publicas (Nieuwland y van Melik, 2020). La dificil
adaptacion de la politica a las innovaciones del mercado tecnolégico supone uno de los
mayores obstaculos de las instituciones publicas hoy en dia (McQuillan, 2015). Este reto se
hace atin mayor cuando se consideran tres caracteristicas fundamentales de las democracias
liberales: la multiplicidad de intereses de la sociedad, el cortoplacismo de la politica y los

distintos niveles administrativos que operan en un territorio (Simoén, 2018).

La multiplicidad de intereses en las sociedades se estructura a través de partidos politicos,
patronales, sindicatos, y diversas organizaciones de la sociedad civil, entre otros. Todas estas
organizaciones interactuan para que sus intereses sean salvaguardados en la mayor medida
de lo posible a través de todas las instancias que estén a su alcance. El cortoplacismo de la
politica es un condicionante al que se enfrenta la democracia liberal. Los representantes
publicos operan desde una perspectiva electoral, con el objetivo de lograr la reeleccion. Ello
supone que los cambios necesarios para adaptar la normativa vigente al contexto econémico
y social pueden verse obstaculizados por la dinamica electoral del momento. Finalmente, las
instituciones publicas son un cuerpo conformado por diferentes niveles administrativos que
van desde lo local hasta lo supranacional. Los ciudadanos estan sujetos a diferentes
jurisdicciones en un mismo territorio. A través de la gobernanza, las instituciones han de

tomar en consideraciéon qué esta al alcance de lo que establecen sus competencias.
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Estas tres caracteristicas de la politica permitiran analizar cuales son las dificultades en la
aprobacion y la ejecucion de una politica publica, lo cual es importante para poder entender
su impacto, asi como para comprender cuiles son sus limitaciones y cuales son sus

potencialidades en la aplicacion de esta.

Siguiendo con la literatura sobre la materia, el enfoque que se utilizara en el presente trabajo
para analizar el fenémeno de Airbnb serd un enfoque local. Es desde el nivel municipal donde
se han producido los principales conflictos entre las instituciones publicas y la compaiiia
digital, dado que estas instituciones han sido las que han tomado la iniciativa normativa en
esta materia. Los gobiernos municipales han constatado que Airbnb ponia en riesgo el
mercado de vivienda residencial en los barrios de muchas ciudades del mundo, como ya se
ha constatado (Nieuwland y van Melik, 2020). A ello se suman agravantes como el
crecimiento del precio de los alquileres y la vivienda, la ilegalidad con la que operan algunos
apartamentos por no cumplir con las licencias para llevar a cabo la actividad del hospedaje,
o la evasion fiscal realizada a través de la plataforma. Ademas, la empresa no se hace
responsable de la legalidad de los anuncios o de los impuestos que se han de cobrar a los
anfitriones por promocionarse en su plataforma. La compafiia se considera exenta de
responsabilidad sobre la legalidad de los apartamentos anunciados en la plataforma y es uno

de los argumentos principales para hacer lobby.

Nieuwland y van Melik (2020) definiran tres tipos de politicas desarrolladas por los gobiernos
locales para hacer frente a la actividad de Airbnb: las politicas basadas en el laissez-faire, 1a
limitaciéon en la apertura de VUT y la prohibicion. Las politicas basadas en el /aissez-faire
toleran la actividad realizada bajo la plataforma de hospedaje. Los gobiernos municipales
modifican sus regulaciones para facilitar su desarrollo (Finck y Ranchordas, 2016) o actian
de manera colaborativa estableciendo acuerdos con la plataforma en relaciéon con los
impuestos que se ejecutan sobre las transacciones realizadas en la plataforma. Bajo este
enfoque Airbnb se concibe como un mecanismo para fomentar al sector turistico de las
ciudades y como una herramienta de innovacién social (Aguilera et al., 2019; Nieuwland y
van Melik, 2020). Este punto de vista basado en el /aissez-faire ha sido el adoptado por
ciudades estadounidenses como Phoenix y Dallas, asi como por Milan en Europa (Aguilera
et al.,, 2019). En los tres casos, los gobiernos locales han apostado por este modelo turistico
en su planeamiento urbano, modificando sus normativas y llegando a los acuerdos en materia

impositiva con Airbnb anteriormente mencionados (Finck y Ranchordas, 2016).
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Las politicas basadas en las limitaciones de las VUT son muy amplias y abarcan una gran
cantidad de casos. El grado de las restricciones varia en funcién de cada contexto municipal
y depende en gran medida de la estructura que Airbnb presenta en la ciudad y la correlacion
de fuerzas de los diferentes grupos de interés implicados (Aguilera et al., 2019). Las politicas
basadas en las limitaciones pueden implicar desde la eliminacién de las VUT en barrios o
distritos enteros, limitar su apertura en todo el municipio, hasta el establecimiento de ciertos
requisitos para la apertura de una VUT (Finck y Ranchordas, 2016; Nieuwland y van Melik,
2020).

