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RESUMEN

El turismo colaborativo se ha convertido en uno de los principales fendmenos
de la ultima década a nivel mundial impulsado por la evolucion de las nuevas
tecnologias y por los cambios socio-econdmicos, logrando ser una alternativa
valida a los servicios tradicionales. A través del presente trabajo, pretendemos,
por una parte, dar a conocer el concepto de economia colaborativa y por otra,
analizar la empresa de Airbnb y su impacto en el sector del alojamiento
turistico.

En primer lugar, profundizamos en el concepto, el origen, los factores que han
permitido su expansion y sus ventajas y desventajas, con el objetivo de
entender el porqué de este éxito mundial. Detallados los fundamentos de la
economia colaborativa, pasamos a analizar la empresa de Airbnb que es la
empresa con mayor auge en el ambito colaborativo. Haciendo especial hincapié
en su origen, su modelo de negocio y su funcionamiento.

Una vez examinada esta plataforma colaborativa de alojamiento, estudiamos la
oferta que ofrece en la isla de Mallorca y las leyes que han marcado su
evolucion.Y para terminar, comparamos esta nueva alternativa de alojamiento
con la industria hotelera y debatimos sobre el impacto que ha tenido una sobre
la otra.

ABSTRACT

Collaborative tourism has become one of the main phenomena of the last
decade worldwide, driven by the evolution of new technologies and
socio-economic changes, becoming a valid alternative to traditional services.
Through this Final Degree Project, we intend, on the one hand, to introduce the
concept of collaborative economy and, on the other hand, to analyze the Airbnb
company and its implications.

First, we deepen in the concept, the origin, the factors that have allowed its
expansion and its advantages and disadvantages, with the objective of
understanding the reason for this worldwide success. After detailing the
fundamentals of the collaborative economy, we go on to analyze the business of
Airbnb, which is the most booming company in the collaborative sphere. Special
emphasis is placed on its origin, its business model and its operation.

Once this collaborative accommodation platform has been examined, we study
the offer it provides on the island of Mallorca and the laws that have marked its
evolution. And finally, we compare this new accommodation alternative with the
hotel industry and discuss the impact that one has had on the other.
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1. INTRODUCCION

El turismo es definido por la Organizacién Mundial del Turismo como el conjunto
de actividades que realizan las personas durante sus viajes y estancias en
lugares distintos al de su entorno habitual por un periodo de tiempo consecutivo
inferior a un afo con fines de ocio, por negocios y otros motivos, siempre y
cuando no sea desarrollar una actividad remunerada en el lugar visitado (de
Murcia, E. U. D. T., 2012, p.5).

En Espaia, es considerada la principal actividad economica del pais,
representando el 7,4% de PIB en 2021, a pesar de que esta cifra se situa cinco
puntos por debajo de la que se obtuvo antes de la llegada de la pandemia. Y de
manera mas acentuada lo podemos observar en las Islas Baleares, donde
antes de la llegada del Covid, el turismo representaba el 44,8% del PIB de las
Islas.

Este sector ha estado en constante evolucién debido a que los habitos y las
costumbres de los viajeros estan experimentando numerosos cambios. A
consecuencia de las necesidades cambiantes de las personas y del avance de
las nuevas tecnologias, han aparecido nuevos modelos econémicos como es el
caso de la economia colaborativa.

1.1. ECONOMIA COLABORATIVA

La economia colaborativa es un nuevo modelo econémico que esta provocando
un gran cambio social y econémico a nivel mundial porque esta cambiando los
habitos de consumo tradicionales de empresa-consumidor a persona-persona.

El concepto de “economia colaborativa” proviene de la expresién inglesa
“sharing economy” y aunque las primeras apariciones de este fendmeno se
situan en la década de los 70, aun no existe una definicion que esté
generalmente aceptada debido a la amplitud del concepto. Pero a continuacion
vamos a exponer algunas de las definiciones mas reconocidas en las cuales
podemos observar las diferentes facetas utilizadas para referirse a un mismo
término.

Las emprendedoras Rachel Botsman, Lisa Gansky y Roo Rogers popularizaron
separadamente el concepto en la década del 2000 y lo utilizaron para referirse
al conjunto de actividades llevadas a cabo entre grupos de individuos
conectados que logra transformar la manera de producir, consumir y
financiarse. Y finalmente recalcaron que es un modelo totalmente opuesto al
tradicional, es decir, rechazaban la centralizacion de las instituciones
(Gémez-Alvarez Diaz, R., & Morales Sanchez, R., 2018, p.17).



Por otro lado, Stokes, Clarence, Anderson y Rinne (2014) sefalaron que la
economia colaborativa “implica el uso de internet para conectar grupos
distribuidos de personas para hacer un mejor uso de los bienes, habilidades y
otras cosas utiles” (p.10). En esta misma linea encontramos a Wosskow (2014)
que la defini6 como “plataformas online que ayudan a las personas a compartir
el acceso a activos, recursos, tiempo y habilidades” (p.12).

ARos después, Canigueral (2016), considerado uno de los mayores referentes
de la economia de plataformas en espafiol, estima que la economia
colaborativa “se fundamenta en crear espacios de encuentro (digitales en su
mayoria) donde la gente con necesidades/intereses comunes realiza
intercambio de valor (mediante plataformas que permiten comprar, vender,
alquilar, prestar, intercambiar, hacer trueque o regalar) y/o colabora para un
objetivo comun (comunida- des)” (p.19).

Con mas proximidad a la década actual, Munoz y Cohen (2017) definen la
economia colaborativa como “un sistema socioeconémico que actua como
intermediario entre los individuos o organizaciones que tienen como objetivo
aumentar la eficiencia y la optimizacion de los recursos infrautilizados en la
sociedad” (p.21).

En cambio, hay algunos economistas, como por ejemplo Dean Baker (2014),

que consideran que el concepto de economia colaborativa es inadecuado, ya
que las actividades nombradas anteriormente no se centran en compartir sin
en buscar un beneficio propio a costa de los bienes que tienen en desuso.

Una vez nombradas las distintas definiciones propuestas por diversos autores,
podemos realizar una definicidon que englobe al maximo el concepto de
economia colaborativa. Este lo definiriamos como un modelo econémico y
social que permite el intercambio de bienes y servicios peer-to-peer
normalmente a través de plataformas digitales, con el objetivo de dar una mayor
utilidad a elementos en desuso, ya sea de manera onerosa o gratuita,
permanente o temporal.

Como hemos mencionado anteriormente, el intercambio entre particulares, con
o sin animo de lucro, era una actividad comun muchos anos atras, pero no fue
hasta la década de los 70 que se empez6 a utilizar el concepto de economia
colaborativa. Sin embargo, la popularizacién de dicho concepto no se data
hasta el 2007 y esto se debe a una serie de factores: factores econémicos,
tecnoldgicos, sociales, medioambientales y culturales.

