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EL FENOMENO DE AIRBNB EN LA CIUDAD DE VALENCIA

En solo una década Airbnb se ha convertido en la empresa del mundo con mas plazas de hospedaje. Sus 5
millones de alojamientos hacen que la plataforma cuente con mas plazas de hospedaje que las cinco cadenas

hoteleras mas grandes del mundo.

El crecimiento internacional de Airbnb también se caracteriza por las fuertes criticas y conflictos sociales y
urbanos que estd generando en muchas ciudades globales. Principalmente porque se responsabiliza a la

plataforma de estar impulsando nuevas formas de especulacién y turistificacién.

El objetivo de este informe es aportar informacion sobre el fendmeno de Airbnb en la ciudad de Valencia y
observar con precisién los distintos impactos que la plataforma esta generando. El informe se divide en tres

bloques:

1. éEconomia colaborativa o economia comercial sobre un nuevo medio? Las

particularidades del modelo de hospedaje que ha producido Airbnb en Valencia

2. éRedistribucidn o concentracion de riqueza? Efectos econdmicos y espaciales de Airbnb

en Valencia.

3. ¢Airbnb sube los alquileres? El impacto de Airbnb sobre el mercado inmobiliario

de Valencia

Los resultados de este informe aportan informaciéon al debate sobre el modelo de ciudad que estas
plataformas estan impulsando, ademas de facilitar que se puedan desarrollar regulaciones que eliminen los

efectos no deseados.
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1. AIRBNBY LAS ECONOMIAS COLABORATIVAS

El concepto de economia colaborativa hace referencia a las nuevas formas de produccion, intercambio y
consumo que han surgido durante la Ultima década al calor de las innovaciones tecnoldgicas. Estos avances
han reducido los costes de comunicacién y transaccidn, lo que posibilita que se desarrollen formas de

organizacién e intercambio entre particulares sin la necesidad de intermediarios.

Se denomina empresas de economia colaborativa a las plataformas digitales que ponen en contacto a usuarios
gue desean ofrecer un servicio o producto, con aquellos que desean consumirlo o adquirirlo. El conjunto del
proceso -como el pago- se articula sobre la plataforma, que por lo general cobra una comision por ello. Cada
vez hay mas plataformas de distintos tipos y se han convertido en un mercado muy relevante que ya mueve

importantes sumas de dinero. Airbnb es la plataforma de referencia en el ambito del hospedaje.

Desde su nacimiento, los propulsores de las economias colaborativas han anunciado que estas producen toda
una serie de impactos positivos desde el punto de vista econdmico, social y medioambiental, y que estan
transformando por completo nuestra economia y nuestras sociedades. Todos sus impactos positivos derivan
de un hecho que diferencia a estas economias de la economia tradicional: que hacen un mejor uso de los

recursos.

Un principio fundamental que todo proyecto de economia colaborativa debe cumplir es que el recurso que se
moviliza a través de la plataforma sea un recurso temporalmente en desuso (Botsman & Rogers, 2010; Benkler,
2015; Rifkin, 2014; Schor & Attwood-Charles, 2017; Rodriguez, 2017; Sundararajan, 2016; Frenken & Schor,
2017; Xie & Kwock, 2018). Desde la perspectiva de las economias colaborativas, nuestras sociedades estan
repletas de valores de uso infrautilizados (por ejemplo, que los vehiculos pasen por lo general mas del 90% del
tiempo aparcados). A través de las plataformas digitales estos recursos infrautilizados se pueden movilizar y
ser consumidos por una persona que no sea la propietaria del recurso. De esta manera aumenta el consumo
sin que aumente el ndmero de bienes, lo que permite que surjan efectos econdmicos, sociales vy
medioambientales muy positivos. Por lo tanto, que la actividad se articule sobre una plataforma digital es un
elemento necesario, pero no suficiente para el desarrollo de proyectos de economia colaborativa, aunque
muchas veces estas empresas se presentan como “de economia colaborativa” por el simple hecho de utilizar

una plataforma digital.

En el caso de Airbnb y las plataformas de hospedaje colaborativo, el recurso que se moviliza es una vivienda.

En ese sentido, la funcion de las plataformas de hospedaje colaborativo es convertir el valor de uso de una
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vivienda temporalmente infrautilizada, en una oferta de hospedaje. Pongamos dos ejemplos muy ilustrativos

al respecto:

La vivienda cumple el principio de recurso temporalmente infrautilizado

Una persona se va de vacaciones 10 dias. La vivienda se queda vacia y nadie la utilizard mientras esté de
vacaciones. Por lo tanto, nadie aprovechara el valor de uso de la vivienda, que estard 10 dias infrautilizada®.
Asi que si la persona alquila la vivienda a través de Airbnb, permite que el valor de uso infrautilizado sea

consumido por otra persona.

La vivienda no cumple el principio de recurso temporalmente infrautilizado

Una persona tiene una vivienda en propiedad, que no es su residencia habitual y la tiene alquilada a una
familia, que son quienes viven en la vivienda. El propietario decide no renovar el contrato de alquiler a la
familia, para alquilar la vivienda todos los dias del afio en Airbnb. En este caso la vivienda no cumple en
ningun caso la funcién de recurso temporalmente infrautilizado, porque habia una familia viviendo en esa

vivienda y consumiendo su valor de uso.

El hecho de que las viviendas son un tipo de bien con unas particularidades propias, complejiza la forma en
que se desarrolla este principio a través de plataformas como Airbnb. La vivienda es un recurso especial que
se diferencia del resto de bienes. Esto se debe a su doble funcién como hogar y sitio donde vivir (bien de
consumo); como activo econdmico y recurso con el que obtener beneficios (bien de inversidn). Para algunas
personas la vivienda solo tiene valor de uso (las que viven de alquiler), para otras tiene valor de uso y valor
econdémico al mismo tiempo (las que viven en una vivienda de su propiedad), y para otras solo tiene valor
econdémico (invierten en viviendas con el objetivo de obtener beneficios econdmicos, pero nunca hacen uso
del valor de uso de la vivienda). En nuestras sociedades, algunas personas utilizan las viviendas para vivir, otras
las utilizan para obtener beneficios y otras las utilizan para vivir al mismo tiempo que para aumentar su

patrimonio a largo plazo.

L El hecho de gue una vivienda pase 10 dias sin usarse y por lo tanto se perciba como un “recurso infrautilizado” también
es un hecho cuestionable. En este estudio no se reflexiona sobre este principio, sino que se adoptan los marcos de las
economias colaborativas que surgen durante las Ultimas décadas del entorno de la economia de Silicon Valley, y que nada
tienen que ver con otras formas socioecondmicas de colaborar o de compartir que existen y han existido histéricamente

en nuestras sociedades.
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Este hecho hace que el principio de la vivienda como recurso temporalmente infrautilizado se complejice

pudiendo darse los siguientes supuestos (Gil, 2019; 2018d):

i. La vivienda cumple la funcién de recurso puntualmente infrautilizado

Casos en que el principio de la vivienda como bien temporalmente en desuso se cumple a la perfeccion. Se
trata de situaciones en que una persona no hace uso de su vivienda de manera puntual durante un tiempo

determinado, y durante este periodo aloja a desconocidos en ella via Airbnb.

ii. La vivienda cumple la funcidn de recurso generalmente infrautilizado

Hace referencia a las segundas residencias. La vivienda si que cumple la funcién de bien temporalmente
infrautilizado, aunque se trata de viviendas que pasan mas tiempo inutilizadas que usandose. Airbnb hace
gue las segundas residencias dejen de ser un recurso improductivo para convertirse en bienes productivos.
Como resultado, Airbnb aumenta la funcion econdémica de las segundas residencias, lo que impulsa

procesos de conversién de vivienda residencial en segundas residencias que se alquilan en Airbnb.

iii. Se genera una situacion artificial de la vivienda como recurso temporalmente infrautilizado;

La situacion de la vivienda como recurso temporalmente infrautilizado no existe de manera natural, sino
gue se crea de forma artificial. Es el caso de las personas (normalmente jévenes) que alquilan su vivienda
o habitacién en Airbnb los fines de semana y se buscan otro lugar donde dormir (la casa de su pareja, de

sus padres o el sofd de un amigo).

v. La vivienda cumple la funcién de recurso permanentemente infrautilizado.

Viviendas vacias que sus propietarios no alquilan en el mercado residencial, pero que si estan dispuestos a
alquilarlas de manera permanente en Airbnb. Al estar la vivienda en desuso, en ningdn momento cumple

el principio de estar temporalmente infrautilizada.

iv. La vivienda no cumple en ningun momento la funcion de recurso temporalmente infrautilizado

Viviendas residenciales que se transforman en pisos turisticos. En ningin caso se moviliza un recurso

temporalmente infrautilizado, porque la vivienda estaba siendo utiliza como residencia habitual.
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Como se desprende de esta tipologia, muchas de las formas en que las viviendas se alquilan a través de Airbnb,
no cumplen con los principios de las economias colaborativas ni se pueden considerar formas o modelos de
hospedaje colaborativo. El problema es que estas formas de hospedar a través de Airbnb no solo no impulsan
los efectos positivos de las economias colaborativas, sino que generan toda una serie de externalidades
negativas: problemas de vivienda (reducen la oferta de vivienda en alquiler, hacen que suban los precios de
los alquileres y generan procesos de desplazamiento y expulsion de la poblacion de sus viviendas); problemas
de convivencia (asociados al ruido, la seguridad, la limpieza o a determinadas conductas) y problemas en los
barrios (transformacion de los comercios locales, sobre el uso del espacio publico, deterioro de los
equipamientos publicos, pérdida de la identidad y del tejido del barrio) (Cocola-Gant, 2018, 2016; Gil, 20183;
Boix Palop, 2018; Sequera & Nofre, 2018; Aalbers, 2018; Wachsmuth & Weisler, 2018; Yrigoy, 2018; Eliasson
& Ragnarsson, 2018;Barron et al., 2017).
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2. AIRBNB EN VALENCIA

En Valencia la empresa Airbnb domina el mercado de los alquileres de corta duracién. Segun los datos de
Airdna, Airbnb controla un 83% de los anuncios, frente al 8% de HomeAway y un 9% que se anuncian en ambas
plataformas. Estos datos coinciden con los de la plataforma DataHippo, que atribuye un 84% de los alquileres
de corta duracion de Valencia a Airbnb?. Nuestro estudio se centrard en el andlisis de la plataforma Airbnb, ya

gue es la mas representativa del mercado.

En Valencia hay 7.203 anuncios de hospedajes activos en Airbnb. Un 98.68%
Un 98.68% de los
alquileres turisticos en
Valencia son de corta

duracion, por estancias de minimas deben superar los 30 dias. También hay 451 anuncios que el dia
menos de 30 dias

son de alquileres de corta duracion, que se alquilan por estancias de

menos de 30 dias, frente a un 1.32% de los anuncios en que las estancias

en que se recopilaron los datos no tenian el hospedaje “disponible” para

ser alquilado ningun dia del afio. Estos anuncios pueden ser de usuarios
gue ya no realizan la actividad en la plataforma, pero no han cerrado el anuncio, de usuarios que solo anuncian
la vivienda de manera puntual a lo largo del afio, o de usuarios que solo anuncian la vivienda a corto plazo (a
un mes vista, por ejemplo), y ya tienen todo el mes reservado. En total, hay 7.654 anuncios de hospedaje en

la plataforma Airbnb.

Tabla 1.1: Estado de los anuncios de Airbnb.

ANUNCIOS ANUNCIOS ANUNCIOS DE DURACION ANUNCIOS DE ALQUILERES TOTAL
ACTIVOS INACTIVOS SUPERIOR A 30 DIAS DE CORTA DURACION
7.203 451 46 7.157 7.654

El conjunto de estos anuncios supone un total de 27.490 plazas de hospedaje, 12.884 habitaciones y 17.938

camas, que aumentan la oferta de hospedaje en Valencia en 1.230.824 pernoctaciones al afio.

2https://datahippo.org/es/data/
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Grafico 1.1: Plazas de hospedaje, habitaciones y camas
anunciadas

27490

20.500

20.000

17938

10.500

12884

10.000

5.000

Plazas Habitaciones Camas
de
hospedaje

Elaboracidn propia. Fuente: Inside Airbnb
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3. TIPOS DE HOSPEDAIJE
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Los hospedajes de corta duracién en Airbnb pueden ser de tres tipos:

Alojamiento entero: los huéspedes tienen la vivienda para ellos solos y el anfitrién no estd presente ni

convive con los huéspedes mientras dure la estancia. Se alquila toda la vivienda®.

Habitacion privada: los huéspedes alquilan solo una habitacion de la vivienda. En estos casos, los

huéspedes comparten la vivienda y conviven con los anfitriones (cuando los anfitriones realizan la

actividad en su primera residencia), o la comparten con otros huéspedes (cuando se trata de una vivienda

gue se alquila al completo en Airbnb, pero por habitaciones y no como alojamiento entero).

Habitacion compartida: 1os huéspedes comparten la habitacion con otros huéspedes o con los

anfitriones.

El mercado Airbnb en Valencia

esta dominado por el alquiler

de viviendas, que representan
un 68.3% del total

El mercado de Airbnb en Valencia estd dominado por el alquiler de
viviendas. Estos representan un 68.3% del total y a través de la
plataforma se pueden alquilar 4.920 viviendas vacacionales. El
alquiler de habitaciones privadas representa un 31.25% del
mercado y hay un total de 2.251 habitaciones que se alquilan a

través de Airbnb. El alquiler de habitaciones compartidas es

insignificante y solo representa un 0.44% del total, habiendo solo 32 casos en que se alquilan habitaciones

compartidas a través de Airbnb*.

3 De ahora en adelante nos vamos a referir a este tipo de anuncio como de viviendas (frente a los anuncios de

habitaciones).

Al ser una cantidad insignificante en relacidn con los otros tipos de hospedaje, en el resto del informe todos los anélisis
se centran en exclusiva en el alquiler de viviendas y de habitaciones.
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Grafico 1.2: Distribucion de los anuncios
Segun el tipo de hospedaje
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Elaboracién propia. Fuente: Inside Airbnb

De las 27.490 plazas de hospedaje de Airbnb en Valencia, un 83.99% se ofrecen en viviendas frente al 15.78%

gue se ofrecen en habitaciones (23.090y 4.337 plazas respectivamente). Asimismo, el 80% de las habitaciones

y el 83% de las camas que se alquilan a través de Airbnb, también se alquilan en viviendas.
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Grafico 1.3: Caracteristicas de la oferta de hospedaje
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Cuando el alquiler de viviendas domina el mercado

El hecho de que una gran parte del mercado de Airbnb en Valencia se articule sobre el alquiler de viviendas
es problematico. Evidencia que no estamos ante un modelo de hospedaje donde las clases medias alquilan
una habitacidon “extra” de su vivienda mientras no la utilizan, como anuncia constantemente Airbnb. Por el
contrario, manifiesta que estamos ante un modelo que cumple dos supuestos: las personas alquilan su
residencia habitual mientras no la utilizan; los propietarios de vivienda alquilan viviendas en las que no
residen (precisamente por ello son multipropietarios en la mayoria de casos). Se trata de un modelo basado

en el alquiler de viviendas que adopta dos formas:
e anunciar la residencia propia mientras no se utiliza.

e anunciar propiedades en las que nadie reside y se alquilan de forma regular en Airbnb.
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Los efectos de estos dos tipos de hospedaje no tienen nada que ver entre si. El problema es que a través de
Airbnb no se puede determinar si la vivienda que se alquila en la plataforma es la residencia de la persona
o no. Solo se diferencia entre ambos modelos en los casos en que la legislacion lo exige, como en la ciudad
de San Francisco. Aun asi, al incluir en el anadlisis los dias al afio que se anuncia una vivienda en Airbnb, se
puede estimar la diferencia, como hacen multiples investigaciones (BJH Advisors, 2016; Combs et al,,
Forthcoming; Eliasson & Ragnarsson, 2018; Gil & Sequera, 2018, 2020; Wachsmuth & Weisler, 2018), bajo
la pregunta de: éCudnto es el tiempo maximo que una persona pueda alquiler su residencia habitual en
Airbnb? Es decir, ¢Cuanto es el tiempo maximo que la residencia habitual de una persona puede llegar a

cumplir la funcion de recurso temporalmente infrautilizado?

Los dias al afio que una persona utiliza y pernocta en su vivienda varian segln las situaciones personales de
cada persona y de su hogar. Los ayuntamientos de las ciudades internacionales que han regulado los
alquileres de corta duracion durante los Ultimos afios han tenido que responder a esta pregunta a través de
aprobar normativas locales. Estas administraciones han fijado un maximo de dias al afio que una vivienda
puede ser alquilada en Airbnb como primera residencia, porque consideran que cuando se sobrepasan
ciertos dias al afio es muy improbable que la vivienda sea la residencia habitual de la persona. En general,
la mayoria de municipios han fijado un maximo de entre 60 y 120 dias al afio°. La cifra de 90 noches al afio
ha sido utilizada por muchos municipios y parece una temporalidad razonable, debido a que es muy dificil
gue una persona pernocte fuera de su residencia mas de 90 dias al afio, en periodos lo suficientemente

largos como para que la vivienda pueda alquilarse en Airbnb (aunque puede haber casos, no son la mayoria).

Al analizar cuantos dias al afio se anuncian las viviendas en Valencia, se observa que de media se anuncian

167 dias y que un 65.79% se anuncia mas de 90 dias al afio. En concreto:

*un 13.88% se anuncian durante 30 dias o menos al afio

De media, las viviendas en

Valencia se anuncian 167 * un 25.55% se anuncian durante 60 dias o menos al afio

dias al afio. Un 65.79% se

anuncian mas de 90 dias al
afio

*un 34.21% se anuncian durante 90 dias o menos al afio

* un 65.79% de las viviendas se anuncian mas de 90 dias al afio.

SAunque algunos lo han reducido a 30 dias, como Amsterdam, mientras que otros lo han aumentado a 182, como
Berlin.
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Grafico 1.4: Dias al afio que se anuncian los alojamientos de viviendas
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Elaboracién propia. Fuente: Inside Airbnb

Estos datos reflejan que es muy probable que la gran mayoria de las viviendas que se alquilan en Airbnb en
Valencia no sean la residencia habitual de las personas que las alquilan. En este caso, la cuestion seria
determinar si estas viviendas que se movilizan a través de Airbnb eran antes viviendas desocupadas, segundas

residencias o por el contrario eran viviendas residenciales que han sido convertidas en pisos para turistas®.

® Este tema se aborda en profundidad en la tercera parte del informe.
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4. ANFITRIONES CON MULTIPLES ANUNCIOS

Airbnb ha creado nuevas oportunidades de negocio que han sido aprovechadas por personas y empresas que
se dedican de manera profesional al alquiler de pisos turisticos y operan a través de plataformas digitales. Un
sintoma de la profesionalizacién de Airbnb es la presencia de anfitriones multigestores, como sefialan diversas
investigaciones (Gil y Sequera, 2020, 2019; Gil, 2019, 2018b, 2018c; BJH Advisors, 2016; Segu, 2018; Merante
& Horn, 2016; CBRE, 2017; Combs, Kerrigan, & David, Forthcoming; Cocola-Gant & Gago, 2019; Wachsmuth
& Weisler, 2018). Se trata de anfitriones que tienen mds de un anuncio en la plataforma, y por lo tanto alquilan
mas de una vivienda o habitacién, lo que ha llevado a algunos autores a denominarles como “falsos anfitriones”
(Cox, 2019). Ademas, por lo general se observa que los multigestores no son el grupo mayoritario en la

plataforma, pero controlan la mayoria del mercado.

En Valencia, los anfitriones que tienen un unico anuncio en la plataforma representan al 71.66% de los
anfitriones, mientras que los multigestores representan al 28.34%. Estos datos reflejan que los multigestores
son un grupo minoritario en la plataforma. De hecho, es frecuente que Airbnb anuncie que se trata de una
plataforma de economia colaborativa, demostrando que la gran mayoria de los anfitriones tienen un Unico

anuncio en la plataforma y que los multigestores tienen un peso irrelevante.

Lo que no muestra Airbnb es que, si bien los multigestores son un grupo minoritario en la plataforma, controlan
la mayor parte del mercado. De esta manera, los anfitriones con un uUnico anuncio controlan el 41.45% de los

anuncios, mientras que los multigestores controlan el 58.54% de los anuncios.

Grafico 1.5: Relacién entre anfitriones y anuncios
Seglin sean multigestores o anfitriones con un Unico anuncio
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Elaboracién propia. Fuente: Inside Airbnb
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La presencia de multigestores es un indicador de que hay usuarios especializados en el negocio de los
alquileres de corta duracién, cuya actividad no cumple los principios de las economias colaborativas. En caso
de que el conjunto del mercado respondiera al modelo de economia colaborativa, el nimero de anfitriones
tendria que equivaler al numero de anuncios en la plataforma, y se tendria que establecer una relacién
perfecta entre el numero de anfitriones y el nimero de anuncios (un anuncio por cada anfitrién y no mas’). En
las ciudades de Copenhague y Oslo, dos de las ciudades globales donde Airbnb mas se acerca a un modelo de
economia colaborativa, la ratio entre ambas variables es préximo a uno (1.1 y 1.17 respectivamente) (Gil,

2019).

Por el contrario, en Valencia, al calcular la media de anuncios que tiene cada anfitrién, se observa que el
resultado dista mucho de ser una relacion perfecta. Los anfitriones tienen de media 1.73 anuncios en Airbnb.
Si nos centramos en aquellos anfitriones que tienen mas de un anuncio en la plataforma, la cifra asciende a
una media de 3.57 anuncios por anfitrion. Es decir, se observa que los multigestores acumulan de media 3.54

anuncios en la plataforma.

Grafico 1.6: Acumulacién de anuncios por los anfitriones
Relacion entre el conjunto de los anfitriones y los multigestores
3.57

1.73

Nimero de anuncios acumulados por anfitrion

Todos los Anfitriones
anfitriones* multigestores

Media

*Incluye multigestores
Elaboracién propia. Fuente: Inside Airbnb

7 Se pueden dar casos excepcionales como cuando un Unico anfitrién alquila dos habitaciones en su vivienda.
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Por lo tanto, en Valencia hay 2.986 anfitriones con un Unico anuncio, que representan al 71.66% del total, pero
solo controlan el 41.45% de los anuncios. Por el contrario, hay 1.181 multigestores que tienen 4.217 anuncios,
que representan al 28.34% restante, pero controlan el 58.54% del mercado. Asi se observa que los
multigestores son un grupo poco significativo en Valencia, pero controlan la mayoria del mercado. Este
dominio de los multigestores hace que de las 27.490 plazas de hospedaje que hay en Airbnb en Valencia,
15.896 plazas (57.82%) sean de anuncios de multigestores, frente a las 11.594 plazas (42.18%) que son de

anfitriones con un Unico anuncio.

Grifico 1.7: Distribucion de los anuncios
Segln sean multigestores o anfitriones con un Gnico anuncio
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4.1. ACUMULACION DE ANUNCIOS POR MULTIGESTORES

El nUmero de anuncios que controlan los multigestores en una ciudad también es un indicador de la presencia
de anfitriones profesionalizados en el negocio de alquilar viviendas como pisos turisticos. La maxima expresion
de la comercializacién y profesionalizacién en Airbnb son las empresas que controlan decenas o cientos de
anuncios en una ciudad: Los 211 anuncios de Claudia (Friendly rentals Madrid) en Madrid, los 200 anuncios

de Eva&Jacques (AB Apartment Barcelona) en Barcelona, los 107 anuncios de Living4Malga en Malaga, los
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807 anuncios de Villafinca (Homerti) en Mallorca, los 57 anuncios de Javier (Sevilla Moving) en Sevilla o los 137

anuncios de SingularStays en Valencia.

El negocio de alquilar viviendas como pisos turisticos ha generado un mercado de empresas que se dedican a
la gestion de la actividad y de los anuncios de los propietarios que deseen alquilar sus viviendas en plataformas
como Airbnb. Estas empresas se pueden encargar del conjunto de la actividad: crear los perfiles en la
plataformay dotarlos de valor, gestionar la comunicacién con los huéspedes, recibir a los huéspedes y entregar
las llaves, ocuparse de la limpieza y estar disponibles las 24 horas del dia para atender imprevistos o
emergencias. Estas empresas facilitan que los inversores y los multipropietarios de vivienda puedan
externalizar el conjunto del proceso productivo del negocio de los alquileres de corta duracidn, y convertir
vivienda residencial en vivienda de uso turistico (Cocola-Ganty Gago, 2019). Por lo tanto, la existencia de estas
empresas facilita que los propietarios de vivienda las transformen en pisos para turistas, al no tener que
encargarse ellos mismos de la actividad. La cuestion es que este tipo de actividad no tiene nada que ver con
la economia colaborativa ni cumple su principio basico (la vivienda como recurso temporalmente
infrautilizado). Por el contrario, se trata del alquiler permanente de viviendas como pisos turisticos, una
actividad que, si bien no es nueva, empresas como Airbnb facilitan que se extienda por todas las ciudades del

mundo.

El nUmero de anuncios que acumulan los multigestores también es un indicador de la comercializacion y la
profesionalizacién de estas plataformas en una ciudad determinada. Una mayor acumulacion de anuncios por
usuario y una mayor presencia de este tipo de usuarios, es una sefial del grado de comercializacién vy
profesionalizacion de Airbnb en una ciudad®. A continuacidn, se divide a los multigestores en tres grupos segin

el nimero de anuncios que tienen (entre 2 y 5 anuncios, entre 6 y 20 anuncios y mds de 20 anuncios).

8 |os resultados de otro estudio gue analiza este fendmeno comparando 39 ciudades internacionales (Gil, 2019),

muestran que la ciudad de Copenhague es aquella en que la actividad de Airbnb mas se acerca a un modelo de economia
colaborativa y la presencia de anfitriones comerciales profesionalizados es menor. En Copenhague se observa que la
presencia de multigestores es minima y que la ratio numero de anfitriones-anuncios por anfitrion es cercana a 1. En
relacién a la acumulacidon de anuncios por multigestores, la presencia de anfitriones con “entre 6-20 anuncios” o “mas de

20 anuncios” es muy reducida.
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Anfitriones con entre 2 'y 5 anuncios

En este grupo hay 1.048 anfitriones que tienen un total de 2.534 anuncios (una media de 2.42 anuncios
por anfitrién). Estos anfitriones representan al 25.15% de los anfitriones y controlan el 35.18% de los
anuncios. El volumen de esta actividad es significativo, ya que algunos de estos anfitriones tienen hasta

cinco anuncios en la plataforma.

Anfitriones con entre 6 y 20 anuncios

En este grupo se encuentran 118 anfitriones que controlan un total de 1.023 anuncios (una media de 8.67
anuncios por anfitrion). Estos anfitriones solo representan al 2.83% de los anfitriones pero controlan el
14.20% de los anuncios. En este caso el grado de comercializacién de la actividad es muy intenso. Los
anfitriones tienen un minimo de seis anuncios y por lo tanto se trata de anfitriones profesionalizados en el

alquiler de viviendas de corta duracién de forma comercial.