Las limitaciones en la actividad de Airbnb pueden ser cuantitativas o cualitativas (Nieuwland
y van Melik, 2020). Las restricciones cuantitativas son aquellas que limitan la cantidad de
VUT, el nimero de visitantes permitidos o los dias que pueden alquilarse los apartamentos.
En cuanto a las restricciones cualitativas, estas se constituyen de normas que definen el tipo
de alojamiento y aplican requerimientos especificos. Por ejemplo, serfa una restriccion
cualitativa aquella que diferencia entre la actividad de un apartamento comercial y otro que
se adapta a la definiciéon de economia colaborativa. La tendencia de las limitaciones a la
actividad de las VUT ofertadas en Airbnb apunta a un intento de obstaculizar la
profesionalizacioén de dicha actividad (Finck y Ranchordas, 2016). Las normativas que buscan
controlar el crecimiento de las VUT a nivel municipal también se justifican a partir de la
defensa del derecho a la vivienda de los vecinos o como una respuesta a los conflictos que
los apartamentos destinados para uso tutistico tienen sobre la convivencia vecinal (Aguilera

et al., 2019; Gil y Sequera, 2018; Nieuwland y van Melik, 2020).

Las limitaciones mas “minimalistas” son aquellas instauradas por alcaldias como la de
Amsterdam (Finck y Ranchordas, 2016) o la de Londres (Ferreri y Sanyal, 2018). Establecen
que, para poder operar, las VUT ofertadas en Airbnb han de cumplir ciertos requisitos. Por
ejemplo, los apartamentos no deben estar anunciados en la plataforma mas de 60 dias (como
es el caso de Amsterdam) o de 90 difas (como en el caso londinense). El objetivo de este tipo
de limitaciones, segun Finck y Ranchordas (2016), es doble. Por un lado, se trata de
promocionar la forma mas genuina de la economia colaborativa, mientras que por otro lado
se pretende recurrir a este tipo de hospedajes para hacer frente a problemas de oferta turistica

en periodos de elevada demanda.

Mas alla del tipo de restricciones aplicadas a la apertura de VUT, el principal problema al que

se enfrentan las administraciones locales es la falta de transparencia de la plataforma (Benitez-

Aurioles, 2018; Ferreri y Sanyal, 2018; Finck y Ranchordas, 2016). Airbnb no facilita los datos
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necesarios para hacer cumplir las leyes establecidas para controlar su actividad, lo cual

favorece la proliferacion de anuncios ilegales.

Los casos en los que se han dado conflictos entre la compafia y la administracién municipal
por la falta de datos claros sobre la localizacién de las VUT o el numero de noches que estas
son alquiladas ha conllevado restricciones mas severas que han sido aplicadas por ciudades
como Nueva York (Wachsmuth y Weisler, 2018), Berlin, (Finck y Ranchordas, 2016), Nueva
Orleans (van Holm, 2020) o Barcelona (Benitez-Aurioles, 2018). Las restricciones mas
severas implican la presencia del propietario durante la estancia del visitante, la reducciéon de
dias en las que se permite a una VUT estar ofertada a 30 dias, la suspension de licencias en
ciertas areas de la ciudad -especialmente en aquellas que presentan un elevado porcentaje de
VUT- o el establecimiento de estrictos requisitos para poder obtener una licencia de
actividad, entre otras acciones. La prohibicion de ofertar apartamentos en Airbnb en todo el
municipio no se contempla en practicamente ningun caso, con excepcion de la ciudad
californiana de Anaheim (Nieuwland y van Melik, 2020). Las prohibiciones parciales de
ciudades como Barcelona o Nueva Orleans parten de la comprension de que una prohibicion
total supondria la creacién de un mercado negro que podria intensificar las externalidades
negativas de la plataforma. El objetivo de regulaciones como la de Nueva Orleans (van Holm,
2020) es resultado de la voluntad de crear sistemas de registro para este tipo de actividades y
proteger ciertos barrios de un crecimiento descontrolado que genere conflictos con los

vecinos.