En primer lugar, las sucesivas crisis econdmicas que se han producido por todo
el mundo y principalmente la Gran Recesion del 2008, han sido el principal



factor econdmico que ha permitido el origen y la expansién de este modelo
basado en compartir.

Como dijo John Gerzem (2009), donde hay crisis también hay oportunidad. De
modo que con la disminucion del poder adquisitivo, la pérdida de empleo y la
minoracion del crédito bancario, tanto consumidores como empresas buscaron
soluciones para poder aprovechar y optimizar al maximo los recursos
infrautilizados.

En segundo lugar, la totalidad de autores coinciden en que la mejora constante
de las nuevas tecnologias ha ayudado a la propagacion de la economia
colaborativa debido a que permiten la comunicacion entre personas de
diferentes partes del mundo de manera inmediata. Estos avances tecnoldgicos
han permitido que personas de cualquier parte del mundo con acceso a internet
puedan encontrar a través de plataformas digitales el producto o servicio que
mas se adapte a sus necesidades, reduciendo el coste y el tiempo de busqueda
y transaccion.

Por otro lado, refiriéndonos al ambito social, a medida que han ido pasando los
anos las personas han cambiado la manera de vivir y por lo tanto, también ha
modificado la manera de consumir. Este cambio se debe a que las personas se
han dado cuenta que la manera en que utilizamos y nos deshacemos de los
objetos y recursos es insostenible porque la velocidad en que consumimos es
mayor que la que tardan los recursos naturales en regenerarse.

En la actualidad, cada vez se da una mayor preferencia al uso del bien que a su
propiedad. Por lo tanto, la sociedad compra de manera mas racional los activos
de modo que se logre una maxima utilizacion de estos.

En cuarto lugar, también ha tenido un papel relevante la concienciacion de los
individuos con el medio ambiente a nivel mundial. El consumo colaborativo
permite dar una utilidad a productos en desuso, alargando asi su ciclo de vida y
de esta manera se contribuye a una menor emision de diéxido de carbono que
es el principal contribuyente al efecto invernadero. Ya que este es generado en
grandes cantidades durante el proceso de fabricacién de nuevos productos y en
la destruccion de los antiguos.

Y por ultimo, diversos factores culturales como podria ser la necesidad de
socializacion, han podido contribuir a la expansion de este fendmeno. Segun
Gabriel Doménech (2015), las plataformas de economia colaborativa amplian
las posibilidades de poder relacionarse o comunicarse de manera virtual o
presencial con un amplio grupo de personas (p.67).



Debido a estos seis factores, la economia colaborativa ha tenido una gran
repercusion en distintos sectores econdmicos, pero nosotros nos centraremos
en el sector turistico que es en uno de los que mayor impacto ha tenido. Y nos
referiremos al turismo colaborativo cuando “un turista esta planificando su viaje
y reserva a través de plataformas de economia colaborativa su hospedaje,
transporte u otros servicios relacionados a su viaje.” (Aragdén Canovas & Nuinez
Villanueva, 2015, p. 49)

Con la creacion de esta nueva modalidad de turismo podemos encontrar dos
tipos de turistas. Por un lado, el turista tradicional que se mueve en una zona de
confort y en un marco de confianza fijo debido a la gran cantidad de oferta
regulada tanto en el alojamiento, en el transporte y en los servicios turisticos.
Por otro lado, ha surgido la figura de un nuevo turista que es aquel que es
capaz de desenvolverse y sentirse comodo en un espacio que esta en
constante evolucion, con lo cual su zona de confort es mas flexible. (Miralles &
Villar, 2016, p.441).

De modo que el viajero que se decanta por realizar un turismo colaborativo es
aquel que no quiere desarrollar un viaje planificado rodeado de una gran
cantidad de turistas siné que prefiere conocer todos los rincones del destino que
visita, integrandose en la cultura del lugar y viviendo experiencias unicas.

Gracias a la existencia de este segundo tipo de turista, este nuevo modelo
econdmico ha revolucionado la oferta de alojamiento con empresas como
Airbnb, de transporte con Uber o BlaBlaCar, de comida con EatWith y de
experiencias con ToursByLocals.

A continuacion detallaremos cuales son las ventajas y desventajas que la
economia colaborativa tiene en el sector turistico, que han afectado tanto a los
demandantes como a los oferentes.

La existencia de un gran numero de plataformas dedicadas a la economia
colaborativa se debe a que este modelo econémico tiene muchas ventajas. Las
principales son:

- Los productos o servicios que aparecen en estas plataformas tienen un
precio inferior al que tienen los productos o servicios adquiridos de
manera tradicional. Un estudio realizado por Avancar(2014) revela que
los usuarios de consumo colaborativo ahorran de media 934 euros al afo
(p-2).

- Un aumento del abanico de alternativas entre las cuales elegir por parte
de los consumidores, esto permitira a los viajeros vivir la experiencia de
otra manera mas novedosa y diferente. Ademas de contar con una



mayor informacién sobre los bienes o servicios ofertados, facilitando asi
la eleccion del consumidor.

- La proteccioén del medio ambiente, porque a través de la economia
colaborativa se optimizan aquellos recursos que estan infrautilizados.

- Generacion de confianza entre los consumidores, gracias a que pueden
leer recomendaciones e informacién sobre personas que han consumido
anteriormente el bien o servicio que a ellos les interesa.

- Proliferacion de la socializacion y la solidaridad.

A pesar de que la economia colaborativa conlleva un gran numero de ventajas,
tal y como hemos mencionado anteriormente, también ha sido muy criticada y
ha dado pie a muchas polémicas.

Debido a que es un modelo nuevo, la legislacién no contempla todas las
circunstancias que se pueden dar entre los usuarios. La falta de regulacion y la
manera de realizar la actividad por parte de alguna de estas empresas, provoca
que tengan bastantes ventajas respecto a los sectores que si tienen unas
normas bien definidas, creando asi una competencia desleal.

Por otro lado, también cabe destacar que el consumidor queda desprotegido
debido a que las plataformas colaborativas sélo suelen actuar como
intermediarios y no ofrecen ninguna garantia legal para el usuario en caso de
que ocurra algun problema.

Y en ultimo lugar, podriamos afiadir la dependencia de la tecnologia aunque en
la actualidad la gran mayoria de personas tienen al alcance algun aparato con
acceso a internet que les permita poder acceder a las distintas plataformas que
hay en el mercado.

1.2. AIRBNB

En el 2007 sus fundadores Brian Chesky y Joe Gebbia se trasladaron a San
Francisco por temas laborales y al no tener los recursos financieros suficientes
para poder pagar el alquiler, lo que hicieron fue ofrecer a unos viajeros
hospedarse en su salén a cambio de una pequefia remuneracion. Fue en este
momento que se dieron cuenta de que podia ser una buena idea para dar una
utilidad a espacios desocupados y finalmente, en el 2008 se fundo oficialmente
Airbnb.

Catorce afios después, Airbnb con sede en San Francisco (California, Estados
Unidos) ha logrado ser una de las plataformas P2P con mas éxito del mercado
y ha logrado expandirse a nivel mundial. En la actualidad ya ofrece mas de 6
millones de propiedades en mas de 220 paises de todo el mundo, es decir,
supera la oferta conjunta de las principales cadenas hoteleras mas grandes del
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mundo. En su pagina web se define como una comunidad basada en la
colaboracion en la cual la gente publica, explora y reserva alojamientos por todo
el mundo a través de una plataforma digital y proporciona a particulares la
posibilidad de alquilar habitaciones o viviendas desocupadas a viajeros que
necesitan alojamiento.

Por lo tanto, la compania lo que hace es eliminar los intermediarios del servicio
ofreciendo una comunicacién directa entre personas que necesitan un
alojamiento y personas que lo ofrecen (Aragon y Villanueva, 2015, p.59).

Al alcanzar estas enormes cifras y observar que este nuevo modelo de negocio
funcionaba a la perfeccion, Airbnb decidié incluir Airbnb para trabajadores,
Airbnb Luxury y Airbnb Plus con el objetivo de poder cubrir las necesidades de
todos los segmentos del mercado. Seguidamente, con la informacién que
proporciona la pagina oficial de Airbnb, vamos a determinar cuales son las
caracteristicas y los requisitos de admision de los distintos niveles.

- AIRBNB FOR WORK

Airbnb para trabajadores se ha desarrollado con la finalidad de facilitar a las
empresas el uso de la plataforma para organizar viajes de negocios.

La empresa solo tendra que registrarse en Airbnb y posteriormente ya tendra
acceso al panel de control de Airbnb for work desde donde podra invitar a sus
trabajadores y anadir la tarjeta de la empresa. De esta manera, el administrador
podra reservar y gestionar los viajes de empresa de manera sencilla. Ademas,
al formar parte de esta seccion recibiras ofertas exclusivas y la ayuda de un
equipo especializado.

Por otro lado, también se ofrecen servicios orientados a estrechar vinculos
entre los companeros de trabajo fuera del lugar de trabajo, al mismo tiempo que
se consigue aumentar el sentimiento de equipo y de cooperacion.

Los alojamientos que aparecen en esta seccion suelen ofrecer WIFI de alta
velocidad; habitaciones para trabajar bien equipadas; asistencia por parte del
anfitrion las 24 horas del dia; horario de llegada y salida flexible; lavanderia en
el alojamiento; y una ubicacioén céntrica.

- AIRBNB PLUS

Airbnb plus es la seccion donde aparecen aquellos alojamientos que
proporcionan un extra de calidad, comodidad y disefio. En la actualidad ya esta
disponible en mas de 70 ciudades del mundo.
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Para poder ofertar el alojamiento en este apartado, Airbnb debe verificar la
calidad de la vivienda con un inspeccién de mas de 100 criterios en persona.
Entre estos criterios podemos encontrar estandares de estilo, confort y
hospitalidad. Es decir, los alojamientos deben tener un estilo y una personalidad
diferente, a la vez que todo debe estar limpio, equipado y bien cuidado.
Ademas, el anfitrion debe ofrecer un excelente servicio, caracterizado por la
flexibilidad y la amabilidad en todo momento.

Asimismo, hay una serie de requisitos que se deben cumplir:

1. El anuncio:
- Debe ser un alojamiento entero o una habitacion equipada con un
bafo privado.
- Debe encontrarse en una ubicacion donde este sistema esté
activo.
2. El anfitrion:
- Enlos ultimos doce meses, el anfitrion debe haber tenido una
puntuacion media del 4,8.
- En el ultimo afio debe haber aceptado como minimo el 95% de las
solicitudes que ha recibido.
- En el ultimo afo no debe haber cancelado ninguna reserva
excepto que sea por causa mayor.

Por lo tanto, si estas seguro que la vivienda cumple todos los requisitos
anteriormente citados puedes solicitar la admision al programa. Dicha admision
tiene un coste de 149 ddlares y cubre los gastos de la inspeccion y la posterior
elaboracién del informe. Estos gastos no son reembolsables por lo que es
recomendable solo realizar la solicitud si tienes la certeza de que sera
aprobada.

Una vez dentro de este programa, se aumenta la visibilidad del alojamiento y se
incluye un asesoramiento personalizado para aumentar la valoracién de los
viajeros. Aunque también conlleva otras ventajas como un servicio profesional
encargado de la fotografia y de la redaccion del anuncio o ayudas en el disefio
de la vivienda. Gracias a todos estos beneficios que se consiguen formando
parte de Airbnb Plus, Airbnb informa de que los anfitriones aumentan sus
ingresos alrededor de un 22%.

- AIRBNB LUXURY

Airbnb luxury ofrece propiedades exclusivas y espectaculares, ademas de
disefiadores de viajes encargados de organizar viajes unicos y ofrecer servicios
personalizados para todo aquel huésped que reserve a través de este
programa. Este nuevo nivel cuenta con mas de 2000 alojamientos
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seleccionados en todo el mundo. Cada unos de estos han pasado un proceso
de verificacion muy estricto en el que se aplicaron mas de 300 criterios distintos.

No aparece mucha informacion sobre cuales son los requisitos que deben tener
los alojamiento para poder entrar esta seccidn. Lo unico que sabemos es que
es un proceso largo y estricto, en el cual se tiene en cuenta el disefio, la
ubicacion y la comodidad. Es decir, el alojamiento debe rozar la perfeccidén para
que los huéspedes vivan una experiencia unica.

Pero esto no es todo, ya que una vez realizada la reserva tendran un disefiador
de viajes privado para que realice toda la organizacion del viaje. Este se
encargara de reservar todos los servicios que necesites, entre los cuales
podemos encontrar servicios de masaje, de nifiera, de chofer, de entrenador, de
chef...

1.2.1. FUNCIONAMIENTO

Airbnb es una empresa que no posee ninguna propiedad en su poder, sino que
actua como intermediario entre aquellas personas que quieren alquilar su
vivienda o parte de ella y aquellos que buscan alojamiento en distintos lugares
del mundo. Por lo tanto, hay tres intervinientes: la plataforma, los huéspedes y
los anfitriones.

1. Huéspedes

Lo primero que deben hacer es crear una cuenta de Airbnb, la cual es gratuita y
simple de realizar. Para lograrlo se debe ingresar el nombre, la direccién de
correo electrénico, fecha de nacimiento y por ultimo la contrasefia. Y una vez
hayas aceptado las condiciones que exige Airbnb, la cuenta queda activada.

Posteriormente, puede dirigirse a mirar las distintas propiedades que ofrece la
plataforma. Si se entra dentro de la propiedad aparecera informacion sobre la
vivienda, los servicios que se ofrecen, horario de entrada y salida, una
descripcion detallada del lugar, disponibilidad y precios. Ademas, para facilitar la
eleccion, aparecen las resefas que han dejado otros huéspedes e informacion
adicional del anfitrién. También ofrece un servicio de mensajeria a través del
cual los interesados pueden consultar cualquier informacion a los anfitriones.

De modo que el proceso de seleccidn es sencillo gracias al gran numero de
filtros, informacion, opiniones y facilidades que aparecen en la plataforma.

Una vez decidida la propiedad, se solicita la reserva. En este momento la
plataforma realiza una serie de preguntas para que el anfitridn conozca mas
cosas sobre el huésped y finalmente se realiza el pago. Aunque no termina aqui
el proceso, ya que el anfitrion debe confirmar la reserva, excepto si se trata de
una reserva instantanea.
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El pago puede realizarse de diferentes formas, pero siempre se paga a Airbnb y
es este el que después lo transfiere al anfitrion. Sobre el precio que aparece en
la web, la plataforma cobra un 14,2% al huésped y un 3% al anfitrion como
tarifa de servicio.

Una vez terminada la experiencia, los huéspedes pueden evaluar su
alojamiento de manera honesta. Estos comentarios y evaluaciones que realicen
seran utiles tanto para los futuros viajeros como para los anfitriones.

En el caso de que por algun motivo nos cancelen la reserva, la plataforma
siempre va a intentar que hagas una nueva reserva a través de Airbnb, pero
dependiendo del tiempo que falte para el viaje nos ofreceran distintas
alternativas.

En primer lugar, si aun queda un mes para el dia de la reserva, Airbnb va a
devolver el dinero total de la reserva.

En segundo lugar, si se cancela con menos de 30 dias, Airbnb va a reembolsar
el total del dinero de la reserva y ademas compensara las molestias con un
cupon del 10%. Para poder utilizarlo, la nueva reserva debe tener un coste
superior a la cancelada y debera ser utilizado dentro de los 30 dias posteriores.

En tercer lugar, si se cancela el mismo dia de la llegada, se intentara encontrar
otro alojamiento y también se ofrecera un cupén del 10%. Y mientras no
encuentren ninguna alternativa te alojaran en un hotel con los gastos pagados.

Estas soluciones no son fijas y pueden cambiar dependiendo del historial del
viajero y de la bondad del operador que atiende la reclamacién.

Aunque es poco comun que los anfitriones cancelen sus reservas porque la
plataforma penaliza mucho estas conductas y en el futuro estos salen
perjudicados.

2. Anfitrion

Para poder ser anfitrién el principal requisito es que tengas un alojamiento
turistico y quieras alquilarlo. Una vez cumpleas este primer requisitos basico
tendras que cumplir los siguientes:

- El anfitrion debe comprobar que el alojamiento que él quiere ofrecer
cumple la legislacion del lugar en el que se encuentra.

- Se debe elaborar un anuncio en el que se de toda la informacién posible
sobre el alojamiento, como el tipo de vivienda, el numero de huéspedes,
los servicios... Ademas, se deben afnadir fotografias que llamen la
atencion y una descripcion detallada de la vivienda. Es importante que
esta esté equipada y limpia para poder ser alquilada de inmediato.

- Aceptar las solicitudes que recibas y evitar en lo maximo posible cancelar
o rechazar reservas.
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- Tener una buena comunicacion con los huéspedes a través de multiples
vias de comunicacion. Airbnb valora que los anfitriones respondan de
manera rapida a las consultas o solicitudes que realizan los huéspedes.

- La obtencion de buenas resefias por parte de los huéspedes es muy
importante ya que como mas altas sean tus valoraciones tendras un
mejor posicionamiento en la busqueda.

Cada trimestre se lleva a cabo un proceso de evaluacién que dura 5 dias en el
cual se examina el servicio ofrecido por el anfitrion y si se cumplen todos los
requisitos que nombraremos a continuacion, recibira la distincion de
Superanfitriéon, que aparecera en el anuncio.

Los requisitos que se deben cumplir que aparecen en la web, aparte de ser
anfitrion principal y de tener el perfil en regla, son:

- Haber completado 10 estancias o 3 reservas que sumen como minimo
100 noches.

- Haber tenido un indice de respuesta igual o superior al 90%.

- Haber tenido un indice de cancelacion igual o inferior al 1%, excepto que
las cancelaciones se hayan producido por fuerza mayor.

- Haber logrado tener una puntuacion media del 4,8.

Parece sencillo tener unos ingresos extras gracias a Airbnb, pero hay una cierta
normativa que se debe cumplir y un riesgo que se debe asumir.

Respecto a la normativa, en Espafia es obligatorio darse de alta como
profesional turistico para poder alquilar una vivienda vacacional. Entonces, si se
desea ser anfitrion y anunciar una habitaciéon o una vivienda en nuestro pais, se
debe ser un profesional turistico. Como era de esperar la compafiia esta en
contra de esta normativa porque asegura que sus usuarios no son profesionales
del turismo y por lo tanto, no deberian ser regulados de la misma manera que
un profesional del sector.

En cuanto al riesgo, hay que recalcar que los anfitriones no saben qué
comportamiento tendran los viajeros, es decir, no saben como van a tratar el
inmueble. Es por este motivo que la plataforma ofrece una garantia para la
vivienda, ademas de la posibilidad de afadir un depdsito a la reserva.

El programa llamado Aircover ayuda a los anfitriones a proteger los posibles
danos que causen los huéspedes a la vivienda. Este cubre los dainos al
alojamiento o al mobiliario causado por un huésped, los gastos de limpieza
adicionales causados por el comportamiento de un huésped y la pérdida de
ingresos que tiene a causa de la cancelacion por los dafios causados.
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A pesar de este programa que ofrece Airbnb, es importante que el alojamiento
tenga su seguro regular en el cual se cubran todos los dafos ya que el
programa de Airbnb tiene muchas excepciones y solo cubre hasta 1 millén de
ddlares (926950 euros).

Imagen 1. Funcionamiento basico de Airbnb
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Fuente: Sanchez-Montana, 2018

En la imagen superior podemos observar los distintos pasos y caracteristicas
que forman el proceso de contratacion de un alojamiento entre el anfitrién y el
huésped. En la cual podemos observar que cada intercambio de informacién o
de dinero se realiza a través de la plataforma de Airbnb, nunca hay un contacto
directo.

1.2.2. OFERTA EN MALLORCA

Utilizaremos la pagina web de Inside Airbnb, que es un sitio web de
investigacion donde aparecen una gran cantidad de datos sobre Airbnb. Con la
ayuda de los datos proporcionados en la pagina vamos a analizar la oferta de
viviendas turisticas que hay en la isla de Mallorca.
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En Mallorca en el aino 2021 hubo 17512 alojamientos disponibles, de los cuales
el 90,5% eran casas o apartamentos, es decir, se ofertaron un total 15852
viviendas independientes. En segundo lugar, con un 8,5% estan las
habitaciones privadas, en otras palabras, se dispusieron un total de 1482
habitaciones privadas en la isla. En tercer lugar, con un 0,1% estan las
habitaciones compartidas, como es observable este tipo de alquiler es poco
frecuente en el archipiélago con tan solo 20 habitaciones. Y en ultimo lugar, con
un 0,9% estan las habitaciones de hotel, todas fueron registradas en pequenos
hoteles boutique que no cuentan con una pagina web que les permita tener una
gran visibilidad.

Respecto a la disponibilidad de estos alojamientos, se debe recalcar que estos
no estan disponibles todo el afio siné que sus anfitriones establecen que
periodo del afio estaran disponibles. En el caso de Mallorca, la media de dias
por afo fue bastante elevada con 221,9 dias, es decir, la media de dias por afio
rondo el 60%. Del total de alojamientos, un 87,7% se encontraron disponibles
mas de 60 dias, en cambio, un 12,3% estuvieron disponibles 60 dias o menos.

Imagen 2. Ubicacion de la oferta de Airbnb en Mallorca en 2021

Fuente: Inside Airbnb

Como se puede observar en el mapa que tenemos en la parte superior, vemos
que la oferta de alojamientos estuvo bastante esparcida por toda la isla. Aunque
encontramos una mayor aglomeracion de alojamientos disponibles en las zonas

de costa debido al predominio del turismo de sol y playa en los meses de
verano y también en la zona del Raiguer debido a que se encuentra en el centro
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de Mallorca y te da la facilidad de poder desplazarte a cualquier lugar de la isla
en poco tiempo, a la vez que te permite disfrutar de un buen turismo rural.

Tabla 1. Los 10 municipios con mayor n° de alojamientos en 2021

MUNICIPIOS N° ALOJAMIENTOS PRECIO/ NOCHE
Pollenca 2586 240
Palma 1829 161
Alcudia 1773 209
Santanyi 914 273
Manacor 829 249
Santa margalida 785 146
Felanitx 651 232
Calvia 602 337
Llucmajor 581 249
Capdepera 568 213

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Inside Airbnb

Como podemos apreciar en la tabla anterior, hay tres municipios que tienen una
oferta de alojamientos muy superior a los demas. Los municipios de Pollensa,
Palma y Alcudia son municipios de costa como todos los que aparecen en la
lista y albergan un total de 6188 alojamientos entre los tres, es decir, un 35,15%
del total de alojamientos de Mallorca. En el caso de Pollensa y Alcudia la gran
mayoria de alojamientos ofertados fueron casas y apartamentos enteros con un
precio medio por noche que rondod los 230 euros. En cambio, en Palma la oferta
fue mas variada, donde encontramos disponibles un 61,9% de casas y
viviendas enteras, un 36% de habitaciones privadas y un 0,9% de habitaciones
compartidas. Es por este motivo que el precio medio por noche fue inferior a la
media, rondando los 161 euros.

Un dato curioso que podriamos destacar es que a pesar de la prohibicién del
alquiler turistico en plurifamiliares en Palma, habia mas de 300 pisos ofertados
en la plataforma. Esto quiere decir, que aunque se modificara la Ley de Turismo
de Baleares en el 2017 prohibiendo el alquiler de este tipo de alojamientos, los
propietarios siguieron alquilando sus viviendas de manera ilegal aprovechando
la alta demanda y obteniendo unos altos rendimientos durante los meses de
verano. (Ramis, M., 2021)
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Tabla 2. Los 10 municipios de interior con mayor n° de alojamientos en 2021

MUNICIPIOS N° ALOJAMIENTOS PRECIO/ NOCHE
Selva 326 201
Sa Pobla 313 241
Sant Lloreng des Cardessar 312 195
Inca 286 181
Binissalem 195 403
Campanet 168 170
Buger 160 242
Petra 137 222
Sencelles 133 359
Algaida 120 213

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Inside Airbnb

Tras realizar una busqueda de alojamientos en la web oficial de Airbnb, me he
percatado de que en los municipios situados en la parte central de la isla, una
gran parte de los alojamientos que se ofrecen son casas rurales alejadas del
centro de los municipios. Esto se debe a que no todo el turismo que tenemos en
Mallorca es de sol y playa durante los meses de verano, siné que hay una parte
de este que viene a disfrutar de la naturaleza, la gastronomia, la cultura y del
buen clima que tenemos durante todo el afio.

Ademas, estos alojamientos rurales son los predominantes cuando se viaja con
un grupo elevado de personas porque estas viviendas suelen ser de grandes
dimensiones y al no tener vecinos cerca no deben preocuparse por el ruido o
movimiento que hace un grupo numeroso de personas.

Los ingresos medios por mes en Mallorca por anuncio son bastante elevados
debido a los elevados precios que se barajan en la isla, por lo tanto, al ver una
gran oportunidad de ganar dinero en este sector se ha creado una burbuja de
especulacion. Esto significa que cada vez hay una mayor compra de viviendas
tanto por parte de residentes como de extranjeros, con el objetivo de darle un
uso turistico y asi poder amortizar la inversion de manera rapida.

Por consiguiente, si miramos el grafico que tenemos a continuacién realizado
con los datos de Inside Airbnb, podemos observar que en 2021 mas de tres
cuartas partes de los alojamientos ofertados pertenecen a anfitriones que tienen
mas de una propiedad y solo el 22,7% de los alojamientos pertenecen a
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anfitriones que soélo tienen una propiedad. Ademas, vemos que casi el 53% de
las viviendas pertenecen a anfitriones con 10 o mas alojamientos. Esto se debe
a que muchas viviendas vacacionales son inversiones inmobiliarias realizadas
por extranjeros y la gestion de estas la realizan empresas especializadas en la
comercializacion de propiedades vacacionales como podria ser Homerti que
cuenta con mas de 700 alojamientos en la isla. En el ano 2021 una de cada tres
viviendas vendidas en el archipiélago fueron adquiridas por compradores
extranjeros (Bohorguez, L., & Moreno, M., 2022).

Grafico 1. Anuncios por anfitrion en 2021
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Inside Airbnb

2. NUEVA REGULACION AL ALQUILER VACACIONAL EN MALLORCA

El turismo en Baleares ha estado en continuo crecimiento y en los ultimos afos
lo ha hecho de manera exponencial. En el 2015 llegaron un total de 13,8
millones de turistas a nuestras islas y en el afio 2019 alcanzaron la cifra de 16,5
millones, por lo tanto hubo un aumento del 19,6% en tan solo 4 afos. Pero la
llegada de la pandemia provocoé una disminucion del turismo a niveles minimos,
unas cifras que no se registraban desde 1970. Tan solo llegaron un poco mas
de 3 millones de turistas, es decir, hubo una caida del 81,4%. A partir del 2021
se empez0 a recuperar el sector turistico, a pesar de que aun habia un gran

20



numero de restricciones que no permitieron recuperar los niveles pre pandemia,
registrando un total de 8,5 millones de visitantes.

Grafico 2. Numero de turistas que llegaron a las Islas Baleares 2015-2021
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del Ibestat

Al haber estos altos niveles de turismo, en 2017 se llegé a hablar de una
supuesta saturacion turistica, de modo que el gobierno pensoé que se deberian
tomar medidas con el objetivo de restringir la oferta de alojamientos. Fue en
este mismo afio cuando el Gobierno balear hizo una reforma de la ley turistica
en la que se estableci6 un tope al alojamiento de los viajeros en
establecimientos turisticos. Este se marcé en 623624 plazas de las cuales casi
el 70% se encontraban en Mallorca, divididas entre hoteleras y alquiler turistico.

En segundo lugar, se introdujo la posibilidad de alquilar alojamientos turisticos
en viviendas residenciales en edificios sometidos al régimen de propiedad
horizontal. Se establecié un limite de cinco anos para el ejercicio de la actividad
y este podia ser renovado si se comunicaba una prérroga un mes antes y se
cumplian los requisitos.

Cabe destacar que la comunidad de propietarios tendra la decision final sobre
la posibilidad de comercializacién de una vivienda en el edificio. Esta puede
aprobar o denegar la peticidn ya sea porque lo establecen los estatutos o bien
por un acuerdo en la junta de propietarios.
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Con el objetivo de proteger a los vecinos, es obligatorio que los viajeros que se
alojen en el piso tengan que firmar un documento en el cual afirman que han
recibido de manera escrita las normas basicas de convivencia. Si se diera el
caso de que los huéspedes alteran las normas de convivencia de manera
grave, el propietario de la vivienda tendra que exigir el abandono del inquilino
en un plazo maximo de 24 horas.

Con el fin de proteger el medio ambiente y los recursos escasos de la isla,
todas las viviendas plurifamiliares deben contar tanto con contador individual
de agua como con contador de gas y electricidad, si procede. Ademas, se
evita que los vecinos tengan que hacerse cargo de los gastos adicionales que
provocan los turistas que se alojan en su edificio.

En tercer lugar, se introdujo el alquiler de la vivienda principal por un plazo
maximo de 60 dias en un periodo de un afo.

En cuarto lugar, se realizaron ciertas modificaciones del régimen de
infracciones. La no comunicacion de un cambio de titular de la propiedad o en
la explotacién de esta a la administracion publica se considerara una infraccion
leve y sera castigada con una multa de hasta 4.000 euros.

La contratacion, la publicidad y la comercializacién de alojamientos, actividades
0 empresas que no tengan presentada la declaracion responsable de inicio de
actividad turistica se considerara una infraccién grave y sera penado con una
multa de entre 4.001 a 40.000 euros.

En cuanto a las infracciones muy graves se incorporé la comercializacion
turistica de viviendas que no hayan presentado la DRIAT sin hacer constar el
numero de inscripcion turistica, por parte de las personas fisicas o juridicas que
sean titulares o explotadoras de los canales de comercializacion turistica
definidos en el articulo 3 de esta ley. Estas seran sancionadas con multas de
40.001 a 400.000 euros.

Aunque se establece la posibilidad de una reduccién de las multas de hasta un
80%, si durante la tramitacién del expediente se cede la vivienda para alquiler
social a un organismo oficial durante un minimo de 3 afnos.

Con esta nueva modificacion, se considera responsable de las infracciones en
la comercializacion de viviendas turisticas tanto a los propietarios como a las
personas o entidades comercializadoras.

En quinto y en ultimo lugar, se incluia una zonificacién de la isla propuesta por
el Consell y el Ayuntamiento de Palma con el objetivo de limitar o prohibir el
alquiler vacacional en determinadas zonas de la isla. Esta consistia en dividir el
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territorio de Mallorca en diferentes zonas dependiendo de las caracteristicas y
funcion de cada zona. En primer lugar, se dividié entre nucleos litorales, nucleos
interiores y el suelo rustico. Y en segundo lugar, se subdividié cada nucleo en
otros grupos segun su saturacion en materia de alquiler turistico. Ademas, se
establecieron unas zonas no aptas, en las cuales no se podria realizar ningun
tipo de alquiler turistico.

También hay que recalcar que el municipio de Palma quedd excluido de la
division porque se encontraba fuera del alcance de este proceso debido a lo
establecido en la Ley 8/2012. Pero, el 24 de julio de 2018, Palma aprobd una
zonificacion en la cual establecia que no estaba permitido el alquiler vacacional
en plurifamiliares y si lo estaba en unifamiliares siempre y cuando no compartan
parcela y no tengan elementos comunes. Y se prohibié el alquiler turistico en su
totalidad en la Playa de Palma por tratarse de una zona turistica madura.

Imagen 3. Mapa zonificacién de Mallorca
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Fuente: Consell de Mallorca

A continuacion, he transcrito los distintos nucleos y zonas que se establecen en
el Plan de Intervencion en Ambitos Turisticos de Mallorca(PIAT) con la intencién
de que quede claro el porqué se han establecido cada una de las zonas.

NUCLEOS LITORALES
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- Zona 1(Z1)

La forman los nucleos maduros o saturados. Son considerados
saturados cuando el nivel de actividad turistica es elevado en proporcion
a los recursos de los que disponen. En esta zona sélo se pueden
comercializar alojamientos turisticos que sean viviendas principales
unifamiliares o plurifamiliares por un periodo no superior a 60 dias al afo.

Forman parte de esta zona: Palmanova-Magalluf, Santa Ponca, Paguera
y zona de Playa de Palma.

- Zona 2(Z2)

Pertenecen a esta zona aquellos lugares que estan vinculados a la
actividad turistica pero sin estar saturados. En este caso pueden
comercializarse tanto las viviendas principales durante 60 dias al afio
como las viviendas plurifamiliares o unifamiliares durante todo el afo.

Esta zona estd compuesta por localidades como Calvia, Andratx, Sdller,
Pollenga, Alcudia...

NUCLEOS DE INTERIOR
- Zona 3(Z3): Nucleos de interior vulnerables

A esta area corresponden los suelos urbanos urbanizables o aptos para
urbanizar tanto de uso residencial como turistico. En esta zona el
equilibrio territorial esta en peligro por lo que solo se permite
comercializar las viviendas principales, tanto unifamiliares como
plurifamiliares durante 60 dias al afio.

Esta zona esta constituida por localidades como Deia, Estellencs,
Banyalbufar, Bunyola, Valldemossa...

- Zona 4(Z4): Resto de nucleos de interior

Area compuesta por el resto de nucleos urbanos que no estan incluidos
en la zona 3. Se pueden comercializar viviendas principales durante 60
dias al afo o viviendas unifamiliares o plurifamiliares durante todo el ano.

Esta zona la componen localidades como Inca, Consell, Binissalem,
Santa Maria, Manacor...

SUELO RUSTICO
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- Suelo rustico protegido(SRP)

Esta zona tiene una regulacion distinta a la de las zonas anteriores
debido a sus caracteristicas. En esta esta prohibida la inscripcion en el
registro de viviendas residenciales donde se comercialicen estancias
turisticas.

Esta zona esta formada por areas naturales (AANP Y ANEI), areas
rurales de interés paisajistico (ARIP), areas de prevencion de riesgos
(APR) y areas de proteccion territorial (APT).

- Suelo rustico comun(SRC)

Terrenos rurales sin valores especificos reconocidos por el PIAT, donde
se permite la comercializacion de estancias turisticas en viviendas
unifamiliares durante todo el afo y en viviendas principales durante 60
dias al afo.

ZONAS DE EXCLUSION(ZE)

En estas zonas no se podran comercializar ninguna estancia turistica debido a
ciertas peculiaridades.

Tabla 3. Resumen zonificacion alquiler vacacional en Mallorca

AREA ETV60 ETV365 UNI ETV365 PLURI
Z1 Si NO NO
Z2 Si Si Si
Z3 Si NO NO
Z4 Si Si Si
SRP NO NO NO
SRC Si Si NO
ZE NO NO NO

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del Consell de Mallorca
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Después de analizar los distintos puntos que se modificaron de la ley turistica,
podemos decir que con la zonificacidn se logré un mayor equilibrio territorial,
evitando la saturacion de algunas zonas de la isla.

Por otro lado, con la modificacion del régimen de infracciones se pretendia
aumentar la regulacion del alquiler turistico, con el objetivo de que todos los
alojamientos que se comercializaban fueran legales y cumplieran las mismas
condiciones. Esta modificacion consiguié disminuir la oferta de viviendas en
plataformas de comercializacién a causa de las elevadas sanciones que habia
tanto para el propietario como para el comerciante. Por lo que Airbnb fue una de
las grandes perjudicadas reduciendo la oferta de viviendas alrededor de un
22%.

En cambio, la posibilidad de comercializar viviendas residenciales en edificios
sometidos al régimen de propiedad horizontal considero que tuvo un impacto
negativo porque redujo considerablemente la oferta de pisos para alquiler
tradicional debido a que se obtenia una menor rentabilidad. Provocando un
encarecimiento de los alquileres de larga duracion y un problema en la
busqueda de piso por parte de residentes o de trabajadores de temporada que
vienen a trabajar a Mallorca. “El precio del alquiler en el 2018 se situdé en un
precio medio de 2.200 euros por metro cuadrado, 827 euros mas que la media
espanola” (Europa Press, 2018).

Desde la direccion de Airbnb se califico esta nueva regulacion como
desproporcionada, centrada en proteger a los hoteleros y limitando la
distribucién de los beneficios que genera el turismo. Aseguré que la economia
balear podria llegar a perder mas de 550 millones anuales y que los grandes
perjudicados serian las economias familiares, los comercios locales y los
pequefios pueblos alejados de las zonas mas turisticas. Por consiguiente, el
gobierno también saldria perjudicado debido a la menor recaudacion de
impuestos (Hosteltur, 2017).

En cambio, por parte del gobierno, estas medidas se calificaron como
imprescindibles para poner orden en el sector después de los problemas que
aparecieron a consecuencia del alquiler turistico. El consejero de turismo, Biel
Barceld, afirmé que “la nueva normativa pretende poner fin a la especulacion y
promover un turismo que se base en la sostenibilidad y responsabilidad”
(Bohorguez, L, 2017).

A continuacién, analizaremos la evolucién que han sufrido las plazas turisticas

en Mallorca con el objetivo de comprobar si realmente esta modificacion de la
Ley turistica tuvo sus efectos.
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Grafico 3. Plazas turisticas acumuladas en Mallorca 2004-2020
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del caib

Como queda reflejado en el grafico situado en la parte superior, las plazas
turisticas en Mallorca han estado en continuo crecimiento y de manera mas
acentuada en los ultimos 5 anos. En 2015 habia un total de 288.831 plazas de
alojamientos repartidas entre los distintos tipos de alojamientos y en 2020 se
contabilizaron 304.710, por lo tanto, en media década se incorporaron 15.879
nuevas plazas de alojamiento. Pero hay que recalcar que del 2015 al 2017 las
plazas aumentaron un 3,44%, en cambio, del 2017 al 2020 las plazas
aumentaron en un 2,08%. Esto significa que la aplicacion de las restricciones
que se establecieron en 2017 consiguieron apaciguar el indice de crecimiento a
pesar de que la cifra de plazas turisticas siguié aumentando afio tras afo.

A consecuencia de este continuo aumento, este ano se ha aprobado por parte
del gobierno un decreto ley que fija una moratoria de hasta cuatro anos para
construir nuevas plazas turisticas con el objetivo de evitar un mayor crecimiento
de las plazas turisticas en el archipiélago.

Ademas, se apuesta por el uso adecuado de recursos como la energia y el
agua, y la gestion de los residuos; la mejora de las condiciones laborales en el
sector; y la modernizacion de los establecimientos por medio de facilidades con
el objetivo de conseguir ser un referente a nivel mundial en cuanto a turismo de
circularidad, sostenibilidad, proteccion medioambiental, formacion y mejora de
los niveles laborales.
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La actual presidenta del Gobierno, Francina Armengol, ha justificado esta
reforma exponiendo que “si queremos seguir siendo lideres turisticos lo
tenemos que seguir siendo a través de parametros de calidad y equilibrio entre
el numero de plazas y la capacidad de nuestra comunidad autonoma”
(Bohorguez, L., 2022). Es decir, lo que se pretende lograr con este decreto es
que el numero de turistas que vengan a las islas sea menor para evitar la
masificacion, pero que el que venga sea de calidad.

En cambio, la Asociacion de Viviendas de Alquiler Turistico de Baleares ha
garantizado que esta modificacion de la Ley de Turismo implicara la
desaparicion de unas 90000 plazas de alquiler vacacional a medio y largo
plazo. El presidente de la Asociacion, Toni Barceld, explicé en una rueda de
prensa que “las 90000 plazas de alquiler vacacional dadas con anterioridad a la
modificacion de la Ley de 2017, estan destinadas a desaparecer porque no
regresan a la bolsa y se amortizan, ya que si se esta tres afnos sin actividad se
pierde la licencia” (Collado Ruiz, J.L., 2022). Por lo tanto, si no hay rotacion, el
alquiler vacacional desaparecera porque a los tres afnos de inactividad la
licencia caduca.

En los préximos afos vamos a ver qué repercusion real ha tenido la
modificacion de la ley turistica sobre el alquiler vacacional realizada en 2022 y
como sufrira las consecuencias Airbnb.

3. COMPARACION ENTRE LA OFERTA DE AIRBNB Y LOS HOTELES

Es interesante analizar el conflicto que surge entre la oferta que ofrece Airbnb y
la que ofrecen los hoteles. Pero lo primero vamos a hacer es analizar cuales
son los puntos fuertes y débiles de cada tipo de alojamiento.

e \entajas y desventajas de Airbnb
VENTAJAS

1. Hospedarse en una vivienda vacacional es como estar en casa, es decir,
permite vivir la experiencia desde el punto de vista de un ciudadano mas
del lugar. Por este motivo, permite al viajero tener una mayor tranquilidad
y flexibilidad en los horarios.

2. Es mas economico, lo que permite a los viajeros quedarse mas dias o
gastar mas recursos en hacer mas actividades durante su estancia.

3. Libertad de preparar la comida en casa si a uno le apetece, ya que las
viviendas cuentan con una cocina completa. Pero esto implica que se
tiene que ir a hacer la compra cuando se llega al lugar.
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5.
6.

Gran numero de opciones entre las cuales elegir, por lo tanto, se puede
escoger el alojamiento que mejor se adapte a las necesidades.

Mejor ubicacion a precios competitivos.

Viajar con mascotas.

DESVENTAJAS

La persona que alquila el alojamiento es el responsable del orden y la
limpieza de este mientras dure su estancia.

Problemas con el vecindario o la zona, debido a que antes de llegar no
se sabe lo que uno se va a encontrar.

Siempre se debe pagar por adelantado y no es posible cancelar la
reserva, pero puede modificarse con la aprobacién del anfitrion.

Trato no profesional, es decir, los particulares no estan formados para
satisfacer las necesidades de los clientes o para resolver problemas
como si lo estan los trabajadores de un hotel.

Ventajas y desventajas de los hoteles

VENTAJAS

1.
2.

Personal cualificado a disposicion del viajero en todo momento.

Si escogieron el régimen de comidas, no deberan preocuparse de
preparar nada, lo que deberan hacerlo en el horario establecido por el
hotel.

Facilidad para solucionar los problemas, sélo se debe acudir a recepcion
y comentarlo. Al igual que si se necesita informacién sobre la ciudad.
Distintos servicios privados que pueden ofrecer como podria ser
infraestructuras de entretenimiento, servicios de transporte, servicios de
lavanderia, servicio de excursiones, servicios de un salon de belleza,
sauna, piscina, gimnasio...

DESVENTAJAS

B~ wn

Espacio formado por habitacion y bafio, es decir, es un espacio pequefio.
En el cual no tienes la posibilidad de cocinar nada.

Dificultades de aparcamiento.

Falta de privacidad y tranquilidad.

No se admiten visitas ni mascotas.
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Después de nombrar una serie de ventajas y desventajas de alojarse en una
vivienda vacacional o en un hotel, podemos decir que aunque compiten en el
mismo mercado, ofrecen un servicio muy distinto. En el caso del alquiler
vacacional, iria mas enfocado a un perfil de viajero que viaja en familia o en
grupo y que sus viajes son de media o larga duracién. Estos eligen alquilar una
vivienda para poder disfrutar de una larga estancia con la independencia de
poder hacer todo lo que les apetezca y cuando ellos prefieran. Y todo esto a un
precio mas bajo, lo que les permite poder invertir ese dinero en realizar otras
actividades durante su estancia.

Por otro lado, el alojamiento en hoteles va mas enfocado a aquellos viajeros
que desean tener una estancia tranquila y de corta duracién, en la cual no
deban preocuparse de nada. El tener un servicio 24h a tu disposicion conlleva
un precio mas elevado, lo que puede repercutir en la duracion del viaje.

Una vez determinado el tipo de turismo que uno quiere realizar, se debe elegir
lo bueno que quieres que sea el alojamiento y esto tanto en los Airbnb como en
los hoteles viene establecido a través de un sistema de calidad. En el caso de
los hoteles, la calidad viene determinada por estrellas y los criterios de
asignacion son distintos dependiendo de la region en la que se encuentren, lo
cual es un problema porque un 5 estrellas en Lituania no te ofrece lo mismo que
uno en Paris por lo que puedes crearte unas expectativas erroneas.

En nuestro pais hay criterios distintos a la hora de otorgar las estrellas pero en
todo el territorio espanol se exigen unos requisitos minimos. Estos requisitos
van subiendo a medida que aumenta la categoria y van relacionados con el
tamarfo de la habitacion y del bafio. También se van afiadiendo complementos
como la caja fuerte, el teléfono, la calidad de los materiales o las comodidades
que ofrece el edificio.

En cambio, en el caso de Airbnb para determinar si formas parte de Airbnb
normal, plus, luxe... no solo se tiene en cuenta la vivienda en si, sin6é que
también se evalua el servicio que ofrece el anfitridn a sus huéspedes. Por lo
tanto, los comentarios que los huéspedes ponen en la plataforma después de la
experiencia son una parte fundamental para poder determinar el nivel de
calidad del alojamiento.

Lo positivo del sistema de calidad de Airbnb es que los criterios que determinan
las diferentes categorias son comunes en todo el mundo y esto permite hacer
comparacion de distintos alojamientos en diferentes lugares. Ademas de que al
ser establecido gracias a la valoracion de otros huéspedes que han estado en el
alojamiento da un gran confianza a los nuevos huéspedes de que lo que se
ofrece es cierto.
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Pero la cuestion es: ¢ Tiene Airbnb un impacto negativo sobre el sector
hotelero??

Hasta el 2008 los hoteles eran la opcion preferida para los turistas, pero con la
llegada de Airbnb la industria hotelera se vio afectada de manera drastica.
Aunque el modelo de negocio de ambas opciones de alojamiento son muy
distintas, satisfacen necesidades similares.

En relacion al modelo de negocio, en la industria hotelera se necesita una
elevada inversion inicial, creando altas barreras de entrada. Ademas se deben
asumir unos elevados costes fijos y se deben cumplir un gran niumero de
regulaciones y condiciones impuestas por el gobierno. Debido a estos factores,
el sector hotelero es muy sensible a los cambios de demanda. Es por este
motivo que en temporada alta los precios son muy elevados, ya que es muy
complicado aumentar la oferta de alojamientos en un corto periodo de tiempo
(Aznar et al., 2017, p.150). Por lo tanto, si hay mucha demanda concentrada en
los 4 meses de verano y la oferta se mantiene estable, aumentaran los precios
de manera considerable.

En cambio, Airbnb es capaz de crear oferta de alojamientos rapidamente y a un
coste reducido o nulo, debido a que solo actua de intermediario y no tiene que
adquirir ninