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Airbnb

) esde hace unos afos, el modelo de consumo tradicional

demografia urbana K X L. ,
o o se ha visto obligado a coexistir con la llamada economia
gentrificacion turistica i L. .
colaborativa: una forma distinta de consumir donde las
personas alquilan, comparten o intercambian productos y servicios entre
si por medio de aplicaciones informaéticas. Airbnb' es considerado uno
de los ejemplos mas exitosos de tal economia, una plataforma web inter-
mediaria que pone en contacto a individuos que rentan una habitacion,
casa o departamento con personas que buscan un alojamiento turistico

diferente al de un hotel.

Al igual que otras empresas de la economia colaborativa, Airbnb se ha
expandido alrededor del mundo; en ciudades con atractivos turisticos
su desarrollo ha sido exponencial (Guttentag, 2015). El crecimiento
galopante de apartamentos turisticos —y sus efectos— han estimu-
lado la elaboracion de estudios sobre la evaluacion del impacto social,
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residencial y econ6mico de Airbnb en
diferentes ciudades (Lee, 2016; Lambea
Llop, 2017). Ademas, algunas institu-
ciones y administraciones locales han
desarrollado estudios que han servido
como diagndstico para promover arreglos
institucionales y regulatorios, procurando
la mejor insercion de los alquileres a corto
plazo en los diferentes destinos turisticos.
Los esfuerzos académicos e institucionales
para conocer la situacién han ocurrido
sobre todo en Europa Occidental y Estados
Unidos de América;? en América Latina la
cuestion apenas se ha investigado.

El presente trabajo representa la etapa
inicial de una investigacién mas amplia
cuyo objetivo general es examinar la
implantacion del Airbnb en urbes lati-
noamericanas.3 Por ahora, ofrecemos
evidencia empirica sobre la Ciudad
de México, donde en pocos anos la
oferta ha crecido de forma exponencial.
Identificamos la localizacion de Airbnb
aqui y caracterizamos, desde una pers-
pectiva sociodemografica, las areas en
donde se ha instalado. Nuestro argumento
principal subraya el papel de Airbnb como
agente acelerador de dindmicas asociadas
a procesos de gentrificacion en areas que
ya contaban con caracteristicas propias
de este proceso: altos porcentajes de
poblacién adulta joven, altamente escola-
rizada, soltera, con pocos hijos, habitando
en hogares no familiares (Lopez Gay y
Cocola, 2016; Quattrone et al., 2016). La
propuesta es innovadora, tanto por ser
uno de los primeros acercamientos al tema
en la region, como por la metodolgia de
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recoleccion y gestion de datos empleada,
la cual sugiere la elaboraciéon de mas
ejercicios demograficos apoyados en
tecnologias de la informacion.

METODOLOGIA

Dado que los datos de la pagina web de
Airbnb no son de acceso puablico,* obtu-
vimos su ubicacién programando un
software que simula la navegacién de
un humano en el sitio web.> En el anali-
sis consideramos propiedades completas
(no habitaciones) y activas (disponibles)
a julio de 2017.° Por la alta concentra-
cién de unidades, el estudio se centra en
seis de las 16 delegaciones de la Ciudad
de México.” El total de alquileres a corto
plazo en esas delegaciones fue de 1,880,
mientras en el resto de las delegaciones se
encontraron 450. Como unidad de anéli-
sis utilizamos las Areas Geoestadisticas
Basicas (AGEB), puesto que existe mayor
precisidn respecto a la ubicacién de los
alojamientos, y también porque la presen-
tacion cartografica es mas clara que si se
hubiera realizado por cada manzana.

Entonces, extrajimos las coordenadas de
la circunferencia que Airbnb provee —por
cuestiones de confidencialidad— como la
localizacion del alojamiento, calculamos
su centroide y lo emparejamos con la
manzana mas cercana, la cual pertenece
a un AGEB. A continuacién, obtuvimos el
namero de Airbnbs por cada 100 hoga-
res censales. Para describir el perfil de
las aceB antes de la llegada de Airbnb a
México, utilizamos los microdatos del
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Censo de Poblaciéon y Vivienda 2010,%
ultima fuente disponible para este nivel
de anélisis.

Adicionalmente, para comparar la loca-
lizacién de los alojamientos turisticos
tradicionales y la oferta de Airbnb,
programamos un software para extraer de
GoogleMaps los establecimientos etique-
tados como lodging;® pero como existen
algunos clasificados como lodging que no
son necesariamente hoteles u hostales,
empleamos técnicas de mineria de texto
para limpiar la base.'® Por dltimo, coteja-
mos y complementamos la informacion de
GoogleMaps con el Directorio Estadistico
Nacional de Unidades Econ6micas del
Inegi (DENUE).

Es importante apuntar que si bien el
estudio sostiene una asociacion entre las
caracteristicas de ciertas reas en 2010y
la presencia de Airbnb en 2017, ello no
implica, necesariamente, una relacion de
causalidad. Nuestros resultados resaltan
aquellas caracteristicas sociodemogra-
ficas del territorio que han convertido
estas zonas en candidatas para albergar
dicha actividad. En tanto, esperamos
que el perfil de las aceB observado en
2010 se haya conservado en el tiempo
0, incluso, que los rasgos que distinguen
a las areas con presencia de Airbnb se
hayan reforzado.

{DONDE SE HA INSTALADO AIRBNB!?

Como lo esperdbamos, Airbnb se ha insta-
lado en las colonias que se han convertido
en el epicentro de la vida nocturna, gastro-
némica y de recreaciéon para grupos
sociales con posibilidades econémicas
(mapa 1). Ademas, muchas de tales colo-
nias tienen un atractivo muy local para
el turista que busca experiencias distin-
tas a las del viajero comun (Guttentag,
2015). Airbnb hace posible y estimula que
el visitante que no sigue las sugerencias
de guias y mapas turisticos se hospede
en colonias tradicionalmente residencia-
les. En ese sentido, tal y como sucede en
otras ciudades del mundo, la localizaciéon
de Airbnb no reproduce de forma exacta
la oferta existente de alojamiento turis-
tico tradicional (mapa 2), sino que anade
nuevos sectores (Gutierréz et al., 2017;
Quattrone et al., 2016).
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Mapa |. Distribucién de apartamentos turisticos por cada 100 hogares en zonas de la Ciudad de México, julio
de 2017
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Fuente: elaboracién propia a partir de la extraccién de datos de la pdgina web de Airbnb.
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Mapa 2. Localizacion de alojamiento turistico tradicional y presencia de Airbnb en la Ciudad de México, julio de 2017
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Fuente: elaboracién propia a partir de los resultados obtenidos de airbnb.mx y GoogleMaps y el Directorio Estadistico Nacional de Unidades

Econdmicas (DENUE).
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La zona centro de la ciudad y las colonias
Condesa, Coyoacan, Cuauhtémoc, Juérez,
Polanco y Roma y, en menor nivel, el
corredor de la Avenida Insurgentes hacia
el sur son las areas de mayor concentra-
cion, con hasta un Airbnb por cada diez
hogares. Desde mediados de la década del
2000, estas mismas colonias experimenta-
ron una revalorizacién urbana de la mano
de transformaciones sociodemograficas
en su poblacién residente. Los niveles
de intensidad en cuanto a la presencia de
Airbnb en estas zonas se pueden conside-
rar como muy elevados, casi a la altura de
sectores tan turisticos como el Barrio
Gotico en Barcelona, en donde el feno-
meno ha ocasionado una fuerte tensiéon
social y residencial (Lopez Gay y Cocola,
2016)."

CARACTERISTICAS DE LOS LUGARES A
DONDE LLEGA AIRBNB

De acuerdo con la informacion censal, las
AGEB que en 2017 tuvieron alta concentra-
cion de alquileres a corto plazo, en 2010
ya compartian diversas caracteristicas:
tenian una mayor proporcioén de poblacion
adulta joven (20-39 anos); el promedio
de hijos por mujer de 20 a 39 afios era
muy bajo: menos de 0.6 hijos; aproxi-
madamente tres de cada diez hogares no
eran familiares; el promedio de ocupantes
por vivienda no excedia de tres personas,
y la solteria en los adultos jovenes tenia
porcentajes mayores en comparacion
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con otras areas sin presencia de alqui-
leres a corto plazo (cuadro 1). El grado
promedio de escolaridad y los porcentajes
de poblacién adulta joven con licencia-
tura o posgrado eran también elevados,
aunque no existia una diferenciaciéon tan
evidente como en las otras variables, lo
cual hace sospechar que se trataba de areas
socioeconémicamente privilegiadas en
las que la actividad de Airbnb no penetraba
con fuerza. En general, las caracteristicas
mostradas en 2010 eran mas intensas en
las direcciones antes mencionadas mien-
tras mayor era la presencia de Airbnb
en 2017. Es decir, no existian solamente
diferencias por la presencia o ausencia
de apartamentos turisticos, sino que desde
2010 ya era posible distinguir las colonias
que para 2017 tendrian mayor intensidad
de este tipo de alojamiento.
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CONCLUSIONES

En este articulo hemos generado, por el momento, una
cartografia a escala muy detallada de implantaciéon
del Airbnb en la Ciudad de México, un ejercicio insé-
lito en el contexto urbano de América Latina. Como
resultado del mismo constatamos la presencia de esta
actividad en espacios de oferta turistica consolidada;
pero, sobre todo, observamos su irrupcién en sectores
en los que apenas existia oferta de alojamiento tradi-
cional, de forma similar a lo que ya se ha observado en
otras ciudades de Europa. Ademaés de esta radiografia
territorial, el analisis de las zonas con fuerte presen-
cia de Airbnb, realizada a través del Censo de 2010,
permite plantear algunas afirmaciones. En primer
lugar, que las colonias que en 2017 tenian una alta
concentracion de Airbnb, para 2010 ya reunian una
serie de caracteristicas sociodemograficas similares
que, segtn la incipiente literatura académica sobre el
tema, convirtieron a esos sectores en candidatos para
recibir tal tipo de alojamiento. Estas areas tenian una
mayor presencia de poblacion con rasgos propios de
la gentrificacién (Buzar et al., 2007).

Asi pues, el alquiler vacacional de viviendas ha irrum-
pido en la Ciudad de México en las AGEB en las que
ya habia indicios claros de existencia de procesos de
gentrificacion. Al establecerse en estos lugares, ha
producido una presion extra sobre la oferta inmobi-
liaria, en dos vias principalmente: reduce el parque
residencial disponible para quienes ahi residen y
compromete los precios de alquiler, ya que el turista
esta dispuesto a pagar precios mas elevados en compa-
racion con el residente que renta por periodos mas
largos (Lee, 2016).'* Este fenémeno, que de forma
simultinea encarece la oferta inmobiliaria (Schéafer
y Hirsch, 2017) y tiende a reemplazar a residentes
por poblacioén flotante, puede traer consigo la posibi-
lidad de tensiones sociales. Con estos ingredientes, el

26

escenario resultante apuntaria hacia la influencia de la
presencia de viviendas vacacionales en la aceleracion
de procesos afines a los de la gentrificacion (Cocola,
2016; Hiernaux y Gonzalez, 2014). Ademas, ejercicios
mas recientes de actualizacion de datos nos indican
que, lejos de decrecer, la oferta de apartamentos turis-
ticos en la Ciudad de México contintia aumentando
de manera vigorosa.'3

Por lo anterior, creemos necesario profundizar en
el conocimiento de la implantacion de los alquileres
vacacionales en el territorio urbano, y en el analisis de
las repercusiones urbanas y sociodemograficas para
poder desarrollar e implementar politicas que garan-
ticen un mayor equilibrio y convivencia de los usos e
intereses. Buscamos deducir los posibles impactos
en la estructura sociodemografica de determina-
dos ambitos de la ciudad, al igual que en el
mercado residencial, a fin de que la economia
colaborativa tenga una insercién conveniente
para residentes, turistas y la poblacién en general.
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Notas

! Se trata de un acrénimo de airbed and breakfast.
2 Budget and Legislative Analyst’s Office (2015). Analysis of the impact of short-term rentals on
housing: City and County of San Francisco; Duatis, J., M. Buhigas y H. Cruz (2016). Impacte del
lloguer vacacional en el mercat de lloguer residencial de Barcelona. Barcelona: Ajuntament de
Barcelona; BJH Advisors LLC (2016). Short Changing New York City: The impact of Airbnb on
New York City’s Housing Market: Housing Conservation Coordinators Inc. MFY Legal Services
Inc.
3 Este ejercicio funcioné como prueba piloto para realizar una investigacién mas amplia en
la que se analizan los apartamentos turisticos junto con la estructura sociodemografica y las
caracteristicas de los hogares y las viviendas en determinados &mbitos de la Ciudad de México y
de Sao Paulo, Brasil. A diferencia de esta prueba piloto, en la investigacién alcanzamos a plantear
que Airbnb es una pequena fracciéon de procesos urbanos mucho méas complejos. Asimismo, en
el proyecto final obtuvimos otras caracteristicas ademas de la localizacién para marzo de 2018:
precio por noche, nimero de habitaciones, nimero de camas, fecha de inicio de la oferta, fecha
de la primera resefna, nimero de resefas y tipo de alojamiento (casa o departamento completo;
habitacién privada o habitaciéon compartida).
4 La Ciudad de México no forma parte de las bases de datos de InsideAirbnb o de Tom Slee, que
son paginas web independientes, no comerciales, que ofrecen datos sobre las caracteristicas de
los alojamientos ofertados por Airbnb. InsideAirbnb dispone de datos para mas de 40 ciudades
en todo el mundo; mientras tanto, el portal de Tom Slee ofrece informaciéon para mas de 100
ciudades.
5 Lo que se conoce como scraping: una técnica para extraer informacion de sitios web.
6 Se utilizaran indistintamente unidades y anuncios en Airbnb para hacer referencia a casas y
departamentos disponibles.
7 Se trata de: Alvaro Obregén, Benito Juarez, Coyoacan, Cuauhtémoc, Cuajimalpa de Morelos
y Miguel Hidalgo.
8 Solicitud 752 del Laboratorio de Microdatos. Censo de Poblacion y Vivienda 2010; MEX-
INEGI.40.201.01-CPV-2010; México; Instituto Nacional de Estadistica y Geografia.
9 Tipos de sitios en API de Google Places (

).
0 Entre otros tipos de establecimientos que no son alojamientos turisticos se encontraron
estacionamientos, salones de belleza, burdeles y agencias de viaje.
" La implantacién de apartamentos turisticos como Airbnb o Homeaway en Barcelona ha
provocado pérdida de poblacién residente en areas centrales, convirtiendo estas zonas en
algo parecido a complejos vacacionales. El fendmeno, que simultineamente encarece la
oferta inmobiliaria y desplaza a la poblacion residente, ha ocasionado tensiones sociales entre
visitantes y barceloneses. De este modo, Barcelona se ha convertido en un icono del “turismo

excesivo”.
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12 Es imposible saber si las AGEB con presencia de Airbnb corresponden a aquéllas en donde
se alquila vivienda mayoritariamente, ya que el cuestionario basico del Censo 2010 no capta
la tenencia de la vivienda. Sin embargo, asumimos que més de 60% de las viviendas en
estas areas centrales no estan habitadas por propietarios, una vez que en 2015 alrededor de
50% de todas las viviendas de la ciudad estaban en esta condicion, incluyendo delegaciones
menos céntricas.

13 En la Ciudad de México, la oferta de Airbnb en marzo de 2018 duplicaba la de julio de
2017.
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