Las diferentes politicas llevadas a cabo para el control de la actividad de Airbnb requieren de
la triangulacién para la obtencion de datos (Ferreri y Sanyal, 2018) o de inspecciones regulares
para comprobar que se esta aplicando la normativa en las VUT (Finck y Ranchordas, 2016)
por la falta de datos proporcionados por parte de Airbnb. En la Unién Europea, este hecho
se ve favorecido por la normativa comunitaria que exime a la plataforma de la responsabilidad

sobre el contenido que hay en ella.

La actividad de las plataformas digitales en la Unién Europea se regula a través de la Directiva
2000/31/CE del Patlamento Europeo y del Consejo, de 8 de junio de 2000, relativa a
determinados aspectos juridicos de los servicios de la sociedad de la informacion, en
particular el comercio electronico en el mercado interior. La conocida como Directiva sobre
el e-Commerce exime de obligacion general de supervision a las plataformas digitales del
contenido ilegal que terceras personas cometan en ellas, en tanto que no tengan

conocimiento efectivo de ello. Esto supone que, como senala el Tribunal Superior de Justicia
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de la Unién Europea,'' no se pueda regular la actividad de Airbnb a través de leyes
relacionadas con el alquiler. Cualquier restricciéon impuesta a la plataforma supondria una
restriccién sobre la libre circulacién de un servicio de la sociedad de la informacion. La
normativa europea cuenta con mas de veinte aflos de existencia sin apenas modificaciones.
En el contexto en el que se aprobd no se preveia un crecimiento exponencial del comercio

digital.

La disrupciéon de las empresas digitales como Airbnb se debe a la desconexién con la
normativa existente. Mas alla del caso europeo, las ciudades que han apostado por regular la
actividad de Airbnb han tenido que gestionar posibles contradicciones que surgen con
respecto a leyes que son impulsadas desde los gobiernos regionales o estatales (Ferreri y
Sanyal, 2018; Hong y Lee, 2018). A partir de un estudio cualitativo, Hong y Lee (2018)
consideran que los que las decisiones de los gobiernos locales estan mas influenciadas por la
voluntad de los ciudadanos, es decir, se ven obligados a producir resultados que sean
observables para el electorado. Esta hipotesis podria explicar por qué los gobiernos locales
son més reticentes a la innovaciéon o a lo que denominan politicas emprendedoras'. Estas
politicas emprendedoras son aquellas cuyos beneficios estan ampliamente distribuidos,

mientras que los costes estan concentrados en sectores muy concretos de la sociedad.

Si bien se ha podido constatar que Airbnb no constituye una empresa de economia
colaborativa®, la teotfa elaborada por Hong y Lee (2018) puede ser util para comprender las
normativas elaboradas sobre la actividad de la plataforma de Airbnb. Aguilera et al. (2019)

llevan a cabo un analisis comparativo a partir de los casos Milan, Paris y Barcelona.

11 Sentencia del Ttibunal de Justicia de la Unién Europea, de 19 de diciembre de 2019, C-390/18.

12 Segun los autores, las plataformas de economia colaborativa llevan a cabo una politica emprendedora cuando
hacen lobby para disminuir las barreras de entrada que suponen las normativas locales en muchos paises. Hong
y Lee (2018) justificaran este supuesto por el hecho de que son empresas digitales, lo cual permite conectar la
oferta y la demanda a un nivel global, dando lugar a una mayor competitividad que beneficia tanto a los
consumidores como a los ofertantes. Ademas, los recursos disponibles en estas plataformas estarin mejor
utilizados bajo el modelo de economia colaborativa (cuyo principio fundamental es el uso de bienes
infrautilizados sin la necesidad de transferir la propiedad del bien).

13O, al menos, para el presente trabajo no constituye una empresa de economia colaborativa. Es importante
resaltar que este debate sigue abierto en la academia y no hay un acuerdo sobre ello. No obstante, como se ha
podido constatar, la estructura con la que opera Airbnb en numerosos casos no responde a los preceptos de

economia colaborativa.
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Las tres ciudades desarrollaron una respuesta diferente al fenémeno provocado por la
plataforma digital. Identifican tres factores que pueden explicar las diferentes respuestas

regulatorias:

e FEltipo de actores que se movilizan en primer lugar.
e Las caracteristicas del gobierno multinivel.

e Los instrumentos politicos prexistentes.