Anfitriones con mds de 20 anuncios

En Valencia hay un total de 15 anfitriones que controlan 660 anuncios (una media de 44 anuncios por
anfitrion). Estos solo representan al 0.36% de los anfitriones pero controlan el 9.14% de los anuncios. Su
actividad es completamente comercial y se trata principalmente de empresas especializadas en el alquiler

de viviendas de corta duracion.

Tabla 1.2: Distribucion de los anuncios segln el nimero de anuncios que tiene cada anfitrién

UN ANUNCIO ENTRE2y5 ENTRE 6y 20 MAS DE 20 TOTAL

ANUNCIOS ANUNCIOS ANUNCIOS
Usuarios 2.986 1.048 118 15 4.167
Porcentaje 71.66% 25.15% 2.83% 0.36% 100%
Anuncios 2.986 2.534 1.023 660 7.203
Porcentaje 41.45% 35.18% 14.20% 9.16% 100%

Catedra d’Economia Col-laborativa i Transformacio Digital



Catedrade EconoriaCoisborativa

Grafico 1.8: Distribucion de los anuncios
Segln el nimero de anuncios que tiene cada anfitrion
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5. ¢ECONOMIA COLABORATIVA O ECONOMIA TRADICIONAL?

En este apartado se analiza el grado en que Airbnb en Valencia se puede considerar como una plataforma que
ha generado un modelo de hospedaje propio de las economias colaborativas; o si por el contrario se trata de

un modelo de hospedaje tradicional que se articula sobre una plataforma digital.

Para ello se va a interpretar el principio fundamental de las economias colaborativas en el dambito del
hospedaje, la vivienda como un recurso temporalmente infrautilizado, de la forma mas flexible posible, lo que

hace que los resultados también sean lo mas conservadores posibles.

* Cuando una vivienda o habitacion estd mds tiempo anunciada en Airbnb que usdndose por su inquilino.
En estos casos, el valor de uso de la vivienda no lo consume principalmente su inquilino, sino las personas
que se hospedan a través de Airbnb. Por lo tanto, la principal (y Unica en muchos casos) funcion de la
vivienda/habitacién es econdmica: ser alquilada en Airbnb como un bien de inversiéon que produce
beneficios. Por lo tanto, la vivienda no se anuncia en Airbnb cuando cumple la funcidon de recurso

temporalmente infrautilizado, sino que se anuncia todo del afio.

* Cuando una vivienda o habitacion estd mds tiempo usdndose por su inquilino que alquilada en Airbnb. En
estos casos el valor de uso de la vivienda lo consume principalmente su inquilino. Por lo tanto, la principal
funcién de la vivienda/habitaciéon es ser utilizada por sus inquilinos como residencia, como hogar vy sitio
donde vivir, siendo un bien de consumo. Esta situacion genera momentos en que la vivienda/habitacion se
encuentra en desuso por sus inquilinos -por ejemplo, cuando se van de vacaciones-, y deciden alquilarla en
Airbnb. En este momento sobre la principal funcion de la vivienda/habitacion surge una segunda funcion:
ser alquilada en Airbnb mientras no se utiliza, a cambio de un ingreso extra. En este caso, el inquilino
consume una magnitud mayor del valor de uso de la vivienda que la que consumen los huéspedes. Por lo
tanto, la vivienda solo se anuncia en Airbnb de forma puntual cuando cumple la funcion de recurso

temporalmente infrautilizado.

En Valencia hay 1.745 anuncios, un 24.23%, que respondan al modelo colaborativo y se pueden considerar
anuncios p2p, frente a 5.458 anuncios, un 75.77%, que responden al modelo tradicional y se pueden
considerar anuncios comerciales, ya que pasan mas tiempo alquilados en Airbnb que usandose por sus
propietarios/inquilinos. Estos datos reflejan que no podemos considerar que Airbnb en Valencia haya
generado un modelo de hospedaje colaborativo. Por el contrario, se trata de un modelo de hospedaje

comercial, donde menos de un tercio de los anuncios cumplen los principios de las economias colaborativa.
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Grafico 1.9: Distribucion de los anuncios
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Elaboracion propia. Fuente: Inside Airbnb

Estos analisis permiten diferenciar entre los anuncios del modelo de economia colaborativa y los anuncios del
modelo de economia comercial. Pero poner el foco en los anuncios no es representativo del peso de cada
modelo en el conjunto de Airbnb, debido a que los anuncios comerciales se alquilan a lo largo de todo el afio
mientras que los anuncios colaborativos solo estan disponibles durante periodos concretos (mientras no se
utiliza la vivienda o habitacion). Por lo tanto, para determinar la magnitud de cada modelo en una ciudad, se

tiene que analizar el volumen que representa cada modelo.

El volumen de la actividad de Airbnb en una ciudad estd determinado por el conjunto de pernoctaciones que
se ofertan a lo largo del afio a través de la plataforma. Esta variable es la que indica la magnitud de esta

actividad en una ciudad.
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Al analizar el volumen de pernoctaciones en Valencia, se
Solo un 11% de las

pernoctaciones en la ciudad
responden al modelo un total de 133.831 pernoctaciones al afio. En cambio, un 89.13

observa que solo un 10.87% responden al modelo colaborativo:

al modelo comercial

(1.096.993 pernoctaciones al afio).

Grafico 1.10: Distribucion de las pernoctaciones
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Fuente: elaboracion propia con datos de Inside Airbnb

Estos resultados reflejan que no se puede considerar a Airbnb en la ciudad de Valencia como una plataforma
de economia colaborativa. Se trata de una plataforma donde la actividad econdmica y los hospedajes de corta
duracion se sostienen sobre viviendas y habitaciones cuya principal funcidon es ser alquiladas en Airbnb de
manera comercial a lo largo del afio. En relacion a los anuncios, el peso del modelo colaborativo es muy bajo:
un 24.23%. En relacién al volumen de la actividad, el modelo colaborativo es completamente insignificante, ya

gue representa menos del 11% del total.

%

colaborativo. El resto responden de las pernoctaciones responden al modelo comercial
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6. ANUNCIOS CON IMPACTO

Los posibles impactos positivos o negativos de Airbnb dependen de las particularidades de cada anuncio. Pero
hay un tipo de anuncio que es el que mas externalidades negativas produce. Se trata de los anuncios de
viviendas que se alquilan todo el afio en Airbnb, y no constituyen la residencia habitual del anfitrién (Combs,
Kerrigan, & David, Forthcoming; BJH Advisors, 2016). Estos son los que tienen mas efectos negativos en el
mercado residencial, al ser los que mas reducen la oferta de vivienda en alquiler, los que provocan mas subidas
de los precios de los alquileres y los que mas conflictos sociales generan. Al tratarse de viviendas enteras que
se alquilan en Airbnb a lo largo del afio, es imposible que sean la residencia habitual de su anfitrién. Por el
contrario, es muy probable que se trate de viviendas extraidas del mercado del alquiler (Cocola-Gant & Gago,
2019; Wachsmuth & Weisler, 2018; Combs, Kerrigan, & David, Forthcoming; BJH Advisors, 2016). También son
los anuncios que mas problemas de convivencia y en los barrios generan, al dedicarse de manera exclusiva a
esta actividad (Gil, 2018a). En este informe se consideraran anuncios con impacto los casos de los anuncios de
viviendas que se alquilan en Airbnb a lo largo de todo el afio y cuya Unica funcion es ser alquiladas en la
plataforma el maximo tiempo posible. Es decir, seran anuncios con impacto los anuncios de viviendas que

estan mas tiempo anunciados como “disponibles” que como “no-disponibles” en Airbnb.

En Valencia un 73.96% de los anuncios de viviendas, un total de 3.639
En Valencia, el 74% de las

viviendas son anuncios con
impacto. 26.04%, 1.281 anuncios de viviendas que no son anuncios con impacto.

viviendas, se pueden clasificar como anuncios con impacto, frente al

Esto hace que de las 23.090 plazas de hospedaje en viviendas que se

ofertan a través de Airbnb en Valencia, un 75.03 % (17.325 plazas) se oferten sobre anuncios con impacto y

solo un 24.97% (5.765 plazas) se oferten sobre anuncios sin impacto.
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Grafico 1.11: Distribucion de los anuncios
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Por lo tanto, la oferta de hospedaje en viviendas de Airbnb en Valencia se sostiene principalmente sobre
anuncios con impacto. Este hecho supone un problema porque estos anuncios no generan los efectos positivos
de las economias colaborativas y por el contrario producen toda una serie de externalidades negativas (subida

del precio de los alquileres, desplazamientos de la poblacidn, procesos de turistificacién, etc.
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7. TIPOS DE ANFITRIONES

El hospedaje de corta duracion a través de Airbnb adquiere distintas formas segln la manera en que se realice.
Aunque en todos los casos se oferta un servicio idéntico o similar -una oferta de hospedaje-, la forma en que
este servicio se organiza tiene distintos efectos. A continuacion, se va a establecer una tipologia de perfiles de
anfitriones de Airbnb para diferenciar entre distintas practicas y formas de desarrollar la actividad. Las
motivaciones para hospedar, la forma en que se hospeda, el impacto econdmico que tiene sobre la persona,
el tipo de servicio que se genera, laforma en que se organiza la actividad, el efecto que tiene sobre el mercado
inmobiliario, sobre la ciudad o sobre los procesos de turistificacién, varia de forma considerable de un caso a
otro. Por lo tanto, a la hora de analizar los efectos y las transformaciones sociales y econémicas que estd
generando el modelo de Airbnb, no se puede reducir la actividad de Airbnb a una forma Unica y universal de
anfitriones y de formas de hospedaje. Por el contrario, se debe analizar siempre en relacién a cada tipo de

anfitrion (ya que sus efectos son diferentes).

La primera distincién que se debe establecer es entre los anfitriones que realizan la actividad en su primera
residencia -en la vivienda en la que viven (la vivienda como un bien de consumo)-, frente a los anfitriones que
realizan la actividad en una vivienda en la que no viven —la vivienda como bien de inversién cuya finalidad

Unica es producir beneficios a través de Airbnb-.

7.1. ANFITRIONES QUE HOSPEDAN EN LA VIVIENDA EN LA QUE VIVEN (SU RESIDENCIA HABITUAL)

En este grupo se encuentran tres tipos de anfitriones: anfitriones esporddicos, anfitriones permanentes y

anfitriones B&B.
Anfitriones esporddicos

Personas que alquilan su vivienda o habitacién de manera puntual a lo largo del afio. Esta figura se
constituye como el prototipo ideal de anfitrion de Airbnb. Cuando la persona se va de vacaciones y por lo
tanto su habitacién o vivienda se queda vacia, la persona la alquila en la plataforma. Esto permite al
anfitridon obtener un ingreso extra que aumente su capacidad de consumo durante este periodo o sufragar
los costes de su alquiler mientras no utilice la vivienda. Al mismo tiempo, para los huéspedes supone una
forma de hospedaje asequible. Fruto de este intercambio se generan procesos econdémicos, sociales y

medioambientales muy positivos.
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La pérdida de poder adquisitivo desde el inicio de la crisis, junto a las subidas de los precios de los alquileres,
hacen que la propia vivienda cada vez se considere mds un activo econdmico que se gestiona y rentabiliza
mientras no se utiliza. Cuanto mayor sea la precariedad de la personay el precio de su vivienda, mayor sera
la probabilidad de que la persona la alquile en Airbnb cuando se encuentra en desuso, debido a que el

ingreso obtenido influye de forma considerable en su capacidad adquisitiva.

Un efecto positivo que se suele sefialar de las economias colaborativas, es su flexibilidad y su capacidad
para adaptar la oferta a los incrementos puntuales de demanda (Zervas et al., 2014). Es decir, que en los
momentos puntuales en que crece la demanda de hospedaje (por ejemplo, durante los grandes eventos
deportivos en una ciudad), este modelo, a diferencia de la economia tradicional, permite que la oferta de
hospedaje crezca en paralelo. Siempre que se habla de los hospedajes de corta duracién se sefiala esta
caracteristica como un valor afiadido importante de su modelo. En este sentido, de todas las formas de
hospedar que se analizan en este apartado, solo esta cumple este principio. Esto se debe a que el resto de
anfitriones hospedan de forma continuada a lo largo del aflo, aunque no haya un crecimiento de la
demanda. Por lo tanto, los anfitriones esporddicos son los Unicos que generan ofertas de hospedaje
flexibles durante los periodos en que crece la demanda. Las ciudades que busquen facilitar el desarrollo de
hospedajes de corta duracion durante los periodos en que crece la demanda, deberan fomentar el

desarrollo de este tipo de anfitriones y formas de hospedaje.

Anfitriones permanentes

Personas que alquilan su vivienda o una habitacion en la misma de forma regular a lo largo del afio. El
ingreso que reciben es fundamental para llegar a fin de mes o para mantener el estilo de vida y de consumo
gue desean. El ingreso lo destinan al pago del alquiler, la hipoteca, a ahorrar para la compra de una vivienda

y en algunos casos, una vez han cubierto los gastos en vivienda, también para otros gastos corrientes.

Al'igual que los anfitriones esporddicos, el hospedaje lo ofertan en su primera residencia. Existen distintas
formas al respecto. Algunos anfitriones alquilan el conjunto de su vivienda, como “alojamiento entero”,
durante los fines de semana o durante los periodos de vacaciones. Otros alquilan una habitacion “extra”
gue tienen en su vivienda a lo largo de todo el afio. Es decir, una habitacion en la que no vive nadie de
manera permanente. Por Ultimo, otros alquilan su propia habitacion o vivienda durante los fines de semana
o durante algunas semanas al mes, mientras buscan otro lugar donde dormir (la casa de su pareja o de sus

padres, o el sofa de un amigo) (Gil, 2019).
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En muchos casos los anfitriones permanentes han sido previamente anfitriones esporddicos, que, fruto de
la buena experiencia que tuvieron hospedando, sumado a las posibilidades que les genera el ingreso de
Airbnb, deciden transformarse en anfitriones permanentes. En algunos casos no tienen mas que incorporar
la actividad a su cotidianidad (alquilar la vivienda cuando no se usa), en otros acondicionar la habitacién
“extra” para que esté disponible para los huéspedes, pero a veces incluso se mudan a otra vivienda con
mas habitaciones para poder alquilar una de las dos de forma permanente en Airbnb (incluso se llegan a

comprar una vivienda para sufragar parte de la hipoteca con el ingreso de Airbnb).

Las motivaciones para transformarse en anfitrion permanente son principalmente econémicas, aunque
también varian segln las condiciones socioecondmicas de los anfitriones. De esta manera Airbnb permite
a los anfitriones vivir en barrios con mayor poder adquisitivo, comprar una vivienda en propiedad o vivir y

tener un tipo de consumo que no seria posible sin este ingreso extra.

Anfitriones B&B

Son personas que alquilan multiples habitaciones de su vivienda de forma permanente, transformando su
vivienda en una pequefia pension. Por lo general, son viviendas que cuentan con varias habitaciones y los

anfitriones viven en una mientras alquilan el resto de forma permanente en Airbnb.

Esta figura, si bien no es mayoritaria en Airbnb, entrafia cierta complejidad, ya que estd a medio camino
entre el modelo colaborativo y el modelo comercial. No cumple los principios de las economias
colaborativas (modelo p2p), pero tampoco los de la economia tradicional sobre un nuevo medio (modelo
comercial). De hecho, tiene tanto una caracteristica principal del modelo p2p -que la actividad se realice en
la primera residencia del anfitrion- pero también tienen un elemento principal del modelo comercial -que

la actividad se realice de forma continuada a lo largo del afio-.

Se trata de anfitriones que si residen en la vivienda, por lo tanto, realizan la actividad en su primera
residencia. Pero el volumen de la actividad en Airbnb es elevado, lo que hace que la vivienda no se configure
en exclusiva como el hogar de la persona. La vivienda cumple de manera simultanea la funcién de bien de
consumo 'y de bien de inversion. La habitacion del anfitridén serd el Unico espacio de la vivienda que funcione
como bien de consumoy las habitaciones que se alquilan en Airbnb serdn en exclusiva un bien de inversion.
En cambio, todos los espacios comunes de la vivienda que utilizan tanto el anfitrion como los huéspedes
(cocina, saldn, bafio), funcionan simultédneamente como bien de consumo y como bien de inversion. De

esta manera la habitacién que se alquila no cumple el requisito de las economias colaborativas de un
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recurso temporalmente infrautilizado, pero la vivienda en la que se encuentra la habitacién si (al igual que

el resto de espacios de la vivienda a los que acceden los huéspedes).

Los efectos de este tipo de actividad sobre la ciudad también varian. Por un lado, los efectos negativos de
esta actividad son mayores que los efectos negativos del modelo p2p, pero son menores que los efectos
negativos del modelo comercial. Por ejemplo, si nos preguntamos cémo afecta este tipo de hospedaje al
mercado de residencial de la vivienda, a la oferta de vivienda y a los precios de la vivienda, se observa que
esta actividad no genera procesos de sustitucién de vivienda residencial por vivienda para turistas, pero en
cambio si genera procesos de sustitucidn de habitaciones residenciales por habitaciones para turistas. Por
lo tanto, el efecto sobre el mercado de vivienda residencial, sobre la oferta de vivienda y sobre los precios

de la vivienda, sera mayor que en el modelo p2p, pero menor que en el modelo comercial.

Como se ha sefialado, este tipo de hospedaje no es mayoritario en Airbnb. Sin embargo, es muy probable
que durante los proximos afios aumente. Esto se debe a que vivimos un contexto internacional en el que
cada vez es mayor la regulacion de la actividad de Airbnb y muchas normativas locales empiezan a regular
la actividad para que solo se pueda realizar en la primera residencia de la persona, llegando a prohibir -0 a
prohibir parcialmente- la actividad comercial. Este hecho hace que el hospedaje B&B en Airbnb cada vez
sea mas rentable, porque los ingresos que genera son mayores que el resto de formas del modelo p2p; vy,
ademas, al realizarse en la primera residencia de la persona, permite superar las regulaciones més estrictas

a este tipo de actividad (como es la de San Francisco).

7.2. ANFITRIONES QUE HOSPEDAN EN VIVIENDAS EN LAS QUE NO VIVEN

En este grupo se encuentran tres tipos de anfitriones: anfitriones profesionales, hoteles fantasma y anfitriones

inversores. Todos los anfitriones de este grupo pueden considerarse como “falsos anfitriones” (Cox, 2019).

Anfitriones profesionales

Personas que se dedican al hospedaje en Airbnb de manera profesional, como su empleo y fuente principal
de ingresos. Esta actividad consiste en alquilar viviendas en el mercado residencial, para subalquilar las
viviendas o las habitaciones en Airbnb, o en gestionar en la plataforma las viviendas propiedad de otras
personas a cambio de una comisidn. Algunas personas llegan a gestionar decenas de viviendas

(externalizando servicios como la limpieza).
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En otros casos no se trata de personas, sino de empresas especializadas en la gestién profesional de pisos
turisticos en Airbnb y en otras plataformas. El rdpido desarrollo de Airbnb, junto a los importantes
beneficios que genera, ha abierto un nuevo mercado para empresas que se especializan en la gestion de
pisos turisticos en plataformas digitales. Estas empresas ya representan un nicho de mercado importante,

hasta el punto que algunas estan recibiendo inversiones de fondos de capital riesgo (Gallagher, 2017a).

Las empresas se pueden encargar del conjunto de la gestion de la actividad, o tan solo de algunas partes
de la cadena productiva (la comunicacién con los huéspedes, la limpieza, la gestion del anuncio, etc).
Pueden elaborar el perfil de la persona, contestar a los mensajes, confirmar las reservas, gestionar el
servicio de limpieza y estar disponibles las 24 horas del dia por si el huésped necesita algo u ocurre algun
incidente. El objetivo es que la persona propietaria de la vivienda pueda tener el piso en Airbnb sin tener
que encargarse de su gestidon. Por este servicio suelen cobrar en torno al 20%-25% del ingreso que se

obtiene.

Esta actividad no cumple los principios de las economias colaborativas, nadie vive de forma permanente
en la vivienda, no es la primera residencia de nadie y la vivienda solo tiene fines comerciales: producir
rentas en Airbnb. Ademads, es muy ilustrativo del negocio de alquiler viviendas como pisos turisticos en
Airbnb, ya que se trata de propietarios de vivienda que contratan a una empresa para que les gestionen la

vivienda en Airbnb.

Hoteles fantasma

Se trata de anfitriones profesionales, como en el caso anterior, pero que no alquilan la vivienda como
alojamiento entero, sino que la alquilan por habitaciones. Aunque el alquiler sea de habitaciones, los
huéspedes no conviven con los anfitriones, sino con otros huéspedes, ya que el conjunto de las
habitaciones esta ocupado por huéspedes (a diferencia de los anfitriones B&B). La vivienda se convierte en

un pequefio hotel, gestionado por los anfitriones (que incluso externalizan actividades como la limpieza).

Esta actividad se puede ejecutar de dos formas: por personas que la realizan de manera auténoma o junto

a un compafiero, o a través de empresas especialidades en la gestion de pisos turisticos.

Anfitrion inversor

Personasy empresas que tienen viviendas en propiedad, por lo general alquiladas en el mercado residencial

y que deciden extraer esas viviendas del mercado para introducirlas en Airbnb, o personas que invierten
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en vivienda con el objetivo de transformarlas en pisos para turistas.

Esto se debe a que Airbnb estd generando un doble impacto en el mercado inmobiliario. Por un lado ha
generado un nuevo mercado de alquiler de alquileres de corta duracién, que produce mayores rentas que
el mercado residencial y aumenta el valor de los viviendas (Combs et al., Forthcoming; Wachsmuth &
Weisler, 2018; Yrigoy, 2017, 2018). Por otro, Airbnb también aumenta las posibilidades de obtener ingresos
de la vivienda, lo que agudiza la funcién de las viviendas como bienes de inversion y activos financieros que
tienen una funcién econdmica (frente a la vivienda como un bien de consumo con una funcién de hogar).
Como resultado, las inversiones en vivienda ya no dependen en exclusiva de un Unico mercado y ahora
pueden operar sobre dos: el mercado residencial y el mercado de pisos turisticos; lo que aumenta la
rentabilidad y reduce los riesgos de estas inversiones. En primer lugar, porque las viviendas se podran
introducir en el mercado que genere mas beneficios u optimice mejor los intereses de los inversores. En
segundo lugar, porque si uno de los mercados entra en crisis o los precios caen, se podran introducir en el
alternativo. Como resultado, las inversiones en el mercado inmobiliario se hacen mas rentables y seguras,

lo que acelera y aumenta este tipo de inversiones.

Los anfitriones inversores pueden tener una Unica vivienda en propiedad que alquilan en Airbnb, o pueden
tener decenas. Los casos que han tenido una mayor repercusién social a nivel internacional, son los de
aquellos inversores que compran edificios enteros, no renuevan los contratos de alquiler a los inquilinos y

transforman las viviendas en pisos para turistas.

7.3. FORMAS DE HOSPEDAR EN VALENCIA

Determinar el peso que tiene cada tipo de hospedaje en Airbnb en Valencia permite analizar el impacto que
la plataforma esta teniendo en la ciudad. En Valencia, con mucha diferencia, el mercado estd controlado por
anfitriones profesionales y anfitriones inversores®. Los anfitriones permanentes representan el 31.03%, los
anfitriones B&B y los hoteles fantasma el 11.93% vy los anfitriones esporddicos, los menos representativos, el

10.66%.

° En los gréficos, los anfitriones profesionales y |los anfitriones inversores que alquilan viviendas, aparecen desglosados
seguln el nimero de anuncios que acumulan.
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Grafico 1.12: Distribucion de los anfitriones
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Elaboracién propia. Fuente: Inside Airbnb

Al analizar el nimero de anuncios que controla cada tipo de anfitrién y el volumen de actividad (nimero de
pernoctaciones) que produce cada uno, los resultados cambian. Se observa que los anuncios y el volumen de
la actividad se articulan principalmente sobre anfitriones profesionales, anfitriones inversores y anfitriones B&B.

De hecho, los anfitriones esporddicos solo sostienen un insignificante 0.53% de la actividad.
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Grafico 1.13: Distribucién de los anuncios
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Grafico 1.14: Distribucion de las pernoctaciones
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En definitiva, se observa que:

1. El hospedaje esporddico es el que mejor se acopla a los principios de las economias colaborativas, es el que
tiene menos efectos negativos y en cambio tiene toda una serie de efectos positivos. Este tipo de hospedaje
es minoritario en la ciudad de Valencia. Solo el 10.66% de los anfitriones responden a esta categoria y solo

representan el 0.53% del volumen de hospedaje que se articula sobre Airbnb.

2. El hospedaje permanente también es una de las formas de hospedaje que mas se acopla a los principios de
las economias colaborativas. Sus impactos positivos se deben a que también se trata de personas que
hospedan en su residencia habitual, pero de manera permanente a lo largo del afio. Estos anfitriones
representan a un tercio del conjunto de los anfitriones de Valencia, pero solo un 14.69% del volumen de

hospedaje que se articula sobre Airbnb se sostiene sobre esta forma de hospedaje.

3. Las formas de hospedaje profesionalizadas, que no cumplen los principios de las economias colaborativas,
son las que dominan el mercado de Airbnb en Valencia. Esta forma de hospedar no permite que se desarrollen

los efectos positivos del hospedaje colaborativo, sino que por el contrario tiene diversos efectos negativos.

4. Por ultimo, cabe sefialar que el 22% del volumen de la actividad se sostiene sobre el alquiler de habitaciones

en viviendas donde al menos dos habitaciones se alquilan en Airbnb (hoteles fantasma y anfitriones B&B).

Anfitriones esporddicos

Hay un total de 444 anfitriones esporddicos. Estos representan al 10.66% de los anfitriones, controlan el
6.16% de los anuncios y el 6.14% de las plazas de hospedaje que se ofertan en Airbnb. Al ser anfitriones que
realizan la actividad de manera puntual, el volumen de su actividad a lo largo del afio es menor que la del
resto de usuarios. En términos absolutos, los anfitriones esporddicos solo ofertan el 0.53% del conjunto de
pernoctaciones. Por lo tanto, se puede afirmar que la actividad de estos anfitriones en relacion al desarrollo

de Airbnb en Valencia es insignificante en comparacién al resto de anfitriones.
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Tabla 1.3: Anfitriones esporadicos

ANFITRIONES ANUNCIOS PERNOCTACONES PLAZAS DE HOSPEDAIJE
444 444 6.564 1.688
10.66 % 6.16 % 0.53 % 6.14 %

Aligual que el resto de anfitriones, los esporadicos alquilan principalmente viviendas:

* Hay 330 personas en Valencia que de manera puntual alquilan su vivienda en Airbnb. Por lo general
alquilan la vivienda 13 dias al afio’®, obteniendo unos ingresos de en torno a 65€ la noche'!. Podriamos
estar ante un perfil de anfitriones que alquilan su vivienda mientras se van de vacaciones, lo que les permite

obtener un ingreso extra de en torno a 845 € al afio.

* Hay 113 personas en Valencia que de manera puntual alquilan su habitacién en Airbnb. Por lo general
alquilan su habitacién 16 dias al afio'?, obteniendo unos ingresos de en torno a 25 € la noche®. Podriamos
estar ante un perfil de anfitriones que alquilan su habitacion mientras se van de vacaciones, lo que les

permite obtener un ingreso extra de en torno a 400€ al afio.

10Se ha tomado la mediana para realizar la estimacion de los dias (mediana = 13 dias, media 14 dias).
11Se ha tomado la mediana para realizar la estimacion del precio (mediana = 65 €, media = 74.8€).
12Se ha tomado la mediana para realizar la estimacién de los dias (mediana = 16 dias, media 16 dias).

13Se ha tomado la mediana para realizar la estimacién del precio (mediana = 25 €, media = 32€).
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Grafico 1.15: Anuncios de los anfitriones esporadicos
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Elaboracién propia. Fuente: Inside Airbnb

Estas formas de hospedar a través de Airbnb son las que menos impactos negativos tienen y las que
maximizan las externalidades positivas de las economias colaborativas. Los anfitriones hospedan en su
propia residencia, por lo que no hay viviendas/habitaciones residenciales que se convierten en pisos para
turistas. La actividad se realiza de manera puntual, lo que hace que los efectos negativos que pueda generar,
asociados a los procesos de turistificacion sobre el barrio o la comunidad de vecinos, se diluyan. Los
ingresos no son lo suficientemente elevados como para presionar al alza sobre los precios de los alquileres,
pero representan una magnitud suficiente como para repercutir en la capacidad adquisitiva de los

anfitriones (por ejemplo, en relacion al presupuesto que tienen para irse de vacaciones).

Anfitriones permanentes

Los anfitriones permanentes representan al 31.03% de los anfitriones, controlan el 17.95% de los anuncios

y el 14.83% de las plazas. Ofertan el 14.69% de todas las pernoctaciones que se ofertan en Airbnb.

Catedra d’Economia Col-laborativa i Transformacid Digital



Jmia Calgbarathva

Tabla 1.4: Anfitriones permanentes

ANFITRIONES ANUNCIOS PERNOCTACIONES PLAZAS DE
HOSPEDAIJE
1.293 1.293 180.769 4.078
31.03% 17.95% 14.69% 14.83%

Un elemento a destacar de este perfil de anfitriones esta en relacién con el tipo de hospedaje que alquilan:
un 48.96% son viviendas, un 49.96% son habitaciones. En cuanto al resto de anfitriones, el alquiler de

viviendas tiene un peso mucho menor, mientras que el alquiler de habitaciones es mucho mayor.

* Hay 652 anfitriones que hospedan en Airbnb de forma permanente a lo largo del afio, alquilando una
habitacién de su vivienda. Por lo general alquilan la habitacién entre 179 y 203 dias al afio’*, obteniendo
unos ingresos de en torno a 28€ la noche®, que les permite ingresar unos 5.000€ al afio®®. En algunos casos
seran anfitriones que tienen una habitacidon “extra” en su vivienda, para cuando tengan visitas de familiares
0 amigos, y que no estan dispuestos a alquilar esa habitacion en el mercado residencial, porque no quieren
convivir con otra persona o porgue quieren tener la habitacién disponible para cuando tengan visitas. En
otros casos seran personas que se alquilan pisos de mayor tamafio, con una habitacion extra, para alquilarla
de forma permanente en Airbnb y complementar sus ingresos. También pueden ser personas que en un
momento dado compraron una vivienda, pero con el paso del tiempo su situacién econdmica ha
empeorado y no pueden hacer frente a los pagos de la hipoteca, por lo que deciden alquilar una habitacién
en Airbnb. Por lo tanto, se observa que hay un grupo significativo de personas que alquilan una habitacién

de forma permanente en Airbnb y conviven con huéspedes a lo largo del afio.

1 Se ha tomado la mediana y la media respectivamente.
15 Se ha tomado la mediana para realizar la estimacién del precio (mediana = 28 €, media = 36.6€).

16 La estimacidn se ha realizado con la mediana de los dias disponibles del anuncio y del precio.
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* Hay 627 anfitriones que alquilan su vivienda mientras no la utilizan, durante unos 70 dias al afio®’, por
unos 65€ la noche®, lo que les permite ingresar en torno a 5.180 € al afio. Esta forma de hospedar es muy
importante en el marco del paradigma de los modelos de hospedaje colaborativos. Esto se debe a que se
trata de anfitriones que alquilan viviendas, cuya actividad no se articula sobre procesos de conversion de
vivienda residencial en pisos para turistas. Por el contrario, esta oferta de hospedaje se sostiene sobre
residencias habituales que se introducen en Airbnb mientras no se utilizan. Ademas, a diferencia de los
anfitriones esporddicos, el hecho de que estos anfitriones alquilen durante mas dias al afio su vivienda
ayuda a estabilizar y a ampliar este tipo de oferta. Por lo tanto, estos anfitriones son fundamentales para
constituir una oferta de anuncios de viviendas en Airbnb, que se articule sobre los principios de las

economias colaborativas.

Grafico 1.16: Anuncios de los anfitriones permanentes
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Elaboracion propia. Fuente: Inside Airbnb

17 Se ha tomado la mediana para realizar la estimacién de los dias (mediana = 70 dias, media 72 dias).

18 Se ha tomado la mediana para realizar la estimacion del precio (mediana = 65€, media = 74€).
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Al igual que los anfitriones esporddicos, las formas de hospedaje que producen los anfitriones permanentes
también maximizan los impactos positivos de las economias colaborativas y reducen los negativos. Los
anfitriones también hospedan en su propia residencia, por lo que no hay viviendas/habitaciones residenciales
que se convierten en pisos para turistas®. En el caso de las viviendas, al no alquilarse a lo largo de todo el afio,
los efectos asociados a los procesos de turistificacion también se reducen. Lo mismo sucede en el caso de las
habitaciones, como con los efectos asociados a los ruidos o a los problemas de convivencia (debido a que el
anfitrion esta presente en la estancia). Por otra parte, al tratarse de ingresos mayores, la presién sobre los
precios de los alquileres también serd mayor, al aumentar las rentas inmobiliarias que produce la vivienda;
pero serd menor que la presién que ejercen los pisos turisticos comerciales. Asimismo, los ingresos que

perciben los anfitriones son significativos y aumentan su capacidad adquisitiva de forma considerable.
Anfitriones B&B y hoteles fantasma

Hay un total de 497 anfitriones B&B/hoteles fantasma?®. Estos representan al 11.93% de los anfitriones y
tienen el 20.87% de los anuncios, el 22.01% de las pernoctaciones y el 10.54% de las plazas de hospedaje

gue se ofertan en Airbnb. Estos anfitriones solo alojan en habitaciones.

Tabla 1.5: Anfitriones B&B y hoteles fantasma

ANFITRIONES ANUNCIOS PERNOCTACIONES PLAZAS DE HOSPEDAJE
497 1.503 270.917 2.898
11.93% 20.87% 22.01% 10.54%

BAunque en el caso de las habitaciones, si que habra casos en que la habitacién se alquilaria en el mercado residencial
si no se pudiera alquilar en Airbnb.

20Con los datos disponibles no se puede diferenciar entre un tipo de anfitrién y otro. Ambos alquilan mas de dos
habitaciones en Airbnb, pero no es posible distinguir entre quienes realizan su actividad en su residencia habitual
(anfitriones B&B) y los que lo hacen en pisos turisticos que se alquilan por habitaciones (hoteles fantasma).
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Anfitriones profesionales y anfitriones inversores

Hay un total de 1.933 anfitriones profesionales/inversores. Estos son el grupo mayoritario de la plataforma,
representan al 46.39% de los anfitriones y controlan el 55.02% de los anuncios, el 62.78% de las

pernoctaciones y el 68.49 % de las plazas de hospedaje que se ofertan en Airbnb.

Tabla 1.6: Anfitriones profesionales y anfitriones inversores

ANFITRIONES ANUNCIOS PERNOCTACIONES PLAZAS DE HOSPEDAJE
1.933 3.963 772.574 18.826
46.39% 55.02% 62.78% 68.49 %

El hecho de que los anfitriones profesionales/inversores tengan un dominio absoluto del mercado de Airbnb
en Valencia es problematico. Principalmente porque se trata de anfitriones que no hospedan en su
residencia habitual ni cumplen los principios de las economias colaborativas. Por lo tanto, este tipo de
actividad no desarrolla las externalidades positivas de las economias colaborativas y, por el contrario,
genera toda una serie de externalidades negativas. Por esa razén ciudades como San Francisco han

prohibido la actividad de este tipo de anfitriones?®.

21 Sobre los conflictos sociales, politicos y urbanos asociados a Airbnb y a los pisos turisticos en la ciudad de San Francisco,
y la regulacién adoptada por la ciudad, ver el apartado “Resistencias contra la ciudad turistica: de San Francisco a Madrid”
(Sequera & Gil, 2018).
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Tabla 1.7: Tabla resumen

La siguiente tabla se presenta a modo de ejemplo para ilustrar las distintas formas que existen de hospedar

en Airbnb y los multiples efectos sociales y econdmicos que produce la plataforma.

$QUE SE ALQUILA? MOTIVO PARA ¢SE COMPARTE LA DIAS /ANO ¢CONVERSION IMPACTOS INGRESOS AL
ALQUILER VIVIENDA CON LOS QUE SE A VIVIENDA NEGATIVOS ANO
HUESPEDES? ALQUILA TURISTICA?
Casa entera Se va de vacaciones No 30 dias No Bajos 2.409€

No, pero si los
Habitacion en su vivienda ~ Se va de vacaciones compafieros de 30 dias No Bajos 1.062€
piso del anfitridn

Vacaciones y fines

Casa entera de semana que no No 90 dias No Bajos 7.227€
estd
Habitacion en su vivienda Habitacion de Si 365 dias No Bajos 12.921€
invitados
Dos habitaciones en su Negocio Si, y con otros 365 dias No Medios 25.842€
vivienda huéspedes
Si Altos
Alquila 4 habitaciones en Negocio No, pero si con 365 dias 51.684€
un piso turistico otros huéspedes
Ha alquilado dos viviendas Negocio No 365 dias Si Altos 58.619€

que subalquila en Airbnb

3 viviendas en propiedad Negocio No 365 dias Si Altos 87.928 €

Empresa que gestiona 20 Negocio No 365 dias Si Altos 586.190€

pisos turisticos
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8. EFECTOS ECONOMICOS DE LAS ECONOMIAS COLABORATIVAS

El desarrollo de las plataformas de economia colaborativa durante la Ultima década ha generado nuevas
posibilidades para que la poblacién acceda a ingresos extra y para que se originen nuevas formas de
redistribucion econémica (Benkler, 2015; Botsman & Rogers, 2010; Rifkin, 2014; World Economic Forum,
2016; Gil, 2018d). Sobre estos principios Airbnb ha construido toda una serie de discursos y marketing en torno
a las oportunidades que su modelo de hospedaje tiene para redistribuir el turismo por la ciudad, para
aumentar los ingresos del comercio local y para que la poblacién obtenga mads ingresos. En definitiva, lo que
anuncia la plataforma es que su modelo de hospedaje crea nuevas formas de redistribucién econdémica que
afectan a la poblacion, a las ciudades y al comercial de barrio. Pero también se han comenzado a publicar
investigaciones cuyos resultados muestran que los efectos redistributivos de Airbnb, en todos sus sentidos, no

se cumplen, debido a que la oferta de hospedaje de la plataforma no se configura como dice la empresa.

“Una inversion en las ciudades” y “un estimulo para los pequefios negocios”, Airbnb

Airbnb anuncia que su plataforma contribuye “a que la actividad econdmica se reparta fuera de los circuitos
turisticos tradicionales. De hecho, hemos observado un crecimiento muy elevado de los miembros de
nuestra comunidad en los vecindarios con menos recursos”??. Las posibilidades de redistribucion de los
beneficios que genera el turismo por el conjunto de la ciudad es un factor que cada vez cobra mas peso

como fuente de legitimacion y elemento publicitario de Airbnb.

Airbnb sefiala continuamente que su actividad expande el turismo mas alla de las zonas turisticas. También
anuncia que los anfitriones recomiendan a los huéspedes lugares de consumo en el barrio, lo que hace que
la actividad de Airbnb tenga efectos positivos sobre el comercio local: “gracias a las recomendaciones de
sus anfitriones, a quienes les encanta sugerirles comercios y restaurantes que no tendrian la oportunidad
de conocer como turistas tradicionales. Seis de cada diez huéspedes de Airbnb de todo el mundo han
visitado establecimientos locales recomendados por sus anfitriones”. Los posibles efectos positivos que
Airbnb genera sobre el comercio local también se estdn convirtiendo en una fuente principal de

legitimacion y publicidad.

22 Todas las citas a Airbnb en este apartado son de su pagina web Airbnb Citizen.
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Para que estas externalidades positivas que anuncia Airbnb se cumplan, el modelo de hospedaje se tiene
que articular de forma distribuida y los anuncios se tienen que repartir por la ciudad de forma proporcional.
Por el contrario, cuando la mayoria de anuncios se concentran en determinadas zonas de la ciudad, los
posibles efectos positivos de estos modelos de hospedaje se transforman en efectos negativos (Gil, 2018a),

impulsando procesos de turistificacion (Cocola-Gant, 2018, 2016; Sequera & Nofre, 2018; Aalbers, 2018).

Son multiples las investigaciones que muestran que los anuncios de Airbnb se concentran en dreas especificas
de la ciudad, por lo general en los centros urbanos y las zonas turisticas (Gil & Sequera, 2020; Wachsmuth &
Weisler, 2018; BJH Advisors, 2016; Lee, 2016; Gurran & Phibbs, 2017; Eliasson & Ragnarsson, 2018; Combs,
Kerrigan, & David, Forthcoming; Arias Sans & Quaglieri Domi nguez, 2016; Gutierrez et al., 2016; loannides et
al., 2018). Ademas, los anuncios de Airbnb suelen crecer en las areas préximas a los hoteles (Arias Sans &
Quaglieri Domi nguez, 2016; Gutierrez et al., 2016) y en algunos casos consiguen penetrar las dreas turisticas
mas que los propios hoteles (Gutierrez et al., 2016). Por eso Airbnb no solo no estaria generando efectos
positivos, sino que ademas estaria instigando la “expansion de la burbuja del turismo urbano” (loannides et
al., 2018), lo que genera formas de desplazamiento, tanto de la poblaciéon local como de los comercios

tradicionales (Cocola-Gant, 2018).

“Abrimos el camino a nuevas oportunidades econdmicas” Airbnb

“Todo el mundo puede obtener ingresos extra a través de las economias colaborativas”. Este mantra se
repite de manera constante por parte de los impulsores de las plataformas digitales, sus agencias de
marketing, sus spots publicitarios y sus lobbies. Este principio de las economias colaborativas se ha
convertido en su principal fuente de legitimacion y empresas como Airbnb lo anuncian y repiten

constantemente.

Este hecho es relativamente cierto. El problema es que, si bien todo el mundo puede obtener ingresos
extra a través de las economias colaborativas, las posibilidades de obtener ingresos no son equitativas para
todas las personas. En realidad, se trata de una economia muy desigual, donde los beneficios que se pueden
obtener estan estrechamente relacionados con las condiciones socioecondmicas de la persona. A medida
gue aumentan los estudios sobre las economias colaborativas, cada vez son mas los investigadores que
concluyen que se trata de economias muy desiguales, que mds que reducir la desigualdad social lo que
hacen es ampliarla. Por lo tanto, si bien es cierto que todo el mundo puede obtener ingresos extra, las

posibilidades de obtener ingresos estan condicionadas en la practica por la situacion socioecondmica de la
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persona, lo que hace que las economias colaborativas se conviertan en un mecanismo para ahondar las

desigualdades sociales de la economia tradicional.

En el caso de Airbnb, una investigacion que analiza la desigualdad en distintas plataformas digitales, entre las
que se encuentra la plataforma de hospedaje, concluye que el crecimiento de estas plataformas esta
intensificando la desigualdad social (Schor, 2017). Esto se debe a que aumentan la desigualdad entre el 1%
mas rico y el 99% restante de la poblacion. Pero ademas también aumenta la desigualdad entre el 80% de la
poblacidon con menos ingresos. Ello es debido que estas plataformas permiten que sean las personas en la
posicion mas elevada de ese 80% las que obtengan mayores beneficios. En otros estudios se observa que, si
bien los barrios de mayor renta tienen una actividad menor en Airbnb, se trata de los hospedajes que producen
mas ingresos y obtienen mejores evaluaciones (lo que aumenta sus beneficios futuros) (Cansoy & Schor, 2016).
Los resultados de una investigacién en Nueva York reflejan como un grupo muy pequefio de anfitriones
concentra gran parte de los beneficios que produce la plataforma: el 1% que mds ingresos obtiene, recibe
entre el 11%-16% de todos los ingresos; el 10% que mds ingresos obtiene, recibe entre el 47% -50% de todos
los ingresos; el 20% que mds ingresos obtiene, recibe entre el 67%-69%; y el 80% que menos ingresos obtiene,
recibe entre el 31%-33% (las variaciones dependen del distrito). Por Ultimo, cabe sefialar que hay estudios que
también han identificado que los factores étnicos influyen en las posibilidades de obtener ingresos en Airbnb

(Edelman & Luca, 2014; Kakar et al., 2016).

Gran parte de la publicidad y discursos publicos de Airbnb, se articulan sobre las posibilidades que la
plataforma brinda a la poblacion para obtener ingresos extras. El modelo de hospedaje que presenta la
empresa en su publicidad es el de personas de clases media que comparten una habitacion en su vivienda con
turistas, lo que les permite obtener un ingreso extra para el alquiler, la hipoteca, irse de viaje o darse algun
capricho. Como sefiala la empresa: “Muchos se han animado a compartir sus viviendas y han conseguido esos
ingresos extra que necesitaban para salir adelante. Hablamos de familias de clase media que han sufrido los
efectos de la crisis, jubilados que tienen una pensidn fija o trabajadores auténomos y a tiempo parcial, cuyo
nimero no ha dejado de crecer durante los Ultimos afios”?3. Este es uno de los factores mas importante de

legitimidad tanto de Airbnb como del conjunto de las economias colaborativas. Estas plataformas, como bien

2 https://www.airbnbcitizen.com/es/about-airbnb/
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se observa en su publicidad, resaltan de manera continuada a través de sus portales que todo el mundo puede

obtener ingresos extra.

dEfectos redistributivos de Airbnb en Valencia?

Este segundo bloque del informe analiza cémo se distribuyen los anuncios de Airbnb por la ciudad, cuantos
turistas se hospedan en cada zona y cémo varian los precios segln cada distrito; qué tipo de viviendas se
alquilan en Airbnb, cudnto se sobrecargan, cudles son las mds rentables y qué anfitriones se han
especializado en el alquiler de las viviendas mas rentables. Por ultimo, se analiza el tipo de anuncios,
viviendas y anfitriones que mas ingresos producen en Airbnb y cdmo se distribuyen estos ingresos entre
los anfitriones, analizando las particularidades de los anuncios del 10% de los anfitriones que mas ingresos

perciben a través de la plataforma.
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9. DISTRIBUCION TERRITORIAL DE LOS ANUNCIOS

En Valencia la mayoria de anuncios de Airbnb se concentran en dos distritos de la ciudad, Ciutat Vella y Poblats

Maritims. En total, un 38.65% de todos los anuncios se encuentran en ambos distritos.

Grafico 2.1: Distribucion territorial de los anuncios

CIUTAT VELLA
POBLATS MARITIMS
L"EIXAMPLE
EXTRAMURS
CAMINS AL GRAU
QUATRE CARRERES
LA SAIDIA

ALGIROS
L'OLIVERETA

EL PLA DEL REAL
RASCANYA
POBLATS DEL SUD
JESUS
BENIMACLET
CAMPANAR
PATRAIX
BENICALAP
POBLATS DE L'OEST

POBLATS DEL NORD

21.53 %
1712 %
9.63 %
8.72%
8.16 %
6.1 %
4.87 %
43 %
3.03 %
2.76 %

21%

201 %

2%

1.94 %

1.71 %

1.57 %

1.57 %

0.46 %
0.4 %
500

1000 1500

Nimero total de anuncios

Catedra d’Economia Col-laborativa i Transformacio Digital



Mapa 2.1: Distribucion territorial de los anuncios
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Ciutat Vella es el distrito con mas anuncios de Airbnb. Con un total de 1.551 anuncios, acumula el 21.53% de
toda la oferta de la ciudad. El segundo distrito con mas oferta es Poblats Maritims, que acumula 1.233 anuncios
que suponen un 17.12% de los anuncios. En el resto de distritos se observa un decrecimiento moderado entre
los distritos, por lo general menor de 1 punto entre un distrito y el siguiente. La concentracién de anuncios en
pocos distritos hace que la mayor parte de las plazas de hospedaje turistico que oferta Airbnb se concentren
en Ciutat Vella y Poblats Maritims. Ambos distritos acumulan 6.165 y 5.356 plazas respectivamente. En
L’Eixample, Extramurs y Camins al Grau hay un total de 2.635, 2.276 y 2.207 plazas, mientras que en Quatre
Carreres, La Saida y Algirds varian entre 1.000 y 1.500. En el resto de distritos la oferta de hospedaje es menor

a las 1.000 plazas, siendo en algunos insignificante, como en Poblats del Nord (67 plazas).
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Grafico 2.2: Distribucion territorial de las plazas

de hospedaje
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La concentracién de anuncios de Airbnb en determinadas zonas de la ciudad hace que el efecto turistificador
de la plataforma llegue a ser muy elevado en algunos distritos. En Ciutat Vella la plataforma puede llegar a
hospedar hasta a 6.165 turistas, lo que representa un 22.77% de la poblacién local. Se trata de una tasa de
turistas muy elevada en relacion a los residentes. La fuerte concentraciéon de turistas hace que el turismo
ejerza una fuerte presién sobre el comercio local, el espacio publico, los servicios o los lugares de ocio. El
resultado es que la demanda vy las necesidades de los turistas, al estar tan concentrada, comienzan a
superponerse a la demanda y a las necesidades de la poblacion local, lo que va transformando el barrio. Como
consecuencia, cada vez mas estos barrios se configuran de acuerdo a los intereses y necesidades de los turistas
en detrimento de los intereses y las necesidades de la poblacién local (Mansilla, 2019a, 2019b). Exceptuando

Ciutat Vella, en el resto de distritos estos efectos seran menores o se concentraran en zonas muy concretas,

’
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debido a que la concentracién de turistas es menor. Aun asi, hay zonas de la ciudad donde la presencia del
turismo a través de Airbnb también es significativa, como L'Eixample, Extramurs y Camins Al Grau, con
capacidad para hospedar a mds de 2.000 turistas, que representan respectivamente un 6.18%, 4.68% y 3.37%

de la poblacion local.

Grafico 2.3: Huéspedes de Airbnb en relacion a la
poblacion local*
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Elaboracion propia. Fuente: Inside Airbnb e INE
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Mapa 2.2: Huéspedes de Airbnb en relacion a la poblacién

local

1.1. DISTRIBUCION TERRITORIAL DE LOS ANUNCIOS SEGUN EL TIPO DE HOSPEDAJE
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La distribucion territorial de los anuncios de Airbnb en Valencia varia segln el alojamiento sea en viviendas o

en habitaciones. En el caso de las viviendas hay una fuerte concentracion en Ciutat Vella y Poblats Maritims,

mientras que en el caso de los anuncios de habitaciones la distribucidn es mucho mas proporcional.

Catedra d’Economia Col-laborativa i Transformacio Digital



Colsborathva

Grafico 2.4: Distribucion territorial de los anuncios
Segln el tipo de hospedaje
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Los anuncios de viviendas se concentran principalmente en los distritos de Ciutat Vella y Poblats Maritims. En
total un 46.32% % de todos los anuncios de viviendas de Airbnb en Valencia se concentran en estos distritos.
Ciutat Vella es el distrito con mayor nimero de anuncios de viviendas, con 1.285 anuncios que representan el
26.12% de la oferta de la ciudad. Poblats Maritims concentra un total de 994 anuncios de viviendas que
suponen un 20.20% de todos los anuncios. Estos resultados reflejan una sobreespecializacion en el alquiler de
viviendas en Ciutat Vella y Poblats Maritims. En efecto, ambos distritos concentran el 38.65 % de los anuncios
de Airbnb, pero el 46.32% de los anuncios de viviendas frente al 22.26% de los anuncios de habitaciones.
Respecto al resto de distritos, la oferta decrece de forma moderada, siendo el decrecimiento mds suave cuanto
menor es el nimero de anuncios en un distrito, pasando de 9.94% de los anuncios en L'Eixample al 0.16% en

Poblats del Nord.
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Mapa 2.3: Distribucion territorial de los anuncios de viviendas
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1.2. DISTRIBUCION TERRITORIAL DE LOS ANUNCIOS CON IMPACTO

La mayor concentracién de anuncios con impacto se produce en los distritos de Ciutat Vella y Poblats Maritims,
que concentran el 49.35% de todos los anuncios con impacto de la ciudad (29.21% y 20.14% respectivamente).
Ciutat Vella es el distrito con mayor nimero de anuncios con impacto, 1.063 anuncios que representan el
29.21% del total. Poblats Maritims concentra un total de 733 anuncios con impacto que suponen un 20.14%
del total. Respecto al resto de distritos, la oferta disminuye de forma moderada, siendo la bajada mas suave
cuanto menor sea el nimero de anuncios en un distrito, pasando de 9.76% de los anuncios en L’Eixample al

0.19% en Poblats del Nord.
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Grafico 2.5: Distribucion territorial de los anuncios
Segln sean o0 no anuncios con impacto
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Mapa 2.4: Distribucion territorial de los anuncios con impacto
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1.3. DISTRIBUCION TERRITORIAL DE LOS ANUNCIOS DE LOS MULTIGESTORES

La actividad de los anfitriones multigestores también se concentra principalmente en los distritos de Ciutat
Vellay Poblats Maritims. Un 42.26% de los anuncios de los multigestores estan en ambos distritos. Ciutat Vella
acumula un total 1.107 anuncios, lo que supone un 26.25% de la oferta, mientras que Poblats Maritims tienen

675 anuncios de multigestores que suponen un 16.01% de la oferta.

Grafico 2.6: Distribucion territorial de los anuncios
Segln sean multigestores o anfitriones con un Gnico anuncio
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Mapa 2.5: Distribucion territorial de los anuncios de los
multigestores
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1.4. DISTRIBUCION TERRITORIAL DE LOS ANUNCIOS COMERCIALES

Al igual que sucede con los otros tipos de anuncios, los anuncios comerciales también se concentran
principalmente en los distritos de Ciutat Vella y Poblats Maritims. Ambos distritos acumulan el 40.64% de
todos los anuncios comerciales de la ciudad (23.69% y 16.95% respectivamente). La distribucion territorial de
los anuncios p2p es mas proporcional que la distribucidn territorial de los anuncios comerciales, y ambos

distritos concentran el 32.44% de los anuncios p2p, siete puntos menos que los anuncios comerciales.
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Grafico 2.7: Distribucidn territorial de los anuncios
Segun el modelo econdmico
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Mapa 2.6: Distribucion territorial de los anuncios comerciales
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1.5. DISTRIBUCION TERRITORIAL DE LOS ANUNCIOS SEGUN EL TIPO DE ANFITRION

La distribucion territorial de los anuncios también varia segin el nimero de anuncios que acumulan los
anfitriones. Se observa que cuantos mas anuncios tiene un anfitrién, mayor es la tendencia a que opere en
determinadas zonas de la ciudad. Por el contrario, la distribucién de los anuncios de los anfitriones con menos

anuncios es muy proporcional a la distribucion general de los anuncios.

La distribucidn territorial de los anuncios tiene una correlacién?® casi perfecta con la distribucién de los
anuncios de los anfitriones que tienen un solo anuncio y de los anfitriones que tienen entre dos y cinco anuncios
(r=0.916 y r= 0.9799 respectivamente). En cambio, la correlacién entre la distribucion territorial de los
anuncios y la distribucién de los anuncios de los anfitriones con entre seis y 20 anuncios es menor pero aun asi
fuerte (r= 0.8714). Por Ultimo, se observa que en el caso de los anfitriones con mds de 20 anuncios la

correlacion es aln menor, aunque sigue siendo significativa (r= 0.7388).

Por lo tanto, cuanto mayor es la acumulacién de anuncios por los anfitriones, mayor es la tendencia a que la
distribucion territorial de sus anuncios se aleje de la distribucién general de anuncios que se produce en la
ciudad. Esto se debe a que se observa una sobreespecializacién de los anfitriones con seis 0 mas anuncios a
operar en Ciutat Vella. Como se puede ver en los siguientes graficos, la distribucion territorial de los anuncios
de los anfitriones con seis 0 mds anuncios adopta una forma particular: en relacion al resto de anfitriones, se

han especializado en el distrito de Ciutat Vella.

24 Sobre estos analisis ver la nota 1y Tabla Anexo 1 en el anexo
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Grafico 2.8: Correlacién entre los anuncios de los anfitriones
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Grafico 2.10: Correlacion entre los anuncios de los anfitriones
con entre seis y 20 anuncios y el total de anuncios
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Grafico 2.9: Correlacion entre los anuncios de los anfitriones
con entre dos y cinco anuncios y el total de anuncios
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Grafico 2.11: Correlacion entre los anuncios de los anfitriones
con mas de 20 anuncios y el total de anuncios
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Precio de los alojamientos

Los precios de los alojamientos de Airbnb en Valencia también varian segun el distrito y el tipo de
alojamiento. En el caso de las viviendas, el distrito con precios superiores es Poblats del Nord, 88.56 € la
noche, frente a Benicalap que es el distrito donde menos cuesta alquilar una vivienda en Airbnb, 54.52 € |a
noche. La mediana de precios estd en torno a los 76 € la noche en los distritos de Camins al Grau, Algirds y
Extramurs. El alquiler de habitaciones es considerablemente mds barato que el de viviendas. También varia
entre distritos, pero los precios son mas homogéneos que en el caso de las viviendas. Poblats del Sud es el
distrito donde el precio de las habitaciones es mayor, 58.86 € la noche, frente a los 23.50 € de Poblats de

L’Oest y una mediana de unos 31 € en distritos como Camins al Grau, Campanar y Patraix.

Grafico 2.12: Precios de los hospedajes
Por distrito y seglin el tipo de hospedaje
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Mapa 2.7: Precios de los hospedajes
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Al analizar la relaciéon entre los precios de las viviendas y el precio de las habitaciones por distrito, se observa

gue la correlacién entre ambas variables es débil (r=0.41). Esto se debe a que los precios de las viviendas y de

las habitaciones no varian de forma proporcional de un distrito a otro.

Grafico 2.13: Correlacion entre el precio de las viviendas y el
precio de las habitaciones*
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Elaboracion propia. Fuente: Inside Airbnb
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En la mayoria de distritos los precios de las habitaciones representan entre un 39% y un 48% del precio de las
viviendas. Hay tres distritos donde el precio relativo de las habitaciones es superior: en Poblats del Sud,
Benicalap y L'Eixample, los precios de las habitaciones representan respectivamente un 68.89%, un 61.79% y
un 54.82% del precio de las viviendas. En estos distritos alquilar los alojamientos por habitaciones en vez de la
vivienda completa tiene un rendimiento relativo superior. Por el contrario, también hay cuatro distritos donde
en términos relativos el precio de las habitaciones es inferior al de las viviendas: en El Pla del Real, Poblats de
L’Oest, Benimaclety Poblats del Nord, los precios de las habitaciones representan respectivamente un 29.65%,
un 30.35%, un 31.03% y un 31.63% del precio de las viviendas. En estos el alquiler de habitaciones tiene un

rendimiento relativo menor.

Grafico 2.14: Porcentaje que representa el precio de las
habitaciones en relacion al precio de las viviendas
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10. TIPOS DE VIVIENDAS QUE SE ALQUILAN Y SOBRECARGA DE LAS VIVIENDAS

10.1 ¢QUE TIPOS DE VIVIENDAS SE ALQUILAN EN AIRBNB
En Airbnb se alquilan principalmente viviendas con una, dos y tres habitaciones. El alquiler de estudios y de

viviendas de cuatro habitaciones también es significativo. Por el contrario, el alquiler de viviendas con cinco o

mas habitaciones es poco frecuente (representan el 1.6% del total®).

Grafico 2.15: Distribucion de los anuncios de viviendas
Segln el nimero de habitaciones que tiene la vivienda
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Al ser insignificante en relacién con el conjunto del mercado, las viviendas de mas de cuatro habitaciones se han
eliminado en el resto del informe.
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10.2 ¢ CUANTO SE SOBRECARGAN LOS PISOS TURISTICOS?
La sobrecarga de las viviendas que se alquilan en Airbnb es significativa. La mayoria de anuncios admiten dos

huéspedes por habitaciéon (un 40% de los anuncios). Hay un 20% de los anuncios que admiten menos de dos
huéspedes por habitacion, pero también hay un 30% de anuncios que admiten a tres o mas huéspedes por
habitacién. Estos son los casos que tienen mas probabilidades de generar problemas de convivencia con los

vecinos, al hospedar de media a tres o cuatro personas por habitacién.

Grafico 2.16: Sobrecarga de las viviendas
Distribucién por deciles de huéspedes por habitacién
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Ademas, se observa que el tamafio de las viviendas que se alquilan en Airbnb también incide en la sobrecarga
de la vivienda y los pisos de menor tamafio son los que mas se sobrecargan. Los estudios tienen de media 2.77
plazas de hospedaje; las viviendas de una habitacion tienen 3.15 plazas y las viviendas de dos habitaciones
tienen 2.26 plazas por habitacién. En cambio, las viviendas de tres o cuatro habitaciones tienen menos de dos

plazas de hospedaje por habitacion.
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Grafico 2.17: Sobrecarga de las viviendas
Segun el nimero de habitaciones que tiene la vivienda
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¢Quiénes son los que mds sobrecargan las viviendas?

En este apartado se observa que los anfitriones profesionalizados en alquilar pisos turisticos son los que
mas sobrecargan las viviendas, lo que hace que su actividad sea la que mas beneficios econdmicos genera,
pero también la que tiene mas efectos sociales negativos. De esta manera, los anuncios que mas se
sobrecargan son los anuncios con impacto, los anuncios de multigestores, los anuncios de los anfitriones que

mds anuncios acumulan y los anuncios que se alquilan durante mds dias al afio.

Los anuncios con impacto tienen una mayor sobrecarga que el resto de los anuncios. La sobrecarga de los
anuncios de impacto es de 2.08 personas por habitacion frente a las 2.26 personas por habitacion del resto

de anuncios.
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Grafico 2.18: Sobrecarga de las viviendas
Seglin sean o no anuncios con impacto
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También se observa que los multigestores sobrecargan mas las viviendas que los anfitriones con un Unico
anuncio. Los multigestores aceptan de media a 2.19 personas por habitacion frente a los 2.05 que aceptan los

anfitriones con un Unico anuncio.

Grafico 2.19: Sobrecarga de las viviendas
Segun sean multigestores o anfitriones con un tnico anuncio

219

2.05
l I
1

Anfitriones con un Anfitriones
tnico anuncio multigestores

Elaboracién propia. Fuente: Inside Airbnb

Huéspedes por habitacién

Catedra d’Economia Col-laborativa i Transformacid Digital



Catedrade EconoriaCoisborativa

También se observa que cuanto mayor es el nimero de anuncios que acumula un anfitrién, mayor es la
sobrecarga de las habitaciones. La sobrecarga de las viviendas de los anfitriones con un Unico anuncio es de
2.07 personas por habitacién, mientras que en el caso de los anfitriones con mas de 20 anuncios la sobrecarga
es de 2.4 por habitacién. Con estos datos, en una vivienda de tres habitaciones el anfitridn con un anuncio
acepta a entre seis y siete huéspedes, mientras que el anfitrién con mas de 20 anuncios acepta a entre siete
y ocho huéspedes. Estos datos reflejan que en general la sobrecarga de las viviendas en Airbnb es significativa,

mas aun cuando se trata de los anfitriones que mas viviendas acumulan.

Grafico 2.20: Sobrecarga de las viviendas
Segln el nimero de anuncios que tiene cada anfitrién
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Al analizar la sobrecarga de las viviendas en relacién a los dias al afio que se alquilan, se observa una correlacion
moderada entre ambas variables (r=0.63). Como se aprecia en el grafico, los anfitriones que alquilan viviendas
en Airbnb durante sesenta dias o menos al afio, son los que menos sobrecargan las viviendas. Los que alquilan
viviendas durante 90 o mas dias al afio (los mas profesionalizados), son los que mas sobrecargan las viviendas.

Por lo tanto, se observa que los anfitriones profesionalizados son los que mas sobrecargan las viviendas.

Grafico 2.21: Correlacion entre los dias al afio que se
anuncia la vivienda y los huéspedes por habitacién

2.3

2.2

Huéspedes por habitacion

2.1 s

2.0
100 200 300

Dias al afio que se anuncia la vivienda

Elaboracian propia. Fuente: Inside Airbnb

El negocio de Airbnb: éAlquilar viviendas pequefias o grandes?

Al calcular el rendimiento de las viviendas que se alquilan en Airbnb segin el nimero de habitaciones que
tienen y el nimero de huéspedes que aceptan, se observa que las viviendas que mas ingresos relativos
generan son las de menor tamafio (las que tienen menos habitaciones). La razén es que cuanto mas grande
es una vivienda, mayor es su precio. Pero el precio por persona vy el precio por habitacién disminuye seguin
aumenta el tamafio de la vivienda (el nimero de habitaciones). En relacién al precio por huésped, hay casi
10€ de diferencia entre hospedarse en un estudio o en una vivienda de una habitacion, y hospedarse en

una vivienda de tres o cuatro habitaciones.
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El precio por habitacion de las viviendas de menor tamafio duplica el precio de las viviendas de mayor
tamafio: hay mas de 30€ de diferencia por habitacién entre hospedarse en una vivienda con una habitacion
y hospedarse en una vivienda con tres o cuatro habitaciones. Por lo tanto, cuanto mas pequefia es una
vivienda, mayor es su rendimiento relativo, debido a la sobrecarga y a los mayores precios relativos de las

viviendas de menor tamafio.
Tabla 2.1: Caracteristicas de los anuncios seguin el nimero de habitaciones que tiene la vivienda

NUMERO DE PRECIO DEL PRECIO POR PRECIO POR

HABITACIONES HUESPEDES ANUNCIO HUESPED HABITACION
0 2.77 59.70 24.82 59.70
1 3.15 65.22 23.10 65.22
2 4.52 77.55 17.74 38.78
3 5.69 85.55 15.36 28.52
4 7.15 110.74 15.49 27.69

10.3 ¢QUIEN CONTROLA LOS ANUNCIOS CON MAYOR RENDIMIENTO?
Los anuncios con un rendimiento relativo mayor estdn controlados principalmente por anfitriones

profesionalizados en el alquiler de viviendas a turistas. Esto se observa porque los anuncios con un rendimiento
relativo mayor son principalmente anuncios con impacto, anuncios de multigestores y anuncios de anfitriones
gue acumulan mds de seis anuncios en la plataforma. Por lo tanto, los anfitriones mas profesionalizados se

han especializado en el alquiler en Airbnb de estudios y de viviendas de una habitacion.

Los anuncios con impacto estan principalmente sobrerrepresentandos en las viviendas que son estudios, en
un 11.49%. En menor medida estos anuncios también estan sobrerrepresentados en las viviendas de unay de

cuatro habitaciones.
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Grafico 2.22: Distribucion de los anuncios con impacto
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En el caso de los multigestores, la especializacion es aun mayor. Sus anuncios estan sobrerrepresentados en
un 21.66% en los estudios, un 5.84% en las viviendas de una habitacion y un 2.4% en las de cuatro habitaciones,

estando subrepresentados en las viviendas de dos vy tres habitaciones.

Grafico 2.23; Distribucion de los anuncios de los multigestores
Segun el nGimero de habitaciones que tiene la vivienda
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También se observa que cuanto mayor es el nimero de anuncios que acumula un anfitrion, mayor es la
tendencia a que esté especializado en el alquiler de viviendas con mayor rendimiento relativO (estudios o
viviendas con una habitacion). Al analizar qué anfitriones hospedan principalmente en estudios y viviendas de

una habitacion, se observa que:

* Los anfitriones con un Unico anuncio estan subrepresentados en un 21.66% en el alquiler de estudios y

en un 5.84% en el alquiler de viviendas con una habitacién.

* Los anfitriones con entre dos y cinco anuncios no estan especializados en el alquiler de ningun tipo de

vivienda, y el tipo de viviendas que alquilan es similar al conjunto de los anfitriones.

* Los anfitriones con entre seis y 20 anuncios estadn sobrerrepresentados en un 13.74% en el alquiler de

estudios y en un 2.74% en el alquiler de viviendas con una habitacién.

* Los anfitriones con mds de 20 anuncios estan sobrerrepresentados en un 7.32% en el alquiler de

estudios y en un 1.38 % en el alquiler de habitaciones con una habitacion.

Asi pues, se observa como los anfitriones mas comerciales y profesionalizados también se han especializado
en el alquiler de viviendas de menor tamafio, que son las mas rentables y las que mas problemas de

convivencia generan, fruto de la sobrecarga.
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11. ¢COMO Y QUIENES OBTIENEN INGRESOS EN AIRBNB?

¢ COMO SE GENERAN LOS INGRESOS?

El 83.55% de todos los ingresos se generan a través del alquiler de viviendas, 58.662.378 € al afio, y un 16.45%

de los ingresos, 11.554.010 €, se generan a través del alquiler de
El 83.55% de todos los

ingresos se generan a
través del alquiler de propia publicidad de Airbnb, que muestra a familias compartiendo una

habitaciones. Este dato choca con los principios del home sharing y con la

viviendas habitacidn en su propia vivienda como forma de obtener un ingreso extra.

En Valencia, la mayor parte del ingreso que se genera a través de Airbnb es
por medio de formas de hospedaje en que los anfitriones y los huéspedes no comparten la vivienda y los

huéspedes tienen la vivienda para ellos solos.

Grafico 2.24: Distribucion de los ingresos
Segun el tipo de hospedaje
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Un 58.62% de los ingresos, 41.283.147 €, los generan multigestores, frente al 41.38% que proviene de

anfitriones con un unico anuncio, 29.135.876 €. La diferencia entre ambos es significativa (mas de 15 puntos),
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pero mas aun si recordamos que los multigestores solo representan al 28.34% de los anfitriones. De esta

manera un 28.34% de los anfitriones, aquellos que tienen mds de dos anuncios, perciben el 58.62% de los

ingresos.

Grafico 2.25: Distribucion de los ingresos
Segun sean multigestores o anfitriones con un Gncio anuncio
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Un 89.4% del total de ingresos, 52.442.101€, provienen de anuncios con impacto, frente al 10.6%, 6.220.277%€,
gue se producen por medio de anuncios que no tienen impacto. Estos resultados son muy problematicos,
porque evidencian que los ingresos de los anuncios sin impacto son insignificantes en relacién al conjunto de
los ingresos. Por lo tanto, estamos ante un modelo de hospedaje que produce beneficios econémicos por
medio de generar toda una serie de externalidades negativas (precisamente los efectos contrarios a los que

supuestamente producen las plataformas de economia colaborativa).
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Grafico 2.26: Distribucion de los ingresos
Seg(in sean o no anuncios con impacto
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Del total de los ingresos el 89.56%, 63.069.112 €, provienen de anuncios
comerciales, frente al 10.44%, 7.349.911 €, que se generan a través de
anuncios p2p. Estos datos evidencian que desde la perspectiva de los

ingresos no se puede considerar que Airbnb funcione en Valencia como un

medio para obtener ingresos a través de formas de hospedaje colaborativo, ya que la mayoria de los ingresos

se producen a través de anuncios comerciales que no cumplen los principios de las economias colaborativas.
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Grafico 2.27: Distribucion de los ingresos
Seglin el modelo econémico

89.56 %

80%

60%
2
]
-
c
I
5 40%
o

20%

10.44 %
Modelo P2P Modelo comercial

Elaboracién propia. Fuente: Inside Airbnb y Airdna

Los ingresos se concentran principalmente en las areas turisticas de la ciudad, que acumulan el 47.35% de
todos los ingresos. En Ciutat Vella se generan 19.902.431 €, un 28.26%, y en Poblats Maritims 13.443.763 €,
un 19.09%. Estos resultados reflejan que este modelo no redistribuye los ingresos del turismo por el conjunto

de la ciudad. Por el contrario, los ingresos se producen en aquellas zonas donde ya existia una fuerte

concentracion turistica.
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Grafico 2.28: Distribucion territorial de los ingresos
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Al analizar los ingresos en relacion al numero de anuncios que tiene cada anfitrion, se observa que los

anfitriones con seis 0 mds anuncios, si bien son una minoria en la plataforma (menos del 3% del total), ingresan

casi un tercio del total de los ingresos de la ciudad:

Los hospedajes
‘colaborativos’ apenas
generan ingresos
respecto a los
profesionales

* los anfitriones con un solo anun

cio, representan al 71.66% de los

anfitriones per perciben el 41.38% de los ingresos.

* los anfitriones con entre dos y cinco anuncios, representan al 25.15% de

los anfitriones y perciben el 30.9% de

los ingresos.

* los anfitriones con entre seis y 20 anuncios, representan al 2.83% de los

anfitriones, pero perciben el 15.44% de los ingresos.

* los anfitriones con mds de 20 anuncios, representan al 0.36% de los anfitriones, pero perciben el 12.28%

de los ingresos.
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Grafico 2.29: Distribucion de los ingresos
Segun el nimero de anuncios que tiene cada anfitridn
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Elaberacién propia. Fuente: Inside Airbnb y Airdna

Al analizar la distribucion de los ingresos segun el tipo de anfitridn, se observa que las formas de hospedaje
gue se realizan en la primera residencia bajo los principios de la economia colaborativa apenas generan
ingresos en comparacién a los anfitriones profesionales e inversores que alquilan viviendas, que son los que

obtienen la mayoria de ingresos:

* los anfitriones esporddicos ingresan 338.803 €. Representan al 10.66% de los anfitriones, pero

obtienen el 0.48% de los ingresos.

* los anfitriones permanentes ingresan 7.053.826 €. Representan al 31.03% de los anfitriones, pero

obtienen el 10.02% de los ingresos.

* las formas de hospedaje de los hoteles fantasma vy los anfitriones B&B generan 7.462.372 €.

Representan al 11.93% de los anfitriones y obtienen el 10.6% de los ingresos.
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* los anfitriones profesionales e inversores que hospedan en viviendas generan 55.564.020 €.

Representan al 46.39% de los anfitriones, pero obtienen el 78.91% de los ingresos. El caso mas

significativo es el de los anfitriones con mads de seis anuncios. Estos representan al 2.31% de los

anfitriones, pero obtienen el 25.13% de los ingresos.

Grafico 2.30: Distribucion de los ingresos
Segln el tipo de anfitrion
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Elaboracién propia. Fuente: Inside Airbnb

10.4 ¢QUIEN ACUMULA INGRESOS EN AIRBNB?
Hay un grupo relativamente pequefio de anfitriones que concentra la mayor parte de los ingresos que produce

Airbnb en la ciudad. Se observa que:

La distribucién de ingresos
es muy desigual: el 10%
de anfitriones obtiene
mas del 50% de los
ingresos

de todos los ingresos.

de todos los ingresos.

* el 10% de los anfitriones que mas ingresos obtienen perciben el 52.79%

* el 20% de los anfitriones que mas ingresos obtienen perciben el 67.53%

Catedra d’Economia Col-laborativa i Transformacio Digital



Catedrade EconoriaCoisborativa

* el 80% restante de los anfitriones, que son los anfitriones que menos ingresos obtienen en la plataforma,

perciben el 32.47% de todos los ingresos.

Grafico 2.31: Distribucidn de los ingresos por grupos
Seglin los ingresos que obtiene cada grupo en relacién al conjunto
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ingresos obtienen
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Elaboracion propia. Fuente: Inside Airbnb y Airdna

10.5 ¢QUE ALQUILA EL 10% DE LOS ANFITRIONES QUE MAS INGRESOS OBTIENEN?
En este apartado se analizan los anuncios del 10% de los anfitriones que mas ingresos obtienen en Valencia,

para observar el tipo de hospedaje que estos ofertan.
Tipo de oferta

Estos anfitriones se han especializado en el alquiler de viviendas. Los anuncios de viviendas representan el
82.33% de sus hospedajes, mientras que los hospedajes de habitaciones solo representan el 17.67%. En
relacion al resto de anfitriones, el alquiler de viviendas en este grupo de anfitriones estd sobrerrepresentado

enun 13.72%.
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Grafico 2.32: Distribucion de los ingresos entre el 10% de los anfitriones
que mas ingresos obtienen y el resto de anfitriones
Segun el tipo de hospedaje
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Elaboracién propia. Fuente: Inside Airbnb y Airdna

En el 94.49% de los casos se trata de anfitriones multigestores y solo un 5.51% son anfitriones con un Unico
anuncio en la plataforma. En relacién al resto de anfitriones, los multigestores estan sobrerrepresentados en

este grupo un 35.9%.
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Grafico 2.33: Distribucion de los ingresos entre el 10% de los anfitriones
que mas ingresos obtienen y el resto de anfitriones
Seglin sean o no multigestores
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Elaboracidn propia. Fuente: Inside Airbnb y Airdna

El1 99.82 % de sus anuncios son anuncios de impacto. Solo hay tres anfitriones que, si bien estan entre el 10%
de los anfitriones que mas ingresos obtienen en la plataforma, sus anuncios no son de impacto. La razén por
la que forman parte de este grupo es por el elevado precio de sus anuncios y tiene que ver con las
particularidades de su oferta: dos son de anuncios de barcos (en Valencia hay un total de 12 anuncios de
barcos que se pueden alquilar a través de plataforma), y el tercero es de una vivienda con un total de nueve
plazas y un precio de 400 € la noche (siendo el precio medio de Valencia 66 €). En relacién al conjunto de

anfitriones, los anuncios de impacto en este grupo estan sobrerrepresentados en un 2.86%.
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Grafico 2.34: Distribucion de los ingresos entre el 10% de los anfitriones
que mas ingresos obtienen y el resto de anfitriones
Segln sean o no anuncios con impacto
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Elaboracién propia. Fuente: Inside Airbnb y Airdna

En el 99,9 % de los casos se trata de anuncios comerciales y solo un insignificante 0.1% de los anuncios
responden al modelo de economia colaborativa (son los mismos tres anuncios que en el caso anterior). En
relacion al conjunto de anfitriones, los anfitriones del modelo comercial estan sobrerrepresentados en este

grupo un 24.08%.
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Grafico 2.35: Distribucion de los ingresos entre el 10% de los anfitriones
que mas ingresos obtienen y el resto de anfitriones
Segln el modelo econdmico
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Elaboracién propia. Fuente: Inside Airbnb y Airdna

Al analizar las particularidades de los anfitriones que mads ingresos obtienen en la plataforma, también se
observan diferencias segin el nimero de anuncios que tienen los anfitriones. Los anfitriones con mayor

nudmero de anuncios estan sobrerrepresentados en el grupo de los anfitriones que mas ingresos obtienen:

* los anfitriones con un solo anuncio en la plataforma solo representan el 5.51% de los anfitriones que

mas ingresos obtienen. En cambio, representan el 56.31% de los anfitriones que menos ingresos obtienen.

* los anfitriones con entre dos y cinco anuncios en la plataforma representan el 29.9% de los anfitriones

gue mas ingresos obtienen, y al 37.42% de los anfitriones que menos ingresos obtienen.

* los anfitriones con entre seis y 20 anuncios en la plataforma representan el 33.6% de los anfitriones que
mas ingresos obtienen. En cambio, solo un 6.26% de estos anfitriones estdn en el grupo de los anfitriones

gue menos ingresos obtienen.
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* los anfitriones con mds de 20 anuncios en la plataforma representan el 30.95% de los anfitriones de este

grupo. Ninguno de estos anfitriones estd en el grupo de anfitriones que menos ingresos obtienen en
Airbnb.

En general se observa una sobrerrepresentacion muy significativa de los anfitriones con mds de seis

anuncios en la plataforma en el grupo de los anfitriones que mas ingresos obtienen.

Grafico 2.36: Distribucion de los tipos de anfitriones entre el 10% que
mas ingresos obtienen y el resto

Segln el nimero de anuncios que tiene cada anfitridn
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Elaboracidn propia. Fuente: Inside Airbnb y Airdna

Por lo tanto, los anfitriones que mas ingresos obtienen en la plataforma son principalmente aquellos que

controlan mas anuncios en la misma:

* Solo un 3.78% de los anfitriones con un tnico anuncio estan en este grupo.
* Un 24.23% de los anfitriones con entre dos y cinco anuncios estan en este grupo.

* Un 68.38% de los anfitriones con entre seis y 20 anuncios estan en este grupo.
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* EI 100% de los anfitriones con mds de 20 anuncios esta en este grupo. Solo hay 33 anfitriones con

mds de 20 anuncios, de un total de 660 anfitriones, que no esta.

Grafico 2.37: Peso de cada tipo de anfitrion en el grupo de los anfitriones que mas

ingresos obtienen
En relacion a los anfitriones de su propio grupo

Porcentaje en relacién a su propio grupo

Un dnico Entre2y5 Entre 6y 20
anuncio anuncios anuncios
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Elaboracidn propia. Fuente: Inside Airbnb y Airdna

10.6 &EN QUE ZONA DE LA CIUDAD OPERAN LOS ANFITRIONES QUE MAS INGRESOS OBTIENEN?

Los anfitriones que mas ingresos obtienen se han especializado en un area territorial de la ciudad y operan

principalmente en el distrito de Ciutat Vella. Un 35.96% de sus anuncios se encuentran en este distrito. Ademas,

estos anfitriones estan sobrerrepresentados en mas de 14 puntos en Ciutat Vella en relacion a los otros

anfitriones. En los demas distritos la presencia de estos anfitriones es mas proporcional al resto de anfitriones.
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Grafico 2.38: Distribucion territorial de los anuncios de los anfitriones que mas
ingresos obtienen

En relacion a la distribucion de los anuncios del resto de los anfitriones
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Elaboracién propia. Fuente: Inside Airbnb y Airdna

Estos anfitriones también se han especializado en el alquiler de un tipo de alojamiento determinado: viviendas
pequefias, que son las que producen mayor rendimiento (estudios y viviendas con una Unica habitacién). En
el caso de los estudios, hay una sobreespecializacion del 2.18% en relaciéon a la media. En el caso de las
viviendas de una habitacion, la sobreespecializacidon es del 13.57%. También estan sobreespecializados en el
alquiler de viviendas grandes (cinco o mas habitaciones), pero la cantidad de este tipo de alojamientos en la

ciudad es insignificante en relacion al conjunto.
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Grafico 2.39: Tamaiio de las viviendas que alquilan los anfitriones que mds ingresos obtienen
En relacion al resto de anfitriones
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Elaboracién propia. Fuente: Inside Airbnb y Airdna

10.7 &COMO INFLUYEN EL NUMERO DE ANUNCIOS Y EL PRECIO EN LOS INGRESOS?
Otra pregunta que nos tenemos que hacer es cémo influye el nimero de anuncios, los precios y los dias que

se anuncia el hospedaje, en los ingresos. Los coeficientes de correlacion muestran que existe una correlacion
fuerte entre los ingresos que se obtienen en Airbnb y el nimero de anuncios que tienen los anfitriones (r=0.88);
pero el precio y los dias que se anuncia el hospedaje no tienen correlacién con los ingresos (r=0.21yy r=0.16

respectivamente) 2.

En un modelo de hospedaje colaborativo, en que los anfitriones hospedan en su residencia habitual, los
ingresos dependen de factores como las particularidades del hospedaje (el tamafio de la vivienda, el disefio,
la zona de la ciudad, etc), que vienen recogidas en el precio; o los dias al afio que se hospeda (cuanto mas se
hospede, mayores son los ingresos). En el caso de Valencia sucede lo contrario y los ingresos dependen
principalmente del nimero de anuncios que tengan los anfitriones. Esto se debe a que se trata de un modelo

muy profesionalizado, que resulta en una fuerte concentracién de los ingresos.

%6 Sobre estos analisis ver la nota 2 y Tabla Anexo 2 en el anexo.
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Grafico 2.40: Correlacién entre los ingresos que se obtienen en Airbnb y
el nimero de anuncios que tienen los anfitriones
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Elaboracién propia, Fuente: Inside Airbnb y Airdna

Grafico 2.41: Correlacion entre los ingresos que se obtienen en Airbnb y
el precio de los hospedajes

2.500.000€ © oo °
2.000.000€
O I O =] o
1.500.000€
“
o
w
L
2
1)
=
1.000.000€
agRoo o e
500.000€
: g, b
og co o© o o
]
o o =] o
] o @
looD o
0€ oY o
0€ 200€ 400€ 600€ 800€
Precio

Elaboracién propia. Fuente: Inside Airbnb y Airdna

Grafico 2.42: Correlacion entre los ingresos que se obtienen en Airbnb y
los dias al afio que se anuncia el hospedaje
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Elaboracidn propia. Fuente: Inside Airbnb y Airdna
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1 LARELACION ENTRE AIRBNB Y EL MERCADO INMOBILIARIO

Las denominadas crisis de vivienda se han convertido en uno de los principales problemas sociales y politicos
de las ciudades globales contemporaneas. Estas hacen referencia a la cada vez mayor dificultad de la poblacién
para acceder y permanecer en una vivienda en condiciones dignas. La causa principal son las subidas de los

precios por encima de las posibilidades de la poblacion para pagarlos.

Las crisis de vivienda contempordaneas se caracterizan por no hacer referencia a una “carencia de vivienda”,
sino a los usos a los que se destinan los inmuebles (Farha, 2020). Esto es debido a la doble funcién de las
viviendas: como hogar en que vivir, y como activo con el que obtener beneficios o especular. Las crisis de
vivienda contempordaneas se producen cuando la funcién econdémica de la vivienda como activo prima sobre
su funcién social como hogar, cuando la vivienda comienza a cumplir funciones econdmicas antes que

funciones sociales (Madden & Marcuse, 2016).

Las viviendas se han convertido en uno de los activos financieros fundamentales para el funcionamiento de
los mercados financieros. Primero, en el ciclo que se inicia en los afios 70 y termina en el 2008 con la crisis de
las hipotecas subprime y la crisis financiera. Durante este periodo, el acceso masivo de la poblacién a una
vivienda a través de la compra, via hipoteca y deuda, se extendié como practica dominante hasta que la
insostenibilidad del modelo lo llevd a la quiebra. En este ciclo las viviendas fueron el activo fundamental desde

el que se articul6 el proceso de financiarizacién de las sociedades neoliberales?’.

Segundo, en el ciclo que se inicia tras 2008. La crisis del 2008 también se ha transformado en una crisis de los
mercados financieros. Esta se caracteriza por ser una crisis de sobreacumulacion, donde hay un exceso de
capital y una carencia de mercados en los que rentabilizar dicho capital (CBRE Research, 2018; PwC & Urban
Land Institute, 2018). La baja rentabilidad de los mercados de renta fija, la inyeccion de liquidez por el Banco
Central Europeo a través de los programas de Quantitative Easing, y los tipos de interés en minimos histéricos,
cercanos a cero o incluso negativos, han hecho que durante la Ultima década inmensos flujos de capital se
hayan redirigido hacia los mercados inmobiliarios. En este contexto la vivienda se ha convertido en un activo
refugio de referencia. Como explica la Relatora de Vivienda de Naciones Unidades en un informe de esta
organizacion, los fondos de inversién “buscan activos infravalorados en los que aparcar el capital, hacerlo

fructificar y apalancarlo, lo que hace que la vivienda y el terreno sean cada vez mas inasequibles” (Farha,

%7 Para ver como se desarrolld este proceso en Espafia se recomienda el trabajo de Isidro Lépez y Emmanuel Rodriguez
(2010).
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2017:3). Como resultado, se han multiplicado las inversiones inmobiliarias, lo que ha aumentado las

expectativas del sector, atrayendo mas inversiones y elevando los precios.

En el caso de Espafia este proceso ha sido aln mds pronunciado, principalmente por la fuerte dependencia de
la economia espafiola del sector inmobiliario (Alemany & Colau, 2013; Lépez & Rodriguez, 2010; Naredo, 2011,
2014). Esta dependencia hizo que la crisis del 2008 fuera mas pronunciada que en otros paises, y por lo tanto

también ha habido una mayor dependencia del nuevo ciclo especulativo post-2008.

Este proceso internacional también ha afectado a la ciudad de Valencia. Entre 2013 y 2019 los precios de los

alquileres han crecido un 52%%, muy por encima de los salarios, lo que dificulta el acceso a la vivienda.

Los mecanismos de fijacién de los precios inmobiliarios dependen de multiples factores, que influyen en los
precios de distinta forma y sus impactos también varian segiin momentos y entornos concretos. Como se ha
visto, en el ciclo post-2008 la causa principal ha sido la situacidn de los mercados financieros internacionales,
gue ha hecho que enormes magnitudes de capital se redirijan hacia los mercados inmobiliarios. En este
contexto también emergen nuevos negocios de tipo especulativo, como el buy-to-let (Cocola-Gant & Gago,
2019; Paccoud, 2017). Este proceso consiste en invertir en vivienda para destinarla al alquiler residencial. El
objetivo es la revalorizacion futura del inmueble, que se destina al alquiler para aumentar la rentabilidad de la
inversion (Paccoud, 2017). Airbnb también facilita este proceso, porque incrementa su rentabilidad y
flexibilidad en relacién al alquiler (Cocola-Gant & Gago, 2019). Un actor principal de este proceso estan siendo
los fondos oportunistas (los denominados “fondos buitre”), que estan ejecutando las mayores inversiones en
vivienda (Fahra, 2017, 2020). Tal proceso ha producido un nuevo ciclo de especulacion que tiene el efecto de

incrementar los precios de los alquileres y de las viviendas (Gil, 2020).

Este contexto coincide con la expansion internacional de Airbnb. De hecho, es frecuente que se responsabilice
a la plataforma digital por las subidas abusivas de los alquileres y de las crisis contemporaneas de vivienda.

Airbnb incide de multiples formas sobre los mercados inmobiliarios:

e Aumenta los beneficios para los multipropietarios de vivienda: en la mayoria de los casos la
rentabilidad de alquilar una vivienda en Airbnb es superior a la rentabilidad de alquilar la vivienda
en el mercado residencial, aunque depende de cada lugar (habiendo incluso variaciones muy

significativas en una misma ciudad).

28 Seglin los datos que se utilizan en este informe, facilitados por el portal inmobiliario Idealista.
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Nuevas formas de mercantilizar la vivienda: la plataforma genera nuevas posibilidades de obtener
ingresos a través de la vivienda en la que se vive. Por ejemplo, alquilando la vivienda cuando se
estd de vacaciones, alquilando la habitacion de invitados siempre que no se tengan visitas o
alguilando una vivienda de mayor tamafio y con mas habitaciones de las necesarias, que solo se

van a utilizar para alquilarlas en Airbnb.

Crea un nuevo mercado: ahora los inversores y los propietarios de vivienda tienen dos mercados
sobre los que operar: el mercado residencial y el mercado turistico. La facilidad con la que se
transforman los usos de una vivienda residencial en un piso para turistas hace que los propietarios
de vivienda puedan elegir el mercado en el que operar?. El resultado es que aumenta la

estabilidad y reduce los riesgos de las inversiones en vivienda.

Mayor flexibilidad para los inversores y los multipropietarios de vivienda: ahora los inversores y
los multipropietarios de vivienda pueden obtener beneficios explotando su activo sin tener que
cumplir con la Ley de Arrendamientos Urbanos. La duracidon de los contratos de alquiler es un
factor que influye en las inversiones inmobiliarias, sobre todo cuando el objetivo es comprar una
vivienda para venderla en un corto plazo de tiempo. Por eso las viviendas turisticas aumentan la

rentabilidad y la flexibilidad de estas inversiones.

El resultado es que Airbnb aumenta tanto las rentas inmobiliarias de las viviendas, como las formas en que se

pueden obtener rentas de una vivienda, lo que genera nuevas posibilidades para los inversores y reduce los

riesgos de invertir en vivienda. Para ello lo Unico que tienen que hacer los inversores es convertir sus viviendas

en pisos para turistas.

2% Ante la ausencia de regulacién (o regulaciones que no van acompafiadas de inspecciones y sanciones, y por lo tanto no

se cumplen), es tan sencillo como no renovar el contrato de alquiler a los inquilinos y comenzar a anunciar la vivienda en

Airbnb.
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Transformar las viviendas en pisos turisticos

Las rentas inmobiliarias aumentan a través de Airbnb, cuando por

La conversion de viviendas medio de la plataforma se generan procesos de conversién de
residenciales en pisos

turisticos reduce la oferta
residencial y aumenta la et al., Forthcoming; Eliasson & Ragnarsson, 2018; Lee, 2016;
turistica, afectando al precio

de alquiler y generando
procesos de expulsion de la el mercado residencial para alquilarse de forma permanente en

viviendas residenciales en pisos turisticos (Barron et al., 2017; Combs

Wachsmuth et al., 2018). Cuando una vivienda deja de alquilarse en

poblacion Airbnb, se da el proceso de conversidn (Lee, 2016; Combs, Kerrigan,

& David, Forthcoming). Este proceso reduce la oferta de viviendas
residenciales y aumenta la oferta turistica de la ciudad, hace que los alquileres aumenten y produce
procesos de expulsién de la poblacién de sus barrios o incluso de la propia ciudad. De esta manera, la
poblacion local ya no compite solo entre si a la hora de alquilar una vivienda, sino que también compite

contra los beneficios extra que generan las viviendas turisticas (Lee, 2016).

Son multiples los estudios que analizan este proceso de conversién de vivienda residencial en pisos para
turistas (Cocola-Gant & Gago, 2019; Barron et al., 2017; Combs et al., Forthcoming; Eliasson & Ragnarsson,
2018; Lee, 2016; Wachsmuth et al., 2018). En todos ellos se observa que las ciudades donde sus mercados
de Airbnb estan dominados por: el alquiler de alojamientos en viviendas, anfitriones multigestores y
anuncios comerciales/de impacto, son ciudades donde el proceso de conversidon estd siendo mayor. La
principal motivacion para convertir una vivienda en un piso para turistas es econdmica: se pueden obtener
mas ingresos (Wachsmuth et al., 2018; Yrigoy, 2018). Pero el efecto es que este proceso tiene un impacto
muy elevado sobre los alquileres. De hecho, ya existen investigaciones que analizan cémo Airbnb incide en

las subidas de los alquileres (Barron et al., 2017; Garcia-Ldpez et al., 2019; Segu, 2018).

Un problema al que se enfrentan todos estos estudios es que los datos de Airbnb no permiten determinar
qgué funcién cumplia la vivienda antes de estar alquilada en Airbnb: si estaba en alquiler, vacia o si era una
segunda residencia. Incluir el factor temporal -cudntos dias al afio se anuncia la vivienda en Airbnb-, es una
forma de estimar qué porcentaje de las viviendas anunciadas no son la primera residencia del anfitrion. Esto
se debe a que, si la vivienda estd una parte significativa del afio anunciada en la plataforma, es imposible
gue sea la residencia habitual del anfitrién. Por ello, multiples investigaciones utilizan la variable temporal
(normalmente 90 dias) para determinar si se trata de la primera residencia del anfitrién o si, por el contrario,
es una vivienda que se alquila a lo largo del afio en la plataforma (BJH Advisors, 2016; Eliasson & Ragnarsson,

2018; Wachsmuth et al., 2018).
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A dia de hoy solo existe una investigacion que analice el uso que se hacia de las viviendas antes de que estas
fueran alquiladas en Airbnb (Cocola-Gant & Gago, 2019). El estudio analiza como plataformas como Airbnb
se estdan utilizando por los inversores inmobiliarios para aumentar la rentabilidad de sus inversiones. Se trata
de un estudio cualitativo en el barrio de Alfama de Lisboa. Los resultados no dejan lugar a duda sobre el uso

gue se hace de la plataforma:

* El 78% de los anuncios de Airbnb son de inversores (184 casos)

* El 17% de los anuncios son de propietarios que no renuevan los contratos de alquiler a sus inquilinos

con la intencidén de alquilar las viviendas en Airbnb (40 casos).

* El 4% son de propietarios que se van a vivir a otro barrio para alquilar su vivienda de forma permanente

en Airbnb (9 casos).

* Un 0.42% hospedan en su residencia habitual bajo los principios de las economias colaborativas (2

Casos).

Durante los dos afios que duré la investigacién, 150 viviendas fueron compradas en la zona de estudio. Solo
una de estas fue adquirida por una persona cuya intencién fuera residir en el inmueble. Las otras 149 se
destinaron al alquiler de corta duracién via Airbnb. Asimismo, se observa que las inversiones en vivienda en
este barrio no se dirigieron al mercado residencial sino al mercado de pisos turisticos. Durante este periodo
fueron renovados un total de 21 edificios en el barrio, de los cuales 12 fueron convertidos enteros en
alojamientos turisticos. Con toda esta informacién, los autores concluyen que no hay evidencia de que se
estén dando procesos de economia colaborativa en el barrio analizado. Por el contrario, consideran que
Airbnb impulsa nuevas formas de invertir en vivienda que aumentan los beneficios para los inversores, al
sustituir a la poblacion local por turistas. Airbnb se convierte en un nuevo instrumento de financiarizacion
de las viviendas, empleado principalmente por inversores -locales y globales-, que lo utilizan para revalorizar
su capital. Finalmente, también sefialan que la principal ventaja de invertir en Airbnb, es que pueden
obtener beneficios de los alquileres, pero también tienen la flexibilidad de vender la vivienda libre de

inquilinos en cualquier momento.

Por todo ello, en las ciudades con fuerte presencia de Airbnb y donde los alquileres estan subiendo de forma
abusiva, es fundamental investigar la relacion entre ambos fenédmenos. Principalmente para analizar hasta

gué punto Airbnb incide en las subidas de los alquileres y en la crisis de vivienda. En este informe se analiza
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la relacién entre la subida de los alquileres y el crecimiento de Airbnb, entre Airbnb y el parque de vivienda
(primera residencia, vivienda vacia, etc) y entre Airbnb y el parque de vivienda en alquiler. También se
calcula la diferencia de renta y la diferencia de rendimiento entre una vivienda en Airbnb y una vivienda en
el mercado residencial, y se estima cudntas viviendas se han extraido del mercado residencial para alquilarse

de forma permanente en Airbnb.
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1.1. CRECIMIENTO DE AIRBNB Y SUBIDA DE LOS ALQUILERES

Los precios de los alquileres en Valencia, al igual que ha sucedido en el resto de Espafia, comienzan a bajar en
el aflo 2008 con la crisis financiero-inmobiliaria. Como sucede en otras ciudades, las Ultimas caidas se registran
en 2013 y a partir del 2014 los precios comienzan a subir de forma moderada y de forma mas aguda a partir

del 2016. Entre 2013 y 2019 los precios de los alquileres suben en Valencia un 52%.

Con los precios de la vivienda se observa un ciclo similar, aunque las subidas comienzan mas tarde y son
menores que las subidas de los alquileres (en relacidon a los precios maximos del ciclo anterior). Entre 2008 y
2014 los precios de la vivienda caen de forma continuada. A partir de 2014 las caidas se moderan y se estancan,

para comenzar a subir otra vez a partir del 2016. Entre 2016 y 2019 el precio de la vivienda sube un 28.61%.

En Valencia, la subida de los precios de los alquileres y de la vivienda coincide con el desarrollo de Airbnb en
la ciudad. En el afio 2013 se superaban por primera vez los 1.000 anuncios de Airbnb, creciendo a partir de

entonces en unos mil anuncios al afio hasta superar los 7.000 anuncios en 2019.

Grafico 3.1: Evolucion de los precios de los alquileres y de los
anuncios de Airbnb
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*Precio de los alquileres: verde claro. Anuncios de Airbnb: verde oscuro

Elaboracién propia. Fuente: Idealista, Inside Airbnb y Airdna

Catedra d’Economia Col-laborativa i Transformacio Digital



Colsborathva

Grafico 3.2: Evolucion de los precios de la vivienda y de los
anuncios de Airbnb
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“Precio de la vivienda: verde claro. Anuncios de Airbnb: verde oscuro

Elaboracién propia. Fuente: Idealista, Inside Airbnb y Airdna

Sise analiza el crecimiento de los anuncios de Airbnb en Valencia en relacién a los afios de subida de los precios
del mercado inmobiliario, se observa que ambos fenémenos estan muy relacionados®. Entre 2013 y 2019 se
da una correlacion casi perfecta entre el numero de anuncios de Airbnb y los precios de los alquileres (r=0.9445).
Entre 2015 y 2019 la correlacion entre el precio de la vivienda y el crecimiento de los anuncios Airbnb es
significativa, aungue menos pronunciada que en el caso de los alquileres (r=0.822). Estos datos reflejan la
fuerte relacién entre ambos fendmenos y que la expansion de Airbnb en Valencia se produce en un contexto

de subida de los alquileres y revalorizacién del parque inmobiliario.

30 Sobre estos analisis ver la nota 3y la Tabla Anexo 3 en el anexo.
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Grafico 3.3: Correlacion entre la subida de los precios de los
alquileres y el crecimiento de Airbnb entre 2013y 2019
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Elaboracion propia. Fuente: Idealista, Inside Airbnb y Airdna

Grafico 3.4: Correlacion entre la subida del precio de la
vivienda y el crecimiento de Airbnb entre 2015 y 2019

1700
o
b 1600
Q2
2
>N
e E
Sw
@
-
° 1500
S
Q
S
a
1400
1300

3000

4000 5000 6000 7000
Anuncios de Airbnb

Elaboracion propia. Fuente: Idealista, Inside Airbnb y Airdna
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1.2. AIRBNB Y EL PARQUE DE VIVIENDA

Calzbarativa

Catedrade

En distritos como Ciutat Vella
o Poblats Maritims, entre el
6% vy el 8% de las viviendas
existentes se ofertan a través
de Airbnb

viviendas de la ciudad3!.

(un0.11% y un 0.37% respectivamente).

Grafico 3.5: Porcentaje de anuncios en relacion
al parque de vivienda
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Los anuncios de Airbnb en Valencia representan un 1.72% del total de
En distritos como Ciutat Vella y Poblats
Maritims la cifra asciende a un 8.28% y a un 6.17% respectivamente.
Hay otras zonas como Poblats de L'Oest o Poblats del Nord, donde los

anuncios de Airbnb en relacion al parque de vivienda son insignificantes

8.28 %

8%

Elaboracidn propia. Fuente: Inside Airbnb e INE

31 para consultar los resultados de este tipo de anélisis en las ciudades de Madrid y Barcelona, ver: (Ardura et al., 2019).
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Mapa 3.1: Anuncios en relacion al parque de vivienda

Porcentaje
2%

4%
6%

S

Para investigar el efecto de Airbnb sobre el mercado de la vivienda, se

En la mayoria de distritos la | yan a utilizar solo los anuncios de viviendas en Airbnb, excluyéndose los
presencia de Airbnb es

irrisoria. En cambio, en
Poblats Maritims y Ciutat residenciales se han convertido en pisos turisticos®>. En relacion a las
Vella representan entre el
10y el 12% de primeras
residencias.

anuncios de habitaciones. El objetivo es estimar cuantas viviendas

viviendas que son primeras residencias, los anuncios de viviendas

representan un 1.5% del total del parque de viviendas de Valencia. No

obstante, en algunas zonas, su presencia se incrementa notablemente:
en Poblats Maritims representan un 12.36%, en Ciutat Vella un 10.52% y en Poblats del Sud un 5.2%. En los

distritos de L'Eixample, Extramurs y Camins al Grau también tienen un peso significativo de en torno al 2%.

En el resto de distritos estos anuncios representan menos del 1% de las primeras residencias de la ciudad. Por
lo tanto, si bien en la mayoria de distritos la relacion entre los anuncios de viviendas y el parque de primeras
residencias es insignificante, hay algunos distritos donde la relacion es muy estrecha, lo que indica que en
estas zonas Airbnb puede estar teniendo un fuerte impacto sobre los precios de los alquileres y la oferta de

vivienda en alquiler.

32 E| analisis sera conservador, debido a que las viviendas residenciales convertidas en viviendas turisticas que se alquilan por
habitaciones no se tendran en cuenta en el andlisis (por la imposibilidad de identificarlas).
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Grafico 3.6: Viviendas anunciadas en Airbnb en relacion
a las primeras residencias
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Elaboracién propia. Fuente: Inside Airbnb e INE

Mapa 3.2: Viviendas anunciadas en Airbnb en relacién a las
primeras residencias

. Porcentaje

2%

4%
q W 6%

D

Catedra d’Economia Col-laborativa i Transformacio Digital



]

Catedrade

Colsborathva

Anuncios con impacto y multigestores

Los anuncios con impacto son los anuncios que tienen mas efectos negativos en el mercado residencial (los
gue mas reducen la oferta de vivienda y mas aumentan los precios de los alquileres), y también son los que
mas incrementan el valor del inmueble (lo que incide en las expectativas de los inversores). Estos anuncios
representan un 1.11% de las primeras residencias en Valencia. En Poblats Maritims representan un 9.12%,
en Ciutat Vella un 8.7% y en Poblats del Sud un 3.47%. En estos tres distritos es donde el efecto de Airbnb
sobre la oferta de vivienda y los precios de los alquileres es mayor. Si estas viviendas se dejaran de alquilar
en Airbnb para alquilarse en el mercado residencial, se estarian introduciendo en Valencia un total de 3.639
viviendas en el mercado residencial. En Ciutat Vella la oferta de vivienda residencial aumentaria en 1.063

viviendas y en Poblats Maritims en 733 viviendas.

Grafico 3.7: Anuncios con impacto en relacion
a las primeras residencias
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Elaboracidn propia. Fuente: Inside Airbnb e INE
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Mapa 3.3: Anuncios con impacto en relacion a las primeras
residencias
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Los anuncios de multigestores que son anuncios de viviendas también tienen un fuerte impacto sobre los
precios y la oferta de vivienda. Esto se debe a que son anfitriones que no hospedan en su primera residencia
y que ademds cuentan con multiples viviendas en la ciudad (ya sea porque son multipropietarios o porque se
dedican a la gestién de pisos turisticos de forma profesional). Estos anuncios también tienen efectos negativos

sobre los precios de los alquileres y la oferta de vivienda residencial.

Las viviendas que son alquiladas por multigestores representan el 0.82% de las primeras residencias en
Valencia. En Ciutat Vella estos representan un 7.41% y en Poblats Maritims un 6.34%. Si estas se dejaran de
alquilar en Airbnb para alquilarse como vivienda residencial, se estarian introduciendo en Valencia un total de
2.714 viviendas en el mercado. En Ciutat Vella, la oferta de vivienda residencial aumentaria en 905 viviendas

y en Poblats Maritims en 510 viviendas.
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Grafico 3.8: Anuncios de multigestores en relacion
a las primeras residencias

CIUTAT VELLA
POBLATS MARITIMS
POBLATS DEL SUD
L'EIXAMPLE
EXTRAMURS
VALENCIA

CAMINS AL GRAU
ALGIROS

EL PLA DEL REAL
QUATRE CARRERES
LA SAIDIA
L'OLIVERETA
BENIMACLET
BENICALAP
CAMPANAR
PATRAIX

RASCANYA

JESUS

POBLATS DEL NORD
POBLATS DE L'OEST

1.61 %
1.38 %
1.08 %
0.82 %
0.75%
0.51 %
0.47 %
041 %
0.41 %
0.29 %
0.22 %
0.2%
0.14 %
0.11 %
0.1%
0.1%
0.04 %
0.03 %

0% 2% 4%

Porcentaje

741 %
6.34 %

8%

Elaboracién propia. Fuente: Inside Airbnb e INE

Mapa 3.4: Anuncios de multigestores en relacién a las
primeras residencias
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Otro indicador del impacto de Airbnb sobre el mercado residencial es el porcentaje de anuncios que tienen

los multigestores con mas anuncios en relacién al parque de vivienda residencial. En los distritos de Ciutat

Vella y Poblats Maritims los anuncios de los anfitriones con mds de seis anuncios en Airbnb representan el

5.16% vy el 2.69% de las primeras residencias. Tomando en consideracion investigaciones previas (Cocola-Gant

& Gago, 2019), es muy probable que la gran mayoria de todos estos anuncios sean viviendas residenciales

transformadas en pisos turisticos. Al tratarse de anfitriones con mds de seis anuncios, son actores muy

especializados en el negocio de los alquileres turisticos. Si Valencia aprobara una regulacion como la de San

Francisco, la mayoria de estos anuncios se tendrian que retirar de Airbnb y muchos de ellos se comenzarian a

alquiler como vivienda residencial. Solo al introducir estos anuncios en el mercado residencial, la oferta de

vivienda residencial aumentaria en un 19.45% en Ciutat Vella, en un 6.35% en Poblats Maritims y casi un punto

en el conjunto de la ciudad (0.94%)%.

Grafico 3.9: Anuncios de los multigestores en relacion al parque de vivienda residencial
Segln el nimero de anuncios que tiene cada anfitridn

CIUTAT VELLA
POBLATS MARITIMS
POBLATS DEL SUD
L'EIXAMPLE
EXTRAMURS
VALENCIA
CAMINS AL GRAU

EL PLA DEL REAL
ALGIROS

LA SAIDIA

QUATRE CARRERES
L'OLIVERETA
BENIMACLET
POBLATS DEL NORD
BENICALAP
RASCANYA
CAMPANAR
PATRAIX

JESUS

POBLATS DE L'OEST

Porcentaje

33 Se ha estimado en relacidn a las primeras residencias.
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Elaboracidn propia. Fuente: Inside Airbnb e INE

Catedra d’Economia Col-laborativa i Transformacio Digital



Coleborativa

éSe han extraido estas viviendas del mercado residencial?

En Valencia hay una cantidad muy significativa de inmuebles que se alquilan a través de Airbnb durante
todo el afio, de forma comercial, a través de anfitriones profesionalizados en el alquiler de viviendas como
pisos turisticos. Aunque los datos no permiten conocer el uso que se hacia de estas viviendas antes de que
fueran alquiladas en Airbnb, siguiendo los resultados de estudios previos (Cocola-Gant & Gago, 2019), es

muy probable que la gran mayoria de estas viviendas se hayan extraido del mercado residencial.

Es frecuente que los representantes del sector suelan argumentar que alquilar viviendas en Airbnb de
manera comercial y a través de profesionales, no tiene impacto sobre los precios de los alquileres ni sobre
la oferta de vivienda. Argumentan que se trata de viviendas que no se han extraido del mercado residencial,
sino que estaban vacias o que eran segundas residencias, y que ahora sus propietarios deciden alquilarlas a
través de Airbnb (pero estos no estan dispuestos a alquilarlas en el mercado residencial). Por esa razon, en
este apartado se analizan los anuncios de viviendas, con impacto y de multigestores en relacién a las

segundas residencias y las viviendas vacias en cada distrito de Valencia.

Los anuncios de viviendas que se alquilan en Airbnb y son anuncios con impacto representan el 10.78% del
conjunto de las segundas residencias de la ciudad de Valencia. En Ciutat Vella la cifra alcanza el 78.16%, en

L’Eixample un 37.57%, en Poblats del Sud un 30.37%, en Camins al Grau un 19.4% vy en Extramurs un 17.04%.
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Grafico 3.10: Anuncios con impacto en relacién a las segundas residencias
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Mapa 3.5: Anuncios con impacto en relacién a las segundas

residencias

Porcentaje
20%
40%

W 50%

sCalsbarativa

Catedra d’Economia Col-laborativa i Transformacio Digital



El hecho de que la cifra sea elevada en algunos distritos (como Ciutat Vella), evidencia que es imposible que

estos anuncios de Airbnb se refieran a segundas residencias.

Lo mismo sucede con los anuncios de multigestores. Los anuncios de viviendas de los multigestores
representan el 8.04% del conjunto de todas las segundas residencias de Valencia. En Ciutat Vella
representan un 66.54%, en L'Eixample un 28.15%, en Camins al Grau un 14.59%, en Poblats del Sud un
14.07% y en Extramurs un 12.78%. Al igual que sucediera con los anuncios con impacto, el elevado
porcentaje de anuncios en relacidon a las segundas residencias evidencia que es imposible que estos

anuncios de Airbnb se sostengan sobre segundas residencias.

Grafico 3.11: Anuncios de multigestores en relacion a las segundas residencias

CIUTAT VELLA 66.54 %
L'EIXAMPLE 28.15%
CAMINS AL GRAU 14.59 %
POBLATS DEL SUD 14.07 %
EXTRAMURS 12.78 %
VALENCIA 8.04 %
QUATRE CARRERES 6.07 %
POBLATS MARITIMS 5.4 %
BENICALAP 5%
JESUS 4.88 %
LA SAIDIA 4.76 %
PATRAIX 4.52 %
L'OLIVERETA 4.29 %
EL PLA DEL REAL 3.55 %
RASCANYA 271 %
ALGIROS 2.15%
CAMPANAR 1.82%
BENIMACLET 115 %
POBLATS DE L'OEST 0.57 %
POBLATS DEL NORD 0.25 %
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Elaboracién propia. Fuente: Inside Airbnb e INE
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Mapa 3.6: Anuncios de multigestores en relacién a las
segundas residencias
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Con la vivienda vacia sucede lo mismo. Los anuncios de viviendas con impacto representan un 6.36% de
todas las viviendas vacias de Valencia. En Poblats Maritims un 29.38%, en Ciutat Vella un 20.64% y en
L’Eixample un 14.37%. En el caso de los anuncios de viviendas de anfitriones multigestores, las cifras son
parecidas, aunque algo inferiores. Estos representan un 4.75% de todas las viviendas vacias de Valencia, un

20.44% en Poblats Maritims, un 17.57% en Ciutat Vellay un 10.77% en L’Eixample.
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Grafico 3.12: Anuncios con impacto en relacion
a las viviendas vacias
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Elaboracion propia. Fuente: Inside Airbnb e INE

Mapa 3.7: Anuncios con impacto en relacion a las viviendas

vacias
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Los distritos de Ciutat Vella y Poblats Maritims son los distritos con mds anuncios de Airbnb. En ambos
distritos, si tomamos en consideracion solo los anuncios con impacto y los anuncios de multigestores, se
observa que estos representan un porcentaje muy elevado de la vivienda vacia y de las segundas residencias
del distrito. El porcentaje es tan elevado, que es imposible que estos anuncios sean mayoritariamente
segundas residencias o viviendas vacias movilizadas a través de Airbnb. En caso de que si fuera asi, Airbnb
en Valencia no estaria funcionando como una plataforma de economia colaborativa, sino como un medio
para movilizar la vivienda vacia y las segundas residencias hacia el sector del alojamiento turistico. Es decir,
como un medio para que los propietarios de viviendas vacias y/o de segundas residencias puedan aumentar
sus rentas inmobiliarias a través de la plataforma. En este supuesto, la actividad no cumpliria con los
principios de las economias colaborativas, y por el contrario se trataria de un nuevo medio que tienen los

multipropietarios de vivienda para aumentar las rentas inmobiliarias de sus propiedades.

Grafico 3.13: Anuncios de multigestores en relacién a las viviendas vacias
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Elaboracidn propia. Fuente: Inside Airbnb e INE
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Mapa 3.8: Anuncios de multigestores en relacién a las
viviendas vacias
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Asi pues, para estimar cuantas viviendas se han extraido del mercado residencial en Valencia, se va a
considerar que los anuncios de viviendas, que son anuncios con impacto y que ademas estan gestionados
por multigestores, tienen una elevada probabilidad de haber sido extraidas del mercado residencial. En
relacion a investigaciones previas (Cocola-Gant & Gago, 2019; BJH Advisors, 2016; Lee, 2016, Eliasson &
Ragnarsson, 2018), esta estimacion estaria siendo muy conservadora. Ademas, deja fuera de la estimacién
todas las viviendas convertidas a pisos turisticos que no son anuncios con impacto, todas las viviendas con
impacto de anfitriones que solo tienen un Unico anuncio, y las viviendas convertidas en pisos turisticos que

se alquilan por habitaciones (los hoteles fantasma).

En Valencia un total de 2.714 viviendas se habrian extraido del mercado del alquiler para convertirse en
vivienda de uso turistico®. Ciutat Vella es el distrito donde mas viviendas se habrian convertido en pisos
turisticos, 905 viviendas, seguido de Poblats Maritims, con 510 viviendas. En la mayoria de distritos este
proceso es poco representativo, y en algunos como Poblats del Nord y Poblats de L’Oest insignificante, ya

gue respectivamente solo se habrian convertido dos y siete viviendas en alojamientos turisticos.

34 No porque no tengan impacto, sino por cdmo gestiona su anfitrion el calendario (ver el apartado “disponibilidad” en
la metodologia).

35 Estos procesos también han sido analizados en ciudades como Barcelona (ver: Cocola-Gant, 2016).
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Grafico 3.14: Estimacion de las viviendas extraidas del mercado residencial y convertidas
en pisos turisticos

VALENCIA 2714
CIUTAT VELLA 905
POBLATS MARITIMS 510
L’EIXAMPLE 266
EXTRAMURS 237
CAMINS AL GRAU 194
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Elaboracién propia. Fuente: Inside Airbnb e INE

Mapa 3.9: Estimacion de las viviendas extraidas del mercado
residencial y convertidas en pisos turisticos
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2.

AIRBNB Y LA OFERTA DE VIVIENDA EN ALQUILER

En este apartado se analiza la relacién entre Airbnb y el parque de vivienda en alquiler. En primer lugar se
muestra el porcentaje del parque de vivienda en alquiler que representan los anuncios de Airbnb. En segundo

lugar, se estima cudnto aumentaria el parque de vivienda en alquiler en cada distrito si las viviendas

convertidas en pisos turisticos se volvieran a alquilar en el mercado residencial.

Los anuncios de viviendas que se alquilan a través de Airbnb representan el 10.32% del parque de vivienda en

alquiler de la ciudad. En el distrito de Ciutat Vella la cifra asciende hasta el 39.6%, en Poblats Maritims al 27.46%

y en Poblats del Sud al 19.52%. Como se observa, se trata de cifras muy elevadas, lo que indica que, si estas
viviendas se han extraido del mercado del alquiler, el impacto de Airbnb sobre la oferta de vivienda en alquiler

y sobre los precios de los alquileres puede estar siendo muy elevado.

Grafico 3.15: Viviendas anunciadas en Airbnb en relacion al parque de vivienda en alquiler
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Elaboracién propia. Fuente: Inside Airbnb e INE
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Mapa 3.10: Viviendas anunciadas en Airbnb en relacion al
parque de vivienda en alquiler

Porcentaje
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Los anuncios con impacto de Airbnb representan el 7.64% de todos los pisos en alquiler en la ciudad de

Valencia. En el distrito de Ciutat Vella la cifra asciende hasta el 32.76%, en Poblats Maritims al 20.25% y en

Poblats del Sud al 13.02%.

Grafico 3.16: Anuncios con impacto en relacién al parque de vivienda en alquiler
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Elaboracién propia. Fuente: Inside Airbnb e INE
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Mapa 3.11: Anuncios con impacto en relacién al parque de

vivienda en alquiler
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Los anuncios de viviendas gestionados por multigestores representan el 5.7% de todos los pisos en alquiler en

la ciudad de Valencia. En el distrito de Ciutat Vella la cifra asciende hasta el 27.89% y en Poblats Maritims al

14.09%.

Grafico 3.17: Anuncios de multigestores en relacion al parque de vivienda en alquiler
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Elaboracién propia. Fuente: Inside Airbnb e INE
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Mapa 3.12: Anuncios de multigestores en relacion al parque
de vivienda en alquiler

. Porcentaje
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En el apartado anterior se estimd que un minimo de 2.714 viviendas se ha extraido del mercado del alquiler
para convertirse en alojamientos turisticos. Una legislacion que prohiba que las viviendas residenciales se
conviertan en turisticas impediria que estas se puedan anunciar en plataformas como Airbnb, lo que, a su vez,
fomentaria su regreso al mercado residencial (BJH Advisors, 2016; Cocola-Gant & Gago, 2019; Wachsmuth &
Weisler, 2018). Si esto sucediera, la oferta de viviendas en alquiler en Valencia aumentaria un 5.7%. En los
distritos de Ciutat Vella y Poblats Maritims seria donde esta legislacién tendria un efecto mayor, ya que el
parque de vivienda en alquiler podria aumentar un 27.89% y un 14.09% respectivamente. En estos dos distritos
se observa que Airbnb tiene un impacto muy fuerte sobre la oferta de vivienda en alquiler. En L'Eixample,
Poblats del Sud, Extramurs, Camins al Grau y Algirds la oferta aumentaria entre un 4.17% y un 7.27%. En una
ciudad como Valencia donde los precios de los alquileres han subido mds de un 50% desde 2014, prohibir que
las viviendas residenciales se transformen en alojamientos para turistas seria una medida muy efectiva para
aumentar el parque de vivienda el alquiler (como se ha hecho en ciudades como San Francisco). Ademas, en

algunas zonas de la ciudad el efecto seria muy elevado.
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3. ¢POR QUE CONVIERTEN TU VIVIENDA EN UN PISO TURISTICO? LA RELACION ENTRE AIRBNB Y LOS PRECIOS DE LOS

ALQUILERES

Las razones principales por las que una vivienda se convierte en una vivienda turistica, son de indole econdmica.
La causa mas frecuente es que convertir una vivienda en un piso turistico aumenta las rentas que produce la
vivienda. También se pueden dar casos en que las rentas no aumentan o no lo hacen de manera significativa
en relacion a las rentas que genera la vivienda en alquiler, pero si que aumenta la flexibilidad de los
propietarios y de los inversores: al no tener inquilinos, pueden disponer de la vivienda cuando lo deseen, sobre
todo ante un contexto de posible revalorizacion y posterior venta del inmueble (Cocola-Gant & Gago, 2019;

Gil, 2019).

La teoria del “diferencial de renta” (del inglés rent gap theory) (Smith, 2012), frecuentemente utilizada para
explicar los procesos de gentrificacion, se ha comenzado a utilizar para analizar los procesos de transformacion
urbana asociados a Airbnb. Desde esta perspectiva se plantea que cuando una vivienda se alquila a turistas en
vez de a residentes, los propietarios de la vivienda obtienen mayores rentas. La diferencia entre la renta que
se obtiene alquilando la vivienda a residentes locales, frente a la renta que se obtiene cuando se alquila la
vivienda a turistas, es el “diferencial de renta”. Es decir, el “diferencial de renta” es la diferencia de renta entre

|H

la “renta potencial” de la vivienda y la “renta capitalizada” de la vivienda. Airbnb aumenta la renta potencial,
haciendo que la renta capitalizada a través de Airbnb sea mayor que la renta capitalizada a través del alquiler.
Cuanto mayor sea esta diferencia, mayor sera la motivacion de los multipropietarios de vivienda de convertir
sus viviendas en pisos turisticos. Gracias a Airbnb, lo Unico que tienen que hacer los propietarios de vivienda
para capitalizar la diferencia de renta es extraer la vivienda del mercado del alquiler e introducirla en Airbnb.
El efecto principal de la diferencia de renta que se produce a través de Airbnb, es que viviendas residenciales

se transforman en pisos para turistas, lo que reduce las viviendas en alquiler, aumenta los precios de los

alquileres y expulsa a los inquilinos de las viviendas donde residen.

En este apartado se analiza la relacion entre Airbnb y los precios de los alquileres, de la vivienda, de la subida
de los alquileres desde 2013, y se calcula la diferencia de renta y la diferencia de rendimiento entre una

vivienda en Airbnb y una vivienda en el mercado residencial, para cada distrito de la ciudad.
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El precio de los alquileres

Al analizar la distribucidn territorial de Airbnb® en relacién a los precios de los alquileres, se observa que
existe una correlacion significativa entre ambas variables (r= 0.77). Lo mismo sucede con los anuncios con
impacto y con los anuncios de multigestores (r=0.77 y r=0.79 respectivamente). Por lo tanto, en los distritos
donde los precios de los alquileres son mas elevados, también se encuentra mayor cantidad de anuncios de

viviendas en Airbnb, en particular anuncios con impacto y anuncios de multigestores.

También se observa que la relacién entre Airbnb y los precios de los alquileres es mas relevante cuantos
mas anuncios tienen los anfitriones, y la correlacién mas fuerte se produce entre los precios de los alquileres
y los anuncios de los anfitriones con mds de 20 anuncios (r = 0.81). Por lo tanto, se observa que cuantos
mas anuncios acumula un anfitrién, mayor serd la propensién a que sus anuncios se encuentren en los

distritos donde los precios de los alquileres son mas elevados.

Tabla 3.1: Resultados de los analisis de correlacidn entre los precios de los alquileres

y seis variables del informe.

Coeficiente de correlacion

Anuncios de viviendas 0.77
Anuncios con impacto 0.77
Anuncios de multigestores 0.79
Entre 2 y 5 anuncios 0.72
Entre 6 y 20 anuncios 0.78
Mas de 20 anuncios 0.81

El precio de la vivienda

Al analizar la distribucion territorial de Airbnb en relacidn a los precios de la vivienda, se observa que existe

una correlacion moderada entre ambas variables (r= 0.49). Lo mismo sucede con los anuncios con impacto

36 La variable distribucion territorial de Airbnb, que se utiliza en la mayoria de los andlisis de correlacién que se realizan
de ahora en adelante, estd determinada por el numero de anuncios de viviendas en Airbnb que hay en cada distrito de la
ciudad.
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y con los anuncios de los multigestores. En este caso la relacion entre las variables es mas fuerte cuanto
mayor es el numero de anuncios que tiene un anfitrién, dandose la correlacion mas significativa con los
anfitriones que tienen mds de 20 anuncios (r = 0.6). Por lo tanto, la relacién entre los precios de la vivienda

y Airbnb es menos significativa que en el caso de los precios de los alquileres.

Tabla 3.2: Resultados de los andlisis de correlacién entre los precios

de la vivienda vy seis variables del informe.

VARIABLE Coeficiente de correlacion
Anuncios de viviendas 0.49
Anuncios con impacto 0.51
Anuncios de multigestores 0.53
Entre 2 y 5 anuncios 0.43
Entre 6 y 20 anuncios 0.56
Mas de 20 anuncios 0.6

La evolucion del precio de los alquileres

La correlacion entre la distribucion territorial de Airbnb y el crecimiento de los alquileres entre 2013 y 2019
es moderada (r= 0.52). Estos resultados reflejan que si existe relacion entre ambas variables, pero que la
subida de los alquileres no se puede explicar en exclusiva a través del desarrollo de Airbnb. Como se sefialé
con anterioridad, multiples factores inciden en las subidas de los precios de los alquileres y de la vivienda,
y Airbnb solo es uno de ellos. Estos resultados confirman dicha hipdtesis, al manifestar que entre 2013 y
2019 en Valencia se hace patente una tendencia a que subieran los alquileres en los distritos en los que
crecia Airbnb, pero la subida de los alquileres no se puede explicar exclusivamente a través del desarrollo
de Airbnb. Por ejemplo, los cuatro distritos con mas anuncios de Airbnb estan entre los cinco distritos
donde mas han subido los precios de los alquileres (Poblats Maritims, Extramurs, Ciutat Vella y L'Eixample),
en cambio en Rascanya, el tercer distrito donde mads han subido los precios, la oferta de Airbnb es

insignificante.

Asimismo, la correlacion entre la evolucion de los precios de los alquileres y los anuncios con impacto y los

anuncios de los multigestores también es moderada (r= 0.5y r=0.47). En relacion al tipo de anfitrién segin
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el numero de anuncios que acumula, se observa que se establece una correlacién moderada entre el
crecimiento de los precios de los alquileres y |los anfitriones con menos de seis anuncios. En el caso de los
anfitriones con entre seis y 20 anuncios y con mds de 20 anuncios la correlacién es mas débil (r= 0.36 en
ambos casos). Esto se debe precisamente a que los anfitriones mas profesionalizados (los que acumulan
mas de seis anuncios) se han especializado y operan principalmente en determinadas zonas de la ciudad,
como Ciutat Vella. Por lo tanto, sus anuncios no se correlacionan con la subida de los precios de los
alquileres del conjunto de la ciudad, pero en cambio su actividad si que tiene impacto en los distritos en

los que operan.

Tabla 3.3: Resultados de los analisis de correlacién entre

la subida de los alquileres entre 2013 y 2019 y seis variables del informe.

VARIABLE Coeficiente de correlacién
Anuncios de viviendas 0.52
Anuncios con impacto 0.5
Anuncios de multigestores 0.47
Entre 2 y 5 anuncios 0.54
Entre 6 y 20 anuncios 0.36
Mas de 20 anuncios 0.36

3.1. BENEFICIOS DE CONVERTIR VIVIENDAS EN PISOS TURISTICOS

El rendimiento de alquilar una vivienda en Airbnb es entre un 100% y un 200% superior a alquilar esa misma
vivienda en el mercado residencial. Los distritos con mayor rendimiento son Benimaclet y Algirds, con una
diferencia de rendimiento del 197% y del 196% respectivamente. En estos distritos una vivienda en alquiler
genera unos ingresos mensuales de 559€ y 567€, pero esa misma vivienda alquilada en Airbnb genera al mes
1.664€ y 1.680€ respectivamente. Incluso en los distritos donde la diferencia es menor, como son Benicalap,
Campanar o Rascanya, la diferencia de rendimiento sigue siendo significativa: 107%, 125% y 131%
respectivamente. En estos distritos, una vivienda en alquiler genera unos ingresos mensuales de 564€, 624€ y

531€, frente a los 1.131€, 1403€ y 1.227€ que generan esas viviendas en Airbnb.
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Grafico 3.18: Diferencia de rendimiento entre una vivienda alquilada en Airbnb
y una vivienda en alquiler residencial
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Elaboracion propia. Fuente: Idealista, Inside Airbnb, Airdna e INE

Mapa 3.13: Diferencia de rendimiento entre una vivienda
alquilada en Airbnb y una vivienda en alquiler residencial
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Por lo tanto, convertir una vivienda en piso turistico genera de media entre 500€ y 1.200€ mas ingresos al mes
que alquilar esa misma propiedad en el mercado residencial. Los distritos donde la diferencia de renta es
mayor son Ciutat Vella, Algirds, Benimaclet y Poblats Maritims. En estos distritos la diferencia de renta supera
los 1.000€ al mes y los 12.000€ al afio. En los distritos de Benicalap, Jesus y Rascanya, donde este proceso
genera menos ingresos, la diferencia de renta sigue siendo muy elevada y genera 585€, 691€ y 697€ € mas al
mes (respectivamente) y mas de 7.000€ al afio. Como se observa, estas diferencias en la renta son lo
suficientemente significativas como para que los multipropietarios conviertan sus inmuebles en pisos
turisticos®’. Ademas, el proceso es muy sencillo, debido a que los propietarios no tienen que invertir en la

vivienda para aumentar las rentas, sino cambiarles el uso.

Grafico 3.19: Diferencia de renta entre una vivienda alquilada en
Airbnb y una vivienda en alquiler residencial
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Elaboracién propia. Fuente: Idealista, Inside Airbnb, Airdna e INE

37En todos los analisis se ha descontado de los beneficios un 20% del total de los ingresos, como costes asociados a la
externalizacion de la gestion sobre una empresa especializada. En caso de que no se externalice el servicio, los beneficios
seran un 20% superiores frente a lo indicado en los andlisis.
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Mapa 3.14: Diferencia de renta entre una vivienda alquilada
en Airbnb y una vivienda en alquiler residencial
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La diferencia de rendimiento vy la diferencia de renta entre alquiler una vivienda en el mercado residencial o
alquilarla en Airbnb, tiene una correlacion significativa (r = 0.79)*. Puede parecer extrafio que la correlacién
entre ambas variables no sea mas fuerte o incluso perfecta, que podria ser lo esperado. Esto se debe a que la
diferencia de renta depende de los precios de los alquileres en relacién a los ingresos que se generan en Airbnb
(rendimiento absoluto), mientras que la diferencia de rendimiento depende de la diferencia de renta en
relacion a los precios de los alquileres (rendimiento relativo). Como se observa en el grafico, ambos elementos

no siempre varian de forma uniforme.

Tomemos el caso del distrito de Ciutat Vella, que es el mas llamativo. Este distrito tiene una diferencia de
rendimiento mediana en relacién al resto de distritos. En cambio, es el distrito de todo Valencia en que la

diferencia de renta es mas elevada. Esto es debido a que se trata de un distrito con:

* precios de Airbnb muy elevados en relacion al precio de los alquileres en el distrito (lo que hace que

tenga la diferencia de renta mas elevada de Valencia).

* precios de los alquileres muy elevados en relacién al resto de distritos (los precios mas elevados de

toda la ciudad), lo que hace que la diferencia de rendimiento sea menor.

38 Sobre estas correlaciones ver la nota 4 y la Tabla Anexo 4 en el anexo.
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Grafico 3.20: Correlacion entre la diferencia de renta y la diferencia

de redimiento
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Por lo general, la relacién entre la diferencia de rendimiento y la diferencia de renta es mas significativa que en

el caso atipico de Ciutat Vella. De hecho, si se elimina a Ciutat Vella del analisis, la correlacion entre ambas

variables es aln mas relevante (r= 0.88). Pero el caso de Ciutat Vella es muy importante, porque precisamente

es el distrito que mds anuncios de Airbnb acumula.

Grafico 3.21: Correlacion entre la diferencia de renta y la diferencia

de redimiento
Sin el distrito de Ciutat Vella

LEIXAMPLE  EXTRAMURS
EL PLA DEL REAOL

Diferencia de renta entre Airbnb y el alquiler residencial (€)

CAMINS AL GRAU L'OLIVERETA
PATRAIX
8oo€ CAMPANAR
.0
LA SAIDIA
RASCANYA
° 0
JESUS
600€
oBENICALAP
125% 150% 175%

ALGIROS

BENIMACLET
POBLATS MARITIMS

1.000€ QUATRE®€ARRERES

200%

Diferencia de rendimiento entre Airbnb y el alquiler residencial (%)

Elaboracion propia. Fuente: Idealista, Inside Airbnb, Airdna e INE

Catedra d’Economia Col-laborativa i Transformacio Digital



Catedrade Colsborathva

En Ciutat Vella se observa que el turismo se convierte en un elemento clave para aumentar las rentas
inmobiliarias. En este distrito se produce un fendmeno particular que solo se puede explicar a través del
turismo: es el distrito de todo Valencia donde las rentas inmobiliarias del alquiler son mas elevadas, y aun asi
también es el distrito donde mds aumentan las rentas inmobiliarias a través de Airbnb (tiene el potencial de
renta mas elevado). Por ello Ciutat Vella es donde los inversores y los propietarios de vivienda tienen mas
posibilidades para aumentar las rentas inmobiliarias de sus activos, mediante la conversion de sus propiedades
en alojamientos turisticos. Precisamente los datos reflejan que Ciutat Vella es el distrito con mas anuncios de
viviendas de Airbnb —un 26.12% del total-, y donde estos anuncios representan una parte muy significativa del
parque de vivienda en alquiler —la mayor de Valencia, un 39.6%-. Por lo tanto, todos estos datos reflejan que
es probable que en este distrito se esté produciendo un proceso masivo de conversion de vivienda residencial
en vivienda de uso turistico. El factor que explica que esté ocurriendo este proceso es el elevado diferencial
de renta del distrito. Pero el turismo es lo que hace que el diferencial de renta se pueda realizar: que haya una
demanda suficiente de turistas que busquen hospedarse en dicho distrito y estén dispuestos a pagar los
precios de Airbnb. El resultado es que los propietarios e inversores de viviendas que convierten sus viviendas
en pisos turisticos aumentan las rentas inmobiliarias de sus activos a costa de sustituir a la poblacién local por

turistas®.

3.2. EL DESARROLLO TERRITORIAL DE AIRBNB'Y LA DIFERENCIA DE RENTA CON EL MERCADO INMOBILIARIO
Para investigar la relacion entre Airbnb y el sector inmobiliario, a continuacién, se realizan cinco analisis de

correlacion que permitan observar de forma comparada la relacién entre la distribucion territorial de Airbnb
%

i. Los precios de los alquileres;

ii. La subida de los precios de los alquileres;

iii. Los ingresos que genera una vivienda en Airbnb,

iv. La diferencia de renta entre una vivienda en Airbnb y una vivienda en el mercado residencial;
V. La diferencia de rendimiento entre una vivienda en Airbnb y una vivienda en el mercado
residencial.

39 Los desplazamientos de la poblacidn a causa de los pisos turisticos también se han dado en otros centros urbanos como
es el caso de Barcelona o Lisboa (Cocola-Gant, 2019, 2016).
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El objetivo de estos analisis es comprender con mayor profundidad los factores que influyen en el proceso de

conversion de viviendas en pisos turisticos, a través de analizar la relacion entre Airbnb y el mercado de alquiler.

La siguiente tabla muestra los resultados de los coeficientes de correlacién. Se observa que la correlacion mas

significativa se produce entre la distribucion territorial de Airbnb y los precios de los alquileres y los ingresos

que genera una vivienda en Airbnb (r= 0.77 y r= 0.7 respectivamente). Respecto a la subida de los alquileres y

la diferencia de renta, la correlacion es moderada (r= 0.52 y r= 0.56 respectivamente). Por ultimo, se observa

que los anuncios de Airbnb no se correlacionan con la diferencia de rendimiento entre la vivienda en Airbnb y

en el mercado residencial (r= 0.09). A continuacidn, se analiza cada correlacion por separado.

Tabla 3.4: Resultados de los analisis de correlacidn entre la distribucion territorial de los anuncios

de Airbnb y cinco variables del informe.

VARIABLE

Precio de los alquileres

Subida de los alquileres

Ingresos que genera una vivienda en Airbnb
Diferencia de renta entre alquilar una vivienda
en Airbnb o en el mercado residencial
Diferencia de rendimiento entre alquilar una

vivienda en Airbnb o en el mercado residencial

El precio de los alquileres

COEFICIENTE DE CORRELACION
0.77
0.52

0.7
0.56

0.09

La distribucion territorial de Airbnb tiene una correlacidon relevante con los precios de los alquileres (r=0.77,

como se vio con anterioridad). El caso mas significativo es el de Ciutat Vella, que es el distrito de Valencia

gue acumula mas anuncios (un 21.53%) y que también tiene los precios de los alquileres mas elevados (10.7

€/m?2). Pero como se observa, el desarrollo de Airbnb no se puede explicar en exclusiva en relacion a los

precios de los alquileres, y hay otros factores que también inciden en los precios.
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Grafico 3.22: Correlacidn entre los precios de los alquileres y los anuncios de Airbnb
CIUTAT VELIEA

700€ oL'EIXAMPLE

CAMINS AL GRAU
oCAMPANAR
EXTRAMURS POBLATS MARITIMS
EL PLA DEL REAL
ALGIROS QUATRE CARRERES

SR BENIMACLET
°BENICALAP
oRASCANYA
L'OLIVERETA
PATRAIX
JESUS
0 500 1000

600€

Precio de los alquileres (€/m2)

500€

Anuncios de Airbnb

Elaboracién propia. Fuente: Idealista e Inside Alrbnb

La subida de los alquileres

La distribucion territorial de Airbnb tiene una correlacion moderada con la subida de los alquileres que se
produce entre los afios 2013 y 2019 (r= 0.52, como se vio con anterioridad). En Ciutat Vella y Poblats
Maritims, que son los distritos que mds anuncios acumulan, la relacién entre el crecimiento de Airbnb y la
subida de los alquileres es mayor. En cambio, hay toda una serie de distritos donde la subida de los alquileres
no es proporcional al desarrollo de Airbnb. Probablemente se debe a que la relacién directa entre Airbnb y
la subida de los alquileres se da a partir de cierto volumen de actividad. En la mayoria de distritos la
presencia de la plataforma es muy baja, lo que hace que Airbnb no tenga un efecto directo sobre las subidas
de los alquileres (aunque si que tenga efectos indirectos, fruto de las subidas de los alquileres y de los

desplazamientos que Airbnb genera en otras zonas de la ciudad).
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Grafico 3.23: Correlacion entre el crecimiento de los precios de los alquileres

y los anuncios de Airbnb
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Elaboracién propia. Fuente: Idealista e Inside Airbnb

La correlacién entre la distribucion territorial de los anuncios y los ingresos que genera una vivienda en

Airbnb se muestra significativa (r=0.7). Por lo tanto, se observa que los distritos en los que se generan mas

ingresos a través de Airbnb tienden a ser los distritos que mas anuncios de Airbnb acumulan. Sin embargo,

los ingresos que se generan a través de Airbnb son un requisito necesario, pero no suficiente para el

desarrollo de Airbnb. Esto es asi porque hay distritos en que los ingresos mensuales que genera Airbnb son

muy elevados, pero la oferta de anuncios es limitada, como sucede en Algirds, Benimaclet y Quatre

Carreres.

Grafico 3.24: Correlacion entre los ingresos que genera una vivienda en Airbnb

y los anuncios de Airbnb
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La diferencia de renta

La correlacion entre la distribucion de los anuncios de Airbnb vy la diferencia de renta es moderada (r= 0.56),
lo que indica que el desarrollo de Airbnb en Valencia no depende exclusivamente de la diferencia de renta.
En los distritos de Ciutat Vella y Poblats Maritims, que acumulan un 46.32% de todos los anuncios de
viviendas, la diferencia de renta entre una vivienda en Airbnb frente al mercado residencial es muy elevada
(mds de 1.000€ en ambos casos). En cambio, hay distritos como Algirds y Benimaclet donde /a diferencia de
renta es muy elevada pero la oferta de Airbnb es insignificante. De esta manera, la diferencia de renta es

una condicidén suficiente pero no necesaria para el desarrollo de Airbnb.

Grafico 3.25: Correlacion entre la diferencia de renta y los anuncios de Airbnb

ALGI ROQS

- CIUTAT VELLA
BENIMACLET

POBLATS MARITIMS

1.000€ QUATRE CARRERES

EXTRAMURS
LEIXAMPLE
EL,PLA DEL REAL
L'OLIVERETA CAMINS AL GRAU
°PATRAIX
SCAMPANAR

LA SAIDIA
RASCANYA
JESUS

800 €

Diferencia de renta entre Airbnb y el alquiler residencial (€)

°oBENICALAP
0 500 1000
Anuncios de Airbnb

Elaboracion propia. Fuente: Idealista, Inside Airbnb, Airdna e INE

La diferencia de rendimiento entre Airbnb y el mercado residencial

La diferencia de rendimiento entre una vivienda en Airbnb y una vivienda en el mercado residencial no se
correlaciona con la distribucion de los anuncios de Airbnb (r= 0.09). Los distritos de Algirds o Benimaclet,
con una diferencia de rendimiento muy elevada, tienen una oferta de Airbnb muy reducida. Este hecho
parece contradictorio, pero evidencia que Airbnb no funciona como un mercado propio, sino como un

apéndice del mercado inmobiliario.
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Grafico 3.26: Correlacion entre la diferencia de rendimiento y los anuncios de Airbnb
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3.3. ¢POR QUE AIRBNB CRECE EN CIUTAT VELLA Y POBLATS MARITIMS, Y NO EN ALGIROS Y BENIMACLET?

Los distritos de Ciutat Vella y Poblats Maritims concentran casi el 50% de los anuncios de viviendas en Airbnb
de todo Valencia. En cambio, en Algirés y Benimaclet estos solo representan el 4.11%. Segun la teoria de la
diferencia de renta, estos deberian ser los distritos con mas anuncios de Airbnb. Los resultados reflejan que si
es el caso de Ciutat Vella y Poblats Maritims, pero no de Algirds y Benimaclet. En este apartado se analizan las
similitudes y diferencias entre los dos grupos de distritos, para comprender los factores que explican el

desarrollo de Airbnb en determinadas zonas de la ciudad y no en otras.

Elementos en comun

Son los cuatros distritos donde:

* las viviendas generan mads ingresos a través de Airbnb (en términos absolutos).

* |la diferencia de renta entre alquilar una vivienda en Airbnb o alquilarla en el mercado residencial es
mayor.
Desde una perspectiva exclusivamente econdmica, Airbnb se deberia estar desarrollando en estos cuatro
distritos, debido a que son los distritos en los que mds aumentan las rentas inmobiliarias a través de la

plataforma.
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Elementos diferentes

Se observan dos diferencias principales:

* Benimaclet y Algirds son los distritos de Valencia donde la diferencia de rendimiento entre los pisos
turisticos y el mercado residencial es mayor (197% y 196% respectivamente). En cambio, Poblats
Maritims tiene una diferencia de rendimiento elevada (la cuarta de la ciudad, 174%), pero Ciutat Vella
tiene una diferencia de rendimiento media (150%), habiendo siete distritos con una diferencia de

rendimiento mayor.

* Ciutat Vella es el distrito con los alquileres mas elevados y Poblats Maritims el quinto. En cambio,
Algirés y Benimaclet tienen precios medios, siendo los distritos noveno y décimo en términos de
alquileres mas elevados. En 2013 Ciutat Vella ya tenia los alquileres mas elevados de la ciudad (7.2
€/m?2). En cambio, los alquileres en Benimaclet y Algirds (5.9 €/m2) eran superiores a los alquileres en

Poblats Maritims (5.7 €/m2).

Con estos datos y manteniendo el resto de variables constantes, el desarrollo de Airbnb en Valencia deberia
ser mayor en Benimaclet y Algirés que en Ciutat Vella y Poblats Maritims, dado que en los cuatro distritos
Airbnb produce elevados ingresos y tiene un diferencial de renta significativo. En cambio, el rendimiento de
convertir viviendas en pisos para turistas es superior en Benimaclet y Algirds. Por lo tanto, el negocio extraer
viviendas del mercado del alquiler para convertirlas en pisos turisticos tiene un rendimiento mayor en
Benimaclet y Algirés que en ningln otro distrito de la ciudad. Pero los datos reflejan que esto no esta
sucediendo. Airbnb apenas se ha desarrollado en estos distritos, que solo acumulan el 4.11% de los anuncios

de viviendas, frente al 46.32% de los anuncios de viviendas que acumulan Ciutat Vella y Poblats Maritims.

Por el contrario, con los datos disponibles y analizados en este informe, se plantea una explicacién alternativa.

En ese sentido, se sugiere que el desarrollo de Airbnb en Valencia se articula sobre tres elementos:

1. Airbnb no funciona como un mercado propio, sino como anexo del mercado inmobiliario. En Valencia
Airbnb no se ha expandido en relacién al mayor rendimiento que genera un piso turistico en relacion a
una vivienda en el mercado del alquiler, sino segun la capacidad que tienen los pisos turisticos de generar

rentas inmobiliarias y de aumentar las rentas inmobiliarias en relacién al mercado del alquiler.
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2. El aumento de las rentas inmobiliarias tampoco explica de por si el desarrollo de Airbnb, puesto que
el aumento de las rentas inmobiliarias es una condicion necesaria pero no suficiente para el desarrollo

de Airbnb.

3. La demanda turistica es lo que hace que el potencial de renta se explote y se transforme en mayores
rentas inmobiliarias. Por ello en los distritos no turisticos, un elevado diferencial de renta no se traduce

en mayores rentas inmobiliarias ni en conversién de las viviendas en pisos turisticos.

Por lo tanto, en primer lugar se observa que Airbnb ha generado nuevas diferencias de renta en Valencia, lo
que hace que las rentas inmobiliarias de la ciudad aumenten mediante la conversién de las viviendas en pisos
para turistas. En segundo lugar, el turismo es el factor que hace que las diferencias de renta se exploten y
realicen. Asi se observa que Airbnb en Valencia se ha convertido en un medio de aumentar las rentas

inmobiliarias a través del turismo.

Tomemos el caso de Ciutat Vella. Se trata del distrito de Valencia con mds anuncios de Airbnb, con los precios
de los alquileres mas elevados y donde las viviendas turisticas generan mas ingresos. Ademas, también es el
distrito con el diferencial de renta mas elevado. Por lo tanto, desde la teoria de la diferencia de renta, en Ciutat
Vella la diferencia de renta ya se estd explotando y aun asi el potencial de renta sigue siendo el mas elevado
de todo Valencia, lo que significa que se puede explotar aun mads. Desde esta perspectiva, el proceso de
transformacién de viviendas en alojamientos turisticos ya estd ocurriendo, pero ademads deberia seguir
creciendo en Ciutat Vella mds que en cualquier otro distrito de la ciudad. Con un diferencial de renta tan
elevado, los propietarios de vivienda de Ciutat Vella alin pueden obtener muchos mds ingresos por medio de
convertir sus viviendas en pisos turisticos (sobre todo con las viviendas de una habitacién o los estudios, como
se vio con anterioridad). Pero es improbable que este proceso se culmine, por multiples razones. En primer
lugar, porque segun se vaya cerrando el diferencial de renta en Ciutat Vella, mayor serd el diferencial de renta
relativo en otros distritos. En segundo lugar, porque el efecto turistificador seria tan elevado que dificilmente

podria ser asumible en términos politicos y sociales.

Todo ello se debe principalmente a que en Ciutat Vella Airbnb ya estd teniendo un fuerte impacto en los
precios de los alquileres y en el parque de vivienda en alquiler. Los datos muestran que la presién de Airbnb
sobre los precios de los alquileres es muy elevada, principalmente por el fuerte diferencial de renta entre
alquilar una vivienda en Airbnb y alquilarla en el mercado residencial. Por eso los anfitriones mas comerciales

y profesionalizados (los que tienen mas de 20 anuncios) se han especializado en este distrito. Los datos

Catedra d’Economia Col-laborativa i Transformacio Digital



también reflejan que los anuncios de viviendas en Airbnb en este distrito ya representan el 39.6% del parque
de vivienda en alquiler y que es imposible que la mayoria de estos anuncios provengan del parque de vivienda
vacia o de segundas residencias. Por el contrario, es probable que la gran mayoria se hayan extraido del
mercado residencial, y se ha estimado que es probable que en este distrito en torno a un minimo de 905
viviendas residenciales se hayan transformado en pisos turisticos. Este proceso reduce la oferta de vivienda
en el distrito, aumenta los precios y también incrementa las expectativas de los inversores (lo que atrae mas
inversiones que también presionan los precios al alza); ademds de generar expulsiones y desplazamientos de

la poblacién (Cocola-Gant, 2016).

Frente a la oportunidad de mercado que existe en Ciutat Vella para seguir convirtiendo viviendas residenciales
en pisos turisticos, es probable que los factores sociales y politicos detengan este crecimiento®. Se trata de
un distrito muy turistificado donde el proceso de conversién de viviendas en pisos turisticos aumenta la
turistificacion, lo que genera malestar y rechazo social*!. Estos conflictos ya han hecho que en algunas ciudades
se elaboren normativas que prohiben o limitan esta actividad en algunas areas*?. Asimismo, al estar las
inversiones inmobiliarias determinadas por las expectativas de revalorizacién del inmueble, los inversores y
los propietarios de vivienda se enfrentan a esta contradiccion: invertir en vivienda para convertirla en un piso
turistico en un distrito donde Airbnb aumenta las rentas inmobiliarias mas que en ningln otro distrito gracias
al turismo, pero donde el propio éxito del modelo y la expansion del turismo y de Airbnb pueden generar una
situacion de malestar social y saturacion que hagan que este proceso se frene o revierta desde una perspectiva

social o politica.

De esta manera, también es probable que los inversores opten por distritos con elevadas oportunidades
econdémicas, pero con menores riesgos fruto de la saturacion. La saturacién de Ciutat Vella o incluso de Poblats
Maritims (que sufre el mismo proceso, pero con menor intensidad) es probable que distribuya el crecimiento

de Airbnb hacia otras zonas de la ciudad, como Extramurs o L’Eixample. La razdon es que en Valencia:

40 Una vez se supere la crisis sanitaria asociada a la Covid-19 del primer semestre de 2020 (ver Kruithof y Sdnchez, 2020).

41 Sobre los conflictos urbanos en torno a la turistificacién, ver: (Mansilla, 2019a, 2019b; Colomb & Novy, 2016).

42 En la ciudad de Madrid mas del 50% de los anuncios de Airbnb se concentran en el distrito Centro (Gil y Sequera, 2020),
lo que ha hecho que el Ayuntamiento prohiba de facto la mayoria de los anuncios de viviendas en el distrito (y los
alrededores), al exigir que las viviendas turisticas necesiten tener acceso independiente.
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i. Hay distritos donde el diferencial de renta se esta explotando, pero sigue abierto, lo que brinda

oportunidades para que Airbnb siga creciendo en los distritos donde ya se ha establecido.
ii. Hay zonas con elevado diferencial de renta, pero poca oferta de Airbnb.

iii. Hay zonas con elevado diferencial de renta y una oferta insignificante de Airbnb.

Los resultados evidencian que actualmente el proceso de convertir viviendas en pisos turisticos aumenta las
rentas inmobiliarias considerablemente en muchas zonas de la ciudad. Desde una perspectiva exclusivamente
econdmica, es posible que Airbnb se pueda desarrollar por la mayoria de distritos de la ciudad, debido a que
las rentas que produce Airbnb son muy superiores a las rentas que genera una vivienda en alquiler. El efecto
principal es que se reduce la oferta de vivienda y suben los precios de los alquileres. Este proceso también

puede encontrar barreras politicas y sociales que lo frenen, reviertan o que incluso lo prohiban.
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Durante la Ultima década toda una serie de autores, instituciones y actores econémicos han defendido que las
plataformas digitales de economia colaborativa van a cambiar nuestras sociedades por completo (Benkler,
2015; Botsman & Rogers, 2010; Rifkin, 2014; World Economic Forum, 2016). Para algunos estamos ante un
cambio civilizatorio, que va a transformar la forma en que vivimos, trabajamos, consumimos y organizamos
nuestros sistemas productivos y econdmicos. Con el paso de los afios parece que gran parte de las supuestas
transformaciones que dichas tecnologias iban a impulsar no se estdn cumpliendo y por el contrario estan
causando diversos efectos negativos. De hecho, cada vez es mads frecuente que se sefiale que estas
plataformas producen nuevas formas de explotacion, de precariedad laboral, de trabajo no remunerado, de
externalizacion de la fuerza productiva, de pérdida de derechos sociales y de otros efectos sociales negativos
(Gil, 2010, 2017; Srnicek, 2017; Cancela, 2019; Scholz, 2016; Degryse, 2016; De Rivera, 2017; Fernandez-
Trujillo, 2020; Ravenelle, 2017, 2019; Hill, 2015; Slee, 2016).

Este informe ha analizado el caso de Airbnb, una de las empresas de “economia colaborativa” mas
grandes del mundo en el ambito del hospedaje turistico. El objetivo del estudio era investigar cémo se habia
desarrollado esta plataforma en la ciudad de Valencia. Los resultados del informe muestran que no se puede
hablar de Airbnb en la ciudad de Valencia como de una empresa de economia colaborativa. Se ha visto que el
tamafio de la actividad econémica que se articula sobre la plataforma y cumple los principios de las economias
colaborativas, es completamente insignificante. Por el contrario, gran parte de la actividad en la plataforma
responde a formas de economia tradicional que se estructuran sobre un nuevo medio digital. Esto se debe a
gue el mercado de Airbnb en Valencia estd dominado por personas y empresas que se dedican de manera
profesional al negocio del alquiler de viviendas como pisos turisticos. El resultado es que la oferta de Airbnb
en Valencia se caracteriza por estar dominada por anuncios de viviendas enteras (frente al alquiler de
habitaciones propio del home sharing), anuncios con impacto, anuncios de multigestores y anuncios
comerciales. También se observa que los anfitriones que acumulan multitud de anuncios (mas de seis), tienen
una presencia en el mercado muy significativa, lo que es un indicador de un fuerte grado de profesionalizacidon

en este negocio.

La forma en que se configura Airbnb en Valencia hace que los efectos positivos de las economias
colaborativas no se desarrollen, y por el contrario surjan multiples efectos negativos. Principalmente porque
este modelo favorece la turistificacién de determinadas zonas de la ciudad. Los anuncios de hospedaje no se

distribuyen de manera equitativa por todo el territorio, sino que se concentran en las zonas turisticas de
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Valencia. Por lo tanto, este modelo de hospedaje, mas que redistribuir el turismo por toda la ciudad lo que
hace es intensificarlo en las zonas turisticas. También se observa que los actores mas profesionalizados en el
alquiler de viviendas como pisos turisticos a través de Airbnb, se han especializado y operan
fundamentalmente en las zonas turisticas de la ciudad. Por eso en estas dreas hay una sobrerrepresentacion
de anuncios de viviendas, de anuncios comerciales, de anuncios de multigestores y de anuncios con impacto;
y los anfitriones con mds de seis anuncios (los mas profesionalizados) también estdn sobrerrepresentados en
estas zonas. El resultado de este modelo es que Airbnb se convierte en un medio turistificador de las areas

turisticas de la ciudad.

Otro efecto de la forma en que se configura Airbnb en Valencia es que la mayor parte de los ingresos
gue se producen a través de la plataforma se concentran en muy pocos actores. Frente a los discursos y las
posibilidades que las economias colaborativas facilitan para obtener ingresos extra o impulsar procesos
productivos que tengan efectos redistributivos, en el informe se ha observado que un 10% de los anfitriones
perciben mas de la mitad de los ingresos que genera Airbnb en Valencia. Se trata de personas y empresas
especializadas en el alquiler profesional de pisos turisticos. Los anuncios que mas ingresos producen son
principalmente anuncios de viviendas, anuncios comerciales, anuncios con impacto y anuncios de
multigestores. Por lo tanto, la actividad de estos anfitriones es la que mas externalidades negativas produce.
Por todo ello Airbnb en Valencia no funciona como un medio de redistribucién econdmica. Mas bien se trata
de una plataforma donde los ingresos se distribuyen de manera muy desigual y donde las formas mas
profesionalizadas de realizar la actividad son las que mds ingresos producen. En ese sentido, los ingresos estan
principalmente determinados por las posibilidades que tienen los anfitriones para alquilar viviendas de un

modo profesional en la plataforma.

Al estar ante un modelo de hospedaje profesionalizado y comercial, el crecimiento de Airbnb en
Valencia no depende de los factores propios del home sharing -como el compartir, conocer a personas de
otras ciudades, desarrollar relaciones afectivas o de amistad, ni de otros elementos sociales-. Por el contrario,
lo que impulsa el desarrollo de Airbnb en Valencia es la capacidad de la plataforma para aumentar las rentas
inmobiliarias de la ciudad a través del turismo. Es decir, lo que determina la expansion de Airbnb en Valencia
son las posibilidades que genera la plataforma a propietarios e inversores inmobiliarios para incrementar los

beneficios que producen sus activos a través de Airbnb, en relacién al mercado del alquiler.

Las dreas turisticas de la ciudad son las zonas que concentran la mayor parte de los anuncios de

viviendas de Airbnb, en las que mdas aumentan las rentas inmobiliarias a través de la plataforma, donde se han
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especializado los anfitriones mas profesionalizados y donde mas beneficios genera el proceso de convertir
viviendas residenciales en pisos para turistas. Para que estas rentas se puedan explotar, lo Unico que tienen
gue hacer los inversores y propietarios de vivienda es convertir sus activos en pisos turisticos. El resultado es
gue la poblacion local es sustituida por turistas que estan dispuestos a pagar precios mas elevados por las
mismas viviendas. La oferta de vivienda en alquiler se reduce, suben los precios de los alquileres y la poblacion
local se ve desplazada hacia zonas de la ciudad donde la presién turistica es menor. Es un proceso que aumenta
los beneficios del sector inmobiliario pero que produce efectos sociales negativos sobre la poblacion. El distrito
turistico de Ciudad Vella lidera este proceso, al ser el distrito que concentra mas anuncios de viviendas, donde
mas beneficios se obtienen de convertir viviendas en pisos para turistas, donde mas elevados son los precios

de los alquileres y donde los anuncios de viviendas ya representan un 39.6% del parque de vivienda en alquiler.

El caracter empresarial y profesionalizado de Airbnb en Valencia es propio de la primera fase de
desarrollo de Airbnb en la mayor parte de las ciudades del mundo. La plataforma genera oportunidades de
negocio que hacen que diversos actores se lancen a Airbnb y se profesionalicen en el alquiler de viviendas
como pisos turisticos. Pero estas formas de hospedar conllevan una serie de efectos negativos, lo que produce
fuertes conflictos sociales. Esta situacién ha hecho que grandes ciudades internacionales como San Francisco,
Nueva York, Amsterdam, Paris o Barcelona hayan aprobado regulaciones que prohiban o limiten ciertas formas
de operar en estas plataformas. Destaca la legislacion de la ciudad de San Francisco, pionera en este dmbito,
que, tras un referéndum municipal y diversos procesos judiciales, aprobd una legislacion que solo permitia
formas de hospedaje p2p y prohibia el uso profesionalizado de la plataforma, ademas de exigir la colaboracién

de la plataforma para el control municipal de la actividad.

Los resultados de este informe muestran que la ciudad de Valencia se enfrenta al mismo reto que el
resto de las ciudades globales. Actualmente se encuentra en una fase preliminar, ya superada por otras, en la
gue el modelo de hospedaje se constituye como un agente dinamizador del mercado inmobiliario, lo que
supone un incremento de rentas para algunos actores y el fomento de cierta actividad econémica asociada al
turismo, pero que hace que surjan multiples conflictos sociales en relacién al modelo y futuro de la ciudad
(Mansilla, 2019a, 2019b; Colomb & Novy, 2016). Uno de ellos, nada desdefiable, el relativo a la escasez y
carestia del acceso a la vivienda para los vecinos de la propia ciudad. Ahora la ciudad se enfrenta al reto de
decidir si seguir dando continuidad a este modelo, o limitar el uso de estas plataformas a aquellas formas que
cumplan los principios de las economias colaborativas y que no permitan que las viviendas se conviertan en
pisos para turistas. Regulaciones a las que se suele oponer el sector inmobiliario y algunos actores de la

industria del turismo, ademas de las propias plataformas, pero que suelen contar con el apoyo de asociaciones
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vecinales, organizaciones sociales y colectivos por el derecho a la ciudad. Una situacién también compleja
debida a la divisién de competencias entre las distintas administraciones. Un reto apremiante al que todas las

ciudades contemporaneas se estan teniendo que enfrentar.
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V. EL FUTURO DE LOS PISOS TURISTICOS TRAS LA PANDEMIA DEL COVID-19

El turismo es uno de los sectores mas afectados por la crisis econdmica surgida tras la pandemia del Covid-19.
El negocio de los pisos turisticos, uno de los mercados de la industria que mas habia crecido durante la Ultima

década, se ha desplomado nada mas comenzar la pandemia (Plaza & Ordaz, 2020).

En este informe se ha visto que la oferta de hospedaje en Airbnb en Valencia se compone principalmente de
viviendas que se alquilan todo el afio como pisos turisticos. Actualmente, estos pisos turisticos estan dejando
de producir beneficios debido a la nueva crisis del turismo, lo que hace que sus propietarios tengan que decidir
el uso que van a dar a esas viviendas en el futuro. Ya se observa que ha comenzado un proceso inverso al que
venia desarrollandose durante los ultimos afios, y algunas de las viviendas que habian sido convertidas en pisos
turisticos, ahora comienzan a anunciarse en el mercado residencial (Aranda & Cata, 2020; Barwick, 2020; Ginés,
2020; Loizos, 2020; Lospitao, 2020; Otto, 2020; Puente, 2020; S., 2020; Sherman, 2020; Ventiera, 2020). En
Valencia, una investigacién muestra que de todas las viviendas en alquiler anunciadas en un portal inmobiliario,
en torno al 20% respondian a anuncios de estancias temporales y probablemente se trataba de pisos turisticos

(Kruithof & Sanchez, 2020).

Hasta el momento se observan tres reacciones por parte de los propietarios de pisos turisticos: los que deciden
alquilar la vivienda en el mercado residencial, los que deciden alquilar la vivienda en el mercado residencial,
pero con alquileres de duracién media (para poder alquilarlos en Airbnb cuando acabe la crisis) y los que

deciden mantener la vivienda como piso turistico, aunque no estén obteniendo ingresos en este momento.

En este apartado se plantea que los siguientes cinco factores son los que principalmente van a determinar que

los propietarios de pisos turisticos comiencen a alquilar esas viviendas en el mercado de alquiler residencial:
1. Las expectativas sobre la recuperacion del turismo

Los propietarios que esperan que el turismo y el negocio de los pisos turisticos se recupere pronto, seran
mas proclives a mantener las viviendas en Airbnb, aunque no obtengan ingresos durante unos meses. Los
que consideren que el negocio se vera afectado durante un largo periodo, seran los primeros en convertir

los pisos turisticos en alquileres residenciales.

2. Las rentas del mercado residencial

Si la diferencia de renta entre una vivienda en Airbnb y una vivienda en el mercado residencial es un

elemento fundamental para que los multipropietarios conviertan viviendas en pisos turisticos, ahora
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sucede lo contrario. Cuanto mayor sea la diferencia de renta entre ambos mercados, mayor sera la
reticencia de los propietarios a alquilar la vivienda a un inquilino con un contrato de larga duracién. En los
sitios donde la diferencia de renta se habia cerrado fruto de la subida de los precios de los alquileres, sera
mas facil que las viviendas vuelvan al mercado residencial. En el informe se ha visto que antes de la
pandemia la diferencia de renta en todos los distritos de Valencia era muy elevada (en algunos incluso
superando los 22.000¢€ al afio). Esta elevada diferencia de renta es una barrera importante para que los

pisos turisticos se comiencen a alquilar de nuevo en el mercado residencial.

3. Las expectativas de los propietarios sobre el futuro uso de la vivienda

Las expectativas que los propietarios tengan sobre el futuro uso que quieran hacer de sus viviendas,
también influye en el uso que hagan de las mismas durante los proximos meses. Los propietarios cuyo
objetivo sea vender la vivienda a corto o medio plazo (durante los préximos afios), seran mas reticentes
a alquilar la vivienda en el mercado residencial. Por el contrario, aquellos propietarios que quieren
mantener la vivienda en propiedad a largo plazo como parte de su patrimonio y como inversion, seran
mas susceptibles de alquilar la vivienda en el mercado residencial y de recuperar el rendimiento lo antes

posible (aunque el rendimiento de la vivienda sea menor que cuando la alquilaban como piso turistico).

4. Las leyes de arrendamiento urbano

Las leyes de arrendamiento urbano también influyen en los procesos de conversién de vivienda
residencial en pisos turisticos. Cuanto mas garantistas sean, por ejemplo, en relacién a la duracién de los
contratos de alquiler, mayor sera la reticencia a alquilar la vivienda en el mercado residencial. Esto se
debe, entre otras razones, a los limites que estas leyes ponen a los propietarios para el usufructo de la

vivienda (que lo vayan a necesitar en un futuro para un familiar, que quieran venderla, etc).

5. La liquidez de los propietarios

El tiempo que puedan aguantar los propietarios de pisos turisticos sin que estos les generen ingresos,
estard muy determinado por la liquidez de que dispongan. Los propietarios con mayor liquidez y menos
dependencia inmediata del ingreso que les proporcionan sus pisos turisticos, podran aguantar mas tiempo
con el negocio parado y las viviendas vacias. Por el contrario, los propietarios e inversores que necesiten
el ingreso y no cuenten con liquidez suficiente para enfrentarse a la crisis, se veran forzados a alquilar de

manera inmediata las viviendas en el mercado residencial. En ese sentido, los inversores que tengan
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hipotecas asociadas al piso turistico seran los mas afectados, tanto los que tienen un piso turistico como
los que tienen 15. La crisis hace que estos inversores no puedan pagar las hipotecas contraidas y se vean
obligados a alquilar los pisos turisticos como vivienda residencial (ante la amenaza de que puedan caer en

impago hipotecario).

El efecto mds inmediato sera que aumente la oferta de vivienda residencial, lo que también influird en los
precios de los alquileres y de la vivienda®. A medio plazo, la propia caida de los precios y de las inversiones en
el sector inmobiliario, también hara que las inversiones destinadas a adquirir viviendas para convertirlas en
pisos turisticos se detengan. En definitiva, los factores que llevan afios haciendo que viviendas residenciales

se conviertan en pisos turisticos, son los mismos que ahora generan el proceso inverso.

Esto no significa que estemos ante el final del negocio de los pisos turisticos; estos efectos duraran lo que dure
la crisis. En cuanto comience la recuperacién del turismo y del sector inmobiliario, se volverda a abrir un nuevo
diferencial de renta entre alquilar una vivienda en el mercado residencial y alquilarla en Airbnb. En ese
momento resurgira el negocio de los pisos turisticos, porque se volveran a dar las condiciones de mercado

gue han impulsado este negocio durante los ultimos afios.

La recuperacién del turismo pasada la crisis puede suponer el inicio de un nuevo ciclo de conversion de
vivienda residencial en pisos turisticos. Si algo caracteriza a los procesos especulativos que se han desarrollado
durante los ultimos afios a través de Airbnb en relacion a los procesos de gentrificacion clasicos, es la facilidad
con la que aumentan las rentas inmobiliarias a través de la plataforma: basta con no renovar el contrato de
alquiler a los inquilinos y anunciar la vivienda en Airbnb, sin ni siquiera tener que invertir en la vivienda
(Wachsmuth et al., 2018). Este ha sido el motivo principal que ha hecho que los procesos de airbnbizacién del
mercado residencial hayan sido tan rapidos y profundos. En muchos casos, la respuesta por parte de la
administracion ha llegado tarde o ni si quiera ha llegado. En otros casos, cuando se ha intentado regular, el

fenédmeno ya se habia consolidado y era muy complicado dar marcha atras*.

A lo que hay que sumarle la propia cafda de los precios que la crisis estd produciendo en el sector inmobiliario.

€| caso de Barcelona es muy ilustrativo. El Ayuntamiento de Barcelona ha sido a nivel internacional de los que mas han
hecho por prohibir los procesos de transformacién de vivienda residencial en pisos turisticos. En algunas zonas de la
ciudad han prohibido este proceso y han conseguido que se cumpla la normativa mediante el control del mercado y la
sancion a los infractores. Pero se trata de normativas que llegan tarde. Cuando se aprueba esta normativa en Barcelona
ya existen casi 10.000 pisos turisticos que operan con licencia y que no cumplen los principios de las economias
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Ahora que el negocio de los pisos turisticos ha entrado en crisis y observamos que muchos se vuelven a alquilar
en el mercado residencial, los ayuntamientos tienen una nueva oportunidad para comenzar de cero, regulary
decidir el rol que deben cumplir plataformas como Airbnb en sus ciudades®. Un debate que va més alld de
Airbnb y que aborda cuestiones como la funcién que deben tener en nuestras ciudades las viviendas vy el

turismo.

colaborativas, aunque se anuncien en plataformas como Airbnb, se trata de viviendas que se podrian alquilar en el
mercado residencial.

4Ciudades como Paris y Barcelona ya estdn trabajando en esta direccidn (Burgen, Henley, et al., 2020).
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VI. METODOLOGIA

Para realizar los andlisis*® se han usado las bases de datos de Inside Airbnb. Esta plataforma es un referente
en la obtencidn de datos de Airbnb por medio de web scraping® y en las investigaciones sobre Airbnb (Gil &
Sequera, 2020, 2019; Alsudais, 2017; Barron et al., 2017; 2015; Cansoy & Schor, 2016; Dudas, Vida, Kovalcsik,
& Boros, 2017; Gurran & Phibbs, 2017; Gutierrez, Garcia-Palomares, Romanillos, & Salas-Olmedo, 2016; Kakar,
Franco, Voelz, & Wu, 2016; Ma, Hancock, Mingjie, & Naaman, 2017; Quattrone et al., 2016; Red2Red, 2017;
Tussyadiah, 2016; Wegmann & Jiao, 2017; Yrigoy, 2018).

La plataforma comenzd a incluir datos de la ciudad de Valencia en febrero de 2019. Para realizar este informe
se han utilizado los datos tratados del scrap realizado el 31 de julio de 2019 (eran los Ultimos datos

disponibles cuando se comenzo a realizar el informe).

A continuacién se afiaden apuntes metodoldgicos en relacion a algunas variables del informe.

Disponibilidad

La variable disponibilidad indica los dias al afio que una vivienda se anuncia en Airbnb. Pero se trata de una
cifra conservadora. Esto se debe a dos factores. En primer lugar, porqgue los dias que un anfitrién ya tiene
reservada la vivienda con los huéspedes, no aparecen como disponibles en el calendario, sino como dias que
no se alquila la vivienda. En segundo lugar, muchos anfitriones no tienen el calendario marcado todo el afio
como disponible, aunque si alquilan la vivienda todo el afio. Estos prefieren funcionar con plazos medios (por
ejemplo, de seis meses o incluso menos). Por todo ello, en muchos casos, los dias al afio que una vivienda se

alquila en Airbnb son mas dias al afio de lo que indica la variable disponibilidad.

46 para todo el informe se ha utilizado el programa RStudio, excepto para los mapas, que se ha utilizado DataWrapper.

47 Para saber mas sobre esta técnica de obtencidn de datos ver:
https://es.wikipedia.org/wiki/Web_scraping

48 Los datos se pueden obtener en el siguiente enlace:
http://data.insideairbnb.com/spain/vc/valencia/2019-07-31/data/listings.csv.gz
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Tipos de anfitriones
La tipologia de anfitriones se ha tomado de una investigacion previa (Gil, 2019). En este informe se ha
representado dicha tipologia en términos estadisticos. Para ello, cada tipo de anfitrién se ha estipulado de la

siguiente manera:

Anfitriones esporddicos: los que anuncian viviendas o habitaciones durante un maximo de 30 dias al afio.

Anfitriones permanentes: Los que anuncian una habitacién (sin importar los dias al afio), y los que alquilan

una vivienda mas de 30 dias al afio, pero durante un maximo de 120 dias.

Anfitriones B&B y hoteles fantasma: los que anuncian dos o mas habitaciones. Ambas categorias se han
agrupado porqgue los datos no permiten distinguir si el anfitrion convive en la vivienda con los huéspedes

(anfitriones B&B) o los huéspedes solo conviven con otros huéspedes (hoteles fantasma).

Anfitriones profesionales e inversores: los que alquilan dos o mas viviendas. Ambas categorias se han
agrupado porque los datos no permiten distinguir si el anfitrién es el propietario de la vivienda que se
alquila de forma permanente en Airbnb (anfitrion inversor), o si se trata de una persona o empresa que

gestiona viviendas que se alquilan en Airbnb pero no son de su propiedad (anfitrion profesional).

Nivel de ocupacion

Inside Airbnb no incluye la variable tasa de ocupacion, por lo que esta variable se ha tomado de la base de
datos de Airdna. Para el resto del informe no se ha recurrido a los datos de Airdna por cuestién de presupuesto,
debido a que los datos de Inside Airbnb son publicos y los de Airdna de pago. Para el informe se ha tomado la
tasa de ocupacion que ofrece Airdna y se ha aplicado a los anuncios de la base de datos de Inside Airbnb por

distrito.

Ingresos

Los ingresos se han calculado multiplicando los dias al afio que el anfitrion tiene marcado su anuncio como
disponible en el calendario de Airbnb, por la tasa de ocupacidn y el precio del anuncio. Se trata de una cifra
conservadora, debido a que el anuncio estd mas dias al afio disponible que lo que aparece en el scrap (como

se explicé con anterioridad).
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Precios de los alquileres y de la vivienda
Para los precios de los alquileres y de la vivienda se han utilizado los datos facilitados por el portal inmobiliario
Idealista. Los datos no incluyen los distritos de Poblats de I'Oest, Poblats del Nord y Poblats del Sud, y los datos

del afio 2019 no incluyen los meses de noviembre y diciembre (los datos se recibieron en el mes de octubre).

Datos del parque inmobiliario
Los datos del parque inmobiliario de Valencia -parque de vivienda, primeras residencias, sequndas
residencias, vivienda vacia y parque de vivienda en alquiler-, son los datos oficiales del Instituto Nacional de

Estadistica y se han obtenido en la pagina del Ayuntamiento de Valencia (2019).

Diferencia de renta y diferencia de rendimiento entre Airbnb y el mercado residencial

Para calcular la diferencia de renta vy |a diferencia de rendimiento, se ha estipulado que las viviendas® tienen
de media 70 m2. Por lo tanto, la diferencia de la renta vy la diferencia de rendimiento serd menor en el caso de
las viviendas que tengan mas de 70 m? y superior en las viviendas de menos de 70 m?. Esto hace que estos
resultados sean conservadores por el propio tamafio de las viviendas que se anuncian en Airbnb en Valencia:
un 91.09% tienen tres o menos habitaciones, un 64.99% tienen dos o menos habitaciones y un 29.59% tienen
una o menos habitaciones. Ademas, el ingreso estipulado para Airbnb también es un dato conservador. Esto

se debe a que se calcula partiendo de los dias al afio que los anuncios figuran como disponibles en la

plataforma, lo que hace que el valor representando sea menor del valor real (como se explicd con anterioridad).

También se ha reducido el ingreso estipulado para cada anuncio un 20%, que se han interpretado como costes
de gestion. En muchos casos no existen dichos costes, porque son tareas que realiza la propia persona. En
definitiva, se han tomado estas decisiones para que el resultado de la diferencia de renta y de la diferencia de

rendimiento, sea lo mas conservador posible.

4 por lo general se estipula que un estudio tiene 30 m?, a los que se le afiaden 12 m? por habitacién mas un 15% de
espacios comunes. De esta manera una vivienda de tres habitaciones tendria unos 76 m2.
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Anexos de los andlisis de correlacidon

Todos los coeficientes de correlacién del informe responden a andlisis de coeficientes de correlacion de
Pearson. El objetivo de estos andlisis es identificar el grado de asociacién entre dos variables. En la mayoria de
casos que se ha empleado esta técnica en el informe, ha sido para observar en qué grado el crecimiento de
Airbnb*® ha sido proporcional a la evolucién del mercado inmobiliario®!. En ese sentido, cabe hacer algunos

apuntes.

Los analisis de correlacién no indican causalidad, sino asociacion. Lo que estas correlaciones sefialan es que
hay una asociacion positiva entre Airbnb y el mercado inmobiliario, pero no que Airbnb sea la causa de la
evolucién del mercado inmobiliario. Como se ha sefialado en el informe, Airbnb es uno de los factores que

inciden en la subida de los precios de los alquileres y en la oferta de vivienda residencial, pero no la Unica.

Lo que si se observa con claridad es que Airbnb no crece al margen del sector inmobiliario, sino que crece en
un contexto de revalorizacion del sector inmobiliario y de subida de los precios de los alquileres. Esto se debe,
como se concluye en el informe, a que Airbnb no funciona como un mercado propio sino como un apéndice
del sector inmobiliario, que aumenta las rentas inmobiliarias y la rentabilidad de las inversiones en vivienda,
como sefialan investigaciones previas (Gil, 2019; Cocola-Gant & Gago, 2019). Estos resultados también nos
permiten plantear que en un contexto de devaluacion del parque inmobiliario Airbnb no creceria al mismo
ritmo, porque precisamente la causa principal de su crecimiento es la propia revalorizacién del parque

inmobiliario.

Otro elemento a sefialar es que casi el 50% de los anuncios de viviendas en Airbnb se concentran en dos
distintos. Eso hace que la asociacién entre Airbnb y el mercado inmobiliario a nivel de ciudad parezca mas
débil de lo que es (si nos centramos en exclusiva en los resultados de los coeficientes), al no recoger el fuerte
impacto que tiene en los distritos donde se concentra gran parte de la actividad. Por eso en el informe también
se han hecho otro tipo de analisis, como estudiar la relacién entre los anuncios de viviendas y el parque de
vivienda en alquiler, que si bien no permite determinar el impacto de Airbnb sobre los precios, si que

evidencian el fuerte efecto que Airbnb tiene sobre la oferta de vivienda en alquiler en determinadas zonas, lo

%0 | 5 distribucidn territorial de los anuncios de Airbnb por distrito, pero también de los anuncios con impacto, de los
anuncios de multigestores, etc.

51 Los precios de los alquileres, los precios de la vivienda, la subida de los alquileres, la diferencia de renta, etc.
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que incide en los precios de los alquileres (como en Ciuta Vella, donde estos anuncios representan el 39.6%
del parque de vivienda en alquiler, lo que genera muchisima presion sobre los precios, sobre todo porque
existe un diferencial de renta entre Airbnb y el mercado residencial muy elevado, como también se ha visto).
En ese sentido, cabe plantear que para analizar el impacto de Airbnb en el mercado inmobiliario con mayor
profundidad, se puede analizar el impacto que tiene en estos dos distritos y en el resto de la ciudad, utilizando
otras técnicas, como se ha hecho en otros apartados del informe y en investigaciones en otras ciudades (Gil &
Sequera, 2020). Asimismo, en la sexta nota metodoldgica de este apartado se muestran los coeficientes de

correlacion habiendo omitido los casos de Ciutat Vella y Poblats Maritims.

Primera nota (Graficos 2.8, 2.9, 2.10y 2.11).

Tabla Anexo 1: Resultados de los analisis de correlacion entre la distribucion territorial de los anuncios de

Airbnb y cuatro variables del informe.

VARIABLES COEFICIENTE DE CORRELACION
Distribucion por distritos de los anuncios de los anfitriones con un 0.96

unico anuncio

Distribucion por distritos de los anuncios de los anfitriones con 0.99

entre dos y cinco anuncios

Distribucién por distritos de los anuncios de los anfitriones con 0.94

entre seis y 20 anuncios

Distribucién por distritos de los anuncios de los anfitriones con mads 0.87

de 20 anuncios
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Segunda nota (Graficos 2.38, 2.39 y 2.40).

Tabla Anexo 2: Resultados de los andlisis de correlacién entre los ingresos que se obtienen

en Airbnb y cuatro variables del informe.

VARIABLE COEFICIENTE DE CORRELACION
El nimero de anuncios que tienen los anfitriones 0.88
El precio de los hospedajes 0.21
Los dias al afio que se anuncia el hospedaje 0.16

Tercera nota (Graficos 3.3y 3.4).

Tabla Anexo 3: Resultados de los analisis de correlacidn entre los anuncios de Airbnb y los precios de los

alquileres (de 2013 a 2019) y los precios de la vivienda (de 2015 a 2019).

VARIABLE COEFICIENTE DE CORRELACION
Precio de los alquileres 0.98
Precio de las viviendas 0.93

Cuarta nota (Graficos 3.20y 3.21).

Tabla Anexo 4: Resultados de los andlisis de correlacién entre la diferencia de renta y la diferencia de

rendimiento entre Airbnb y el mercado residencial (la segunda correlacidn excluye el distrito de Ciutat Vella).

VARIABLES COEFICIENTE DE CORRELACION
La diferencia de renta y la diferencia de 0.79
rendimiento entre Airbnb y el mercado residencial
La diferencia de renta y la diferencia de 0.88
rendimiento entre Airbnb y el mercado residencial

(sin Ciutat Vella)
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Quinta nota: la distribucién de los anuncios de Airbnb por distritos

Para analizar la relacion entre Airbnb y: los precios de los alquileres, la subida de los precios de los alquileres,
los precios de la vivienda, la diferencia de renta o la diferencia de rendimiento, etc; se ha utilizado /a

distribucion de los anuncios de Airbnb por distritos.

Para analizar con mayor profundidad la relacién entre el mercado inmobiliario y Airbnb, también se podrian
realizar los andlisis que se han realizado en este informe, pero no solo en relacién al numero de anuncios por
distrito, sino también elaborando distintas medidas de densidad (nimero de anuncios en relacién al parque
de viviendas, el parque de vivienda en alquiler, las viviendas vacias y las primeras y segundas residencias). El

objetivo seria observar posibles diferencias en los resultados.

A modo de prueba, se han repetido los andlisis cuyos resultados se muestran en la Tabla 3.4 del informe, pero
sustituyendo la variable anuncios de Airbnb por distrito (la que se usa en este informe) por una medida de
densidad de Airbnb basada en el numero de anuncios de viviendas en Airbnb en relacion al parque de viviendas
en alquiler. En este caso, los coeficientes de correlacion entre ambas variables son muy similares, como se

observa en la Tabla Anexo 5.

Tabla Anexo 5: Resultados de los analisis de correlacién entre los anuncios de Airbnb por distrito y la

densidad de anuncios de Airbnb; y cinco variables del informe.

VARIABLE Anuncios de Airbnb por distrito Densidad de anuncios de Airbnb en
(variable utilizada en el informe) relacién a al parque de viviendas en
alquiler
Precio de los alquileres 0.77 0.77
Subida de los alquileres 0.52 0.48
Ingresos que genera una vivienda en 0.7 0.71
Airbnb
Diferencia de renta entre alquilar una 0.56 0.57

vivienda en Airbnb o en el mercado
residencial
Rentabilidad de convertir una 0.09 0.1

vivienda en un piso turistico
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Sexta nota: éQué pasa cuando se elimina a Ciutat Vella y Poblats Maritims del anélisis?

A lo largo del informe se ha sefialado la fuerte presencia que Airbnb tiene en los distritos de Ciutat Vellay
Poblats Maritims, lo que hace que el impacto de la plataforma en el mercado inmobiliario en estos distritos
sea mayor que en el resto de la ciudad. A continuacién se muestran los resultados de los analisis hechos con
anterioridad, pero también se muestran los resultados de esos mismos analisis cuando se excluye a Ciutat

Vella y Poblats Maritims del analisis.

Tabla Anexo 6: Resultados de los analisis de correlacién entre los precios de los alquileres y seis variables del

informe.
COEFICIENTE DE COEFICIENTE DE CORRELACION
CORRELACION (sin Ciutat Vella ni Poblats Maritims)
Anuncios de viviendas 0.77 0.74
Anuncios con impacto 0.77 0.76
Anuncios de multigestores 0.79 0.75
Entre 2 y 5 anuncios 0.72 0.7
Entre 6 y 20 anuncios 0.78 0.67
Mas de 20 anuncios 0.81 0.78

Tabla Anexo 7: Resultados de los analisis de correlacién entre los precios de la vivienda y seis variables del

informe.
VARIABLE COEFICIENTE DE COEFICIENTE DE CORRELACION
CORRELACION (sin Ciutat Vella ni Poblats Maritims)
Anuncios de viviendas 0.49 0.57
Anuncios con impacto 0.51 0.59
Anuncios de multigestores 0.53 0.6
Entre 2 y 5 anuncios 0.43 0.48
Entre 6 y 20 anuncios 0.56 0.63
Mas de 20 anuncios 0.6 0.68
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Tabla Anexo 8: Resultados de los analisis de correlacidon entre la subida de

los alquileres entre 2013 y 2019 y seis variables del informe.

VARIABLE COEFICIENTE DE COEFICIENTE DE CORRELACION
CORRELACION (sin Ciutat Vella ni Poblats Maritims)
Anuncios de viviendas 0.52 0.4
Anuncios con impacto 0.5 0.39
Anuncios de multigestores 0.47 0.36
Entre 2 y 5 anuncios 0.54 0.42
Entre 6 y 20 anuncios 0.36 0.08
Mas de 20 anuncios 0.36 0.3

Tabla Anexo 9: Resultados de los analisis de correlacidon entre

la distribucion territorial de los anuncios de Airbnb y cinco variables del informe.

VARIABLE COEFICIENTE DE COEFICIENTE DE CORRELACION
CORRELACION (sin Ciutat Vella ni Poblats Maritims)
Precio de los alquileres 0.77 0.74
Subida de los alquileres 0.52 0.4
Ingresos que genera una vivienda en 0.7 0.51
Airbnb
Diferencia de renta entre alquilar una 0.56 0.4

vivienda en Airbnb o en el mercado

residencial

Diferencia de rendimiento entre 0.09 0.12
alquilar una vivienda en Airbnb o en el

mercado residencial
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