La teorfa de Hong y Lee (2018) pierde fuerza cuando se analizan de forma comparativa las
normativas de diferentes ciudades. No obstante, si que es cierto que hay un patrén en el que
las politicas municipales chocan con las de otros niveles de gobierno. Las competencias
municipales varfan entre paises y, por tanto, la forma en la que las leyes son enunciadas
(Aguilera et al., 2019). Ferreri y Sanyal (2019) consideran que la descentralizaciéon de las
competencias hacia las instituciones municipales conlleva a que se den contradicciones. Si
bien los gobiernos municipales han ido ampliando la cartera de ambitos en los que pueden
tomar iniciativas, la falta de recursos para llevarlas a cabo es un problema frecuente al que se
han de enfrentar. La falta de recursos para hacer cumplir las normativas se ve agravada por
iniciativas que promueven la desregulacion de mercados como el del alquiler (Adkins et al.,
2019; Rolnik, 2013) y que fomentan el emprendimiento individual desde instancias regionales

o estatales (Hong y Lee, 2018).

Siguiendo con el trabajo de Aguilera et al. (2019), son las instancias de gobierno regionales y
estatales las que tienen la capacidad de definir qué son las VUT'™. En funcién de las
diferencias ideolégicas que tengan con los gobiernos municipales, la relacién establecida con
ellos, las dinamicas de poder, y la distinciéon del uso comercial de las viviendas frente al uso
residencial en sus leyes, influyen en la redacciéon de unas politicas urbanisticas en materia

turfstica mas restrictivas que otras.

El siguiente apartado se centrara en los casos de Barcelona y Madrid. La capital catalana
aprobo un plan para controlar la oferta de VUT en los barrios mas turisticos de la ciudad.

En ambos gobiernos, durante el mandato municipal que comprendié el periodo entre 2015

14 Esto asf en los casos que los autores estudian en Barcelona, Milan y Francia. Tanto los gobiernos regionales
de Catalufia y la Lombardfa, como el estatal de Francia, son los que definen qué son las VUT. Lo mismo ocurre
en el caso portugués (Gongalves et al., 2020). Lisboa comenz6 a limitar el nimero de anuncios en ciertos barrios
de la ciudad una vez el gobierno nacional elaboré una ley que permitia a los gobiernos municipales establecer

normativas para controlar la oferta de las VUT.
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y 2019 estuvo gobernado por gobiernos de izquierdas. En ambas capitales la normativa
autonémica define las VUT y la actividad que lleva a cabo Airbnb. Barcelona y Madrid
tomaran respuestas que se diferenciaran por el momento en el que son adoptadas, lo cual
permite hacer un analisis comparativo que permita identificar como evoluciona Airbnb en
funcién de las iniciativas politicas llevadas a cabo. En otras palabras, se llevara a cabo una
evaluacion de impacto con el objetivo de recabar evidencia empirica que alimente el debate

sobre las VUT y su regulacion.
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Capitulo 5 — Barcelona y Madrid, casos de estudio
El objetivo del presente trabajo es responder a la siguiente pregunta de investigacion:

e :Quéimpacto tienen las politicas restrictivas para controlar el crecimiento de las VUT

en las ciudades mas saturadas por este fenémeno?

La respuesta a esta pregunta se obtendra a través de la comprobacién de la siguiente hipotesis:

e En los barrios donde se aplica una prohibicién en la apertura de VUT se reduce el

namero de anuncios en la plataforma de Airbnb.

El analisis para comprobar las hip6tesis se hara, como ya se ha sefialado, a partir de los casos
de Barcelona y Madrid. Estas son las dos capitales politicas, econdémicas y culturales mas
importantes de Espafa. El dinamismo de ambas ciudades las ha convertido en un importante
atractivo turistico, especialmente la capital catalana, pero mas recientemente Madrid también
ha ido posicionandose como un importante atractivo del turismo global. Muestra de ello es
la concentraciéon de anuncios de Airbnb publicados en ambas ciudades con mas de 16.000

anuncios para ambas ciudades segun la plataforma de Inside Airbnb.

La estructura del mercado de Airbnb para las dos ciudades, como se ha nombrado
anteriormente, es bastante similar. Ambas ciudades presentan una elevada concentraciéon en
los barrios mas céntricos” (Benitez-Aurioles, 2018; Gil y Sequera, 2018; Lagonigro et al.,
2020). Esta distribucién espacial sera importante para el disefio de investigaciéon que se
describira mas adelante. Antes de entrar en cuestiones metodolégicas se requiere reflexionar

sobre la idoneidad de estudiar de manera comparativa estos dos casos.

El PEUAT de Barcelona
El 6 de marzo de 2017 entra en vigor el Plan Especial Urbanistico de Alojamientos Tur{sticos

(PEUAT) tras su aprobacion por parte del Ayuntamiento de Barcelona el 27 de enero del
mismo afio. El PEUAT es una politica publica cuyo objetivo es controlar las VUT presentes
en la ciudad de Barcelona, estableciendo cuatro zonas que contaran con distintos requisitos

para su apertura.

El PEUAT parte como respuesta municipal a la normativa catalana que regula las VUT, el
Decteto 159/2012, de 20 de noviembre, de establecimientos de alojamiento tutistico y
viviendas de uso turistico. Esta ley integra en el marco normativo catalan sobre el sector

turistico la figura de las viviendas de uso turistico como una modalidad de alojamiento con

15 Véase Anexo, Grafico Al y Grafico A2.
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un uso diferente al residencial a cambio de una contraprestaciéon econémica, por una estancia
temporal y en condiciones de inmediata disponibilidad (Aguilera et al., 2019). Este decreto
responde al incremento y la popularizacion de este modelo de alojamiento turistico y tiene
como objetivo dotar de seguridad juridica a los propietarios y usuarios de este tipo de

servicios.

El PEUAT forma parte de un conjunto de ordenanzas municipales elaboradas desde el afio
2011 con el objetivo de controlar el fenémeno de las VUT. El consistorio barcelonés, desde
entonces, ha tratado de responder a las demandas vecinales y del gremio hotelero en relacion
con las plataformas digitales que ofertan apartamentos turisticos en la ciudad. El
requerimiento de licencias a este tipo de alojamientos que no eran ni primeras ni segundas
residencias estd instaurado desde el afio 2007 (Garcia-Lopez et al., 2020). Por ello, gran parte

de la oferta de Airbnb cuando la compafiia se comenzoé a desplegar en la ciudad era ilegal.

Las VUT han sido problematizadas desde el asociacionismo vecinal, desde aquellos barrios
doénde el fenémeno se constata con mas intensidad, como se describe en el trabajo de
Aguilera et al. (2019). El afio 2010, en el distrito barcelonés de Ciutat Vella, se aprobé el Pla
d’Usos que establecia una moratoria a las licencias de VUT. En 2014, como consecuencia de
los problemas de convivencia entre turistas y vecinos, las asociaciones vecinales comenzaron
una campafia de protestas que llevaron a que el Ayuntamiento paralizara la concesion de

licencias a las VUT en gran parte de la ciudad.

Las elecciones municipales del afio 2015 llevaron a la alcaldia a la coalicién izquierdista y
municipalista Barcelona en Comu. Esta agrupacion politica construida a partir del activismo
politico proveniente de las movilizaciones del 15M ampliaron el framing de la cuestion de las
VUT. De acuerdo con Aguilera et al. (2019), el nuevo equipo de gobierno fue mas alld de los
problemas vecinales que comportaba el turismo y comenzé a sefalar los impactos negativos
en el mercado de la vivienda, los cambios en los estilos de vida de los barrios y la pérdida de

poblacién que conllevan.

No sera hasta el afio 2016 cuando se comienzan a destinar recursos para controlar la oferta
en la plataforma de Airbnb. El mes de julio de ese afo el gobierno municipal de Barcelona
refuerza las inspecciones de las VUT para hacer efectiva la normativa municipal. En enero
del afio 2017 se aprueba el PEUAT, que entrara en vigor en marzo del mismo afio. El
PEUAT requiere de una serie de condiciones para la concesiéon de una licencia para el
establecimiento de una VUT. Ademas de los requisitos establecidos por parte de la

Generalitat de Catalunya en el Decreto 159/2012, de 20 de noviembre, anteriormente
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mencionado, también se prohibe que las VUT se sitiien en edificios destinados a la vivienda,
ni en planta baja. Es necesario que su uso esté aprobado y que se adecte a las zonificaciones
establecidas por el citado PEUAT. Este plan urbanistico se justifica por cuatro razones. En
primer lugar, se propone aliviar la presion turistica. Segundo, se apuesta fomentar un turismo
mas equilibrado y por la diversificacion econdémica de los barrios, que encaje con su
idiosincrasia. Finalmente, es una respuesta a las demandas ciudadanas y tiene como objetivo

final garantizar el derecho a la vivienda, el descanso y el bienestar en los barrios.

Las zonificaciones clasifican la ciudad en cuatro tipologias. I.a zona 1, la mas saturada, es
considerada zona de decrecimiento. En ella no se admite la implantacién de ningan tipo de
establecimiento turistico. Si cierra una VUT en la zona 1 (con excepcion del distrito de Ciutat
Vella), puede abrirse una nueva licencia en la zona 3 si se cumplen con los requisitos. La zona
2 es una zona de mantenimiento. Esto significa que cuando un establecimiento se dé de baja,
pueda instalarse otro con el mismo nimero de plazas. En este caso se han de respetar ciertos
requerimientos como por ejemplo no superar un umbral de densidad entre el nimero de
VUT y el nimero de viviendas. Ia zona 3 se conoce como la zona de crecimiento contenido.
La densidad maxima de plazas no puede superarse. Esta se establece en funcién de la
capacidad de cada barrio y el grado actual de la oferta de VUT. Pueden abrirse
establecimientos como resultado del cierre en las dos primeras zonas y se han de respetar las
densidades VUT-viviendas habituales. Finalmente, la zona 4 estan compuestas por ambitos

de regulacion especifica y no se permiten VUT nuevas.

El PEUAT no ha estado exento de debate y desde su aprobacion el gobierno municipal ha
tenido que acudir a los tribunales, especialmente por las denuncias realizadas por los gremios
hoteleros. Desde el sector hotelero se considera que el Ayuntamiento esta excediendo sus
competencias al regular sobre los usos del suelo. Mas alld de las derogaciones parciales de
ciertos articulados del plan urbanistico, el PEUAT se ha mantenido vigente, considerandose
como una de las normativas mas restrictivas con relacién a las VUT a nivel europeo, y ha
sido el ejemplo a partir del cual se han elaborado normativas turisticas en distintas ciudades

del Estado (de la Calle-Vaquero et al., 2021).

La parcial ausencia regulatoria de Madrid
La capital estatal aprobé en el afio 2019 el Plan Especial de Hospedaje (PEH) con el que

pretendia establecer un control del crecimiento de las VUT en sus barrios mas céntricos, de
manera similar a como lo habia llevado a cabo Barcelona. El gobierno municipal electo en el
afio 2015 también estaba formado por una coalicién de izquierdas y de caracter municipalista.

No obstante, en Madrid se apostd por una regulacion mas laxa en tanto que la masificacion
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turistica en la ciudad era mucho menor en comparacion con el caso de Barcelona (Urquiaga

etal., 2019).

La normativa aprobada por el consistorio madrilefio tiene por objetivo preservar el uso
residencial en las dreas centrales de la ciudad. I.as VUT en la Comunidad de Madrid estan
reguladas desde el afio 2014 en tanto que, como en el caso catalan, las Comunidades
Auténomas gozan de la competencia exclusiva en materia de promociéon y ordenacion del
turismo (de la Encarnacion, 2016). El Decreto 79/2014, de 10 de julio, del Consejo de
Gobierno, por el que se regulan los apartamentos turisticos y las viviendas de uso turistico
de la Comunidad de Madrid, de forma similar a lo establecido por la Generalitat de Catalufia,
tiene por objetivo dar seguridad juridica al uso turistico de las viviendas. Se establecen
también unos requisitos minimos con tal de ejercer un control sobre un posible exceso de
oferta y proteger a los usuarios de este tipo de servicios. Las VUT en la normativa madrilefia
se definen como viviendas en las que, en condiciones de uso inmediato, son comercializadas
y promocionadas en canales de oferta turistica o por cualquier otro modo de comercializacién
o promocion, para ser cedidos en su totalidad con fines de alojamiento turistico y con una

contraprestacion economica.

Gil y Sequera (2018) apuntan a que en Madrid el uso de Airbnb es eminentemente comercial,
con una presencia significativa de multipropietarios. La profesionalizacién en el uso de
Airbnb en Madrid ha supuesto la extraccion, por parte del sector turistico, de un porcentaje
importante de viviendas destinadas al uso residencial, especialmente en los barrios que
conforman el distrito Centro de la capital. Como respuesta a la elevada presencia de Airbnb,
los movimientos vecinales sefalado la necesidad de controlar el crecimiento de este tipo de

alojamientos turfsticos.

El PEH, que establece una zonificacién de Madrid en tres anillos correspondientes a las areas
mas afectadas por la saturaciéon de VUT, no tuvo efectos legales tras su aprobacion (Urquiaga
et al., 2019). La tardia aprobacién del PEH ha llevado que las VUT no tuvieran limites en su
apertura mas que el requerimiento de la licencia necesaria para operar. Esto hace de Madrid
y sus barrios un grupo de comparacion ideal para comprobar cual es el efecto de normativas
mas restrictivas como la barcelonesa. En el siguiente apartado se procedera a describir cémo
se llevara a cabo el disefio metodologico que pretende comprobar el impacto de las

normativas que tienen como objetivo regular las VUT.

31



Daniel Eduardo Osorio Montoya Trabajo de Fin de Master
Master en Analisis Politico y Asesoria Institucional

Capitulo 6 - Disefio de investigacion

La estrategia empirica para estimar el impacto del PEUAT sobre la oferta de Airbnb en los
barrios del centro de la ciudad se llevara a cabo a través de un analisis cuasiexperimental que
utilizaran los métodos de la doble diferencia y de la triple diferencia. Ambos métodos de
investigaciéon permiten realizar una aproximacion a la cuantificacion del impacto de un
programa. Para ello se define el efecto como la variacion del outcome o impacto antes y después
de la aplicacion de una politica en dos grupos distintos (Blasco Julia, 2009). El analisis de la
doble diferencia parte de un supuesto fundamental, el de las tendencias paralelas. Segun este
supuesto, para poder llevar a cabo el analisis han de darse en dos casos diferentes una
tendencia similar en el objeto de estudio. La triple diferencia consiste en una comparacion
entre los estimadores de una doble diferencia. Este método, por tanto, va un paso mas alla y
compara un grupo de tratamiento en un area concreta frente a uno de control en la misma
area. Posteriormente se comparan los resultados con los de otra area donde no se ha aplicado

el tratamiento (Olden y Moen, 2020).

Los casos de estudio seleccionados son las ciudades de Barcelona y Madrid. Los datos, en la
linea de otras investigaciones llevadas a cabo en la materia, se extracran de la plataforma
Inside Airbnb. Dado que Airbnb no comparte los datos sobre los anuncios en su plataforma,
la web de Inside Airbnb a través del web scrapping’® extrae los datos y los pone a disposicion
de la ciudadanfa para poder analizar cual es el impacto real que tiene la compafifa de

hospedaje sobre las ciudades y sus vecinos.

A través de Inside Airbnb se ha podido acceder a los datos longitudinales desagregados por
barrios y tipo de alojamiento de ambas ciudades. Estos datos abarcan el periodo temporal
que va desde de julio de 2015 hasta mayo de 2020, con una periodicidad mensual a partir del
afio 2017. En total, la investigacién cuenta con datos de 55 meses que comprenden dicho

petiodo.

16 Inside Airbnb es una plataforma desarrollada por Mutray Cox que se define como un conjunto de
herramientas independiente y no comercial que explora cual es el uso real de Airbnb alrededor del mundo. El

web scraping consiste en una técnica de extraccién de informacién de sitios web a través de diferentes

programas de software. Para mas informacion, véase el siguiente enlace: http://insideairbnb.com/behind.html
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Tabla 1. Observaciones temporales disponibles para el analisis.

Afio EN | FE MA | AB|MA | JU |JU | AG | SE | OC | NO | DI
E B R R Y N|L| O P A\ C

2015 X X X X

2016 X X X X X X X X X

2017 X X X X X X X X X X X X

2018 X X X X X X X X X X

2019 X X X X X X X X X X X X

2020 X X X X X

El objetivo es aportar evidencia sobre el impacto que tienen las politicas de tipo restrictivo
(Nieuwland y van Melick, 2020) comparandola con un caso en el que se ha optado por una
accion basada en el /laissez faire” (Finck y Ranchordis, 2016). Esta evidencia serd una
evaluacion sobre como de efectivas han sido las restricciones del PEUAT y constatar si han
conseguido sus objetivos. Ambas ciudades presentan un nimero similar de anuncios'®, y una
elevada concentraciéon en los barrios ubicados en el centro' (Benitez-Aurioles, 2017; Gil y

Sequera, 2018; Garcia-Lopez et al., 2020).

Para la construccion de la base de datos, se ha considerado que un anuncio esta activo cuando
tiene mas de 0,7 resefias al mes. Esta cifra de resefias al mes constituitia unas 8 resefias al
aflo. Se parte de dos supuestos. Por un lado, se considera que al menos el 72% de los usuarios
de Airbnb dejan una resefia de su estancia® (Garcia-Lopez et al., 2020). Por otro lado, Zervas

et al. (2017) consideran que un anuncio esta activo durante un trimestre si al menos ha

17 Como se ha anotado en el quinto capitulo, en Madrid esta fue la estrategia al menos hasta el afio 2019. No
obstante, como puede observarse en el Grafico 1 puede constatarse que en la capital espafiola solo se reduce el
ndmero de anuncios en la plataforma al comienzo de la pandemia, en marzo del afio 2020. Por tanto, se puede
asumir que, a pesar de aprobar un plan para controlar la oferta de Airbnb, en Madrid ha primado una estrategia
basada en el /aissez faire durante todo el periodo que es objeto de estudio.

18 Alrededor de 9.500 anuncios activos en Barcelona y mas de 11.000 en Madrid, a febrero de 2020. Este es el
ultimo mes del que se tienen registros antes del shock provocado por la crisis sanitaria de la COVID-19. Si bien
es cierto que en la introduccién del Capitulo 5 se ha sefialado la cifra de mas de 16.000 anuncios, para ambas
ciudades se ha aplicado un filtro en el nimero de resefias al mes para considerar que un anuncio esta activo, de
ahi que para el presente analisis el nimero de anuncios considerado sea menor.

19 Una concentracién que, como se comprobard mas adelante, es especialmente acusada en Madrid durante
todo el periodo y que se puede constatar en el Grafico A2.

20 La importancia de las resefias en una plataforma como Airbnb reside en que su actividad se basa en la

confianza interpersonal que se establece entre los hospedadores y los huéspedes.
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recibido una resefia durante dicho trimestre. El criterio utilizado para el presente trabajo es
mas restrictivo porque asume que, al menos, puede haber dos resefias por trimestre. Este
criterio se aplica para poder obtener una fotografia lo mas cercana posible a la realidad de la
evoluciéon de la oferta de Airbnb en ambas ciudades y descartar que una posible reduccion
en el numero de anuncios se deba a la desactivaciéon de anuncios que ya no se encuentran
operativos. También es importante sefialar que, como proceden otros trabajos, solo se
analizan los anuncios que ofertan apartamentos enteros o habitaciones privadas, los cuales
representan mas del 80% de la oferta de Airbnb para ambas ciudades. Esto significa que se
han descartado del analisis las otras dos tipologfas de anuncios que se pueden encontrar en
la plataforma: habitaciones compartidas y habitaciones de hoteles. Esto se hace en la linea de
otras investigaciones sobre la oferta de Airbnb y por la dificultad de analizar el concepto de

habitacion compartida21.

Siguiendo con la literatura, se pretende llevar a cabo una evaluacion similar a la llevada a cabo
por Koster et al. (2019) en el area metropolitana de Los Angeles; van Holm (2020) en la

ciudad de Nueva Otleans; y Gongalves et al. (2020) en Lisboa.

El primer estudio de Koster et al. (2019) realiza un pormenorizado analisis cuasiexperimental
en el que compara 18 condados de la metrépolis estadounidense con restricciones severas a
las VUT con otros 70 condados sin restricciones. Lo hace a través de un disefio panel de
regresion discontinua y dobles diferencias (para comprobar la robustez del anélisis) con el
objetivo de observar el impacto sobre el nimero de anuncios, los precios de las viviendas y
los alquileres. Las estimaciones apuntan a que Airbnb tiene un efecto importante sobre el

valor de las propiedades en las areas atractivas para los turistas.

Van Holm (2020) por su parte evaluara la normativa aprobada por el gobierno municipal de
Nueva Orleans que tiene como objetivo reducir el nimero de anuncios de Airbnb y el tipo
de anuncios ofertados en la plataforma. Para ello se observa como se comportd la oferta de
Airbnb en la ciudad antes y después de la aplicacién de la normativa con una regresion
Poisson. Los autores encuentran una reduccion en el numero de anuncios en el momento
inmediato después de la aplicacion de la normativa, pero que no se mantiene con el tiempo.
No obstante, el Barrio Francés, el mas saturado por la presencia de Airbnb antes de la

aprobacion de la normativa local, constaté una reduccion significativa de anuncios. La

21 Véase en el Anexo, Tabla A2.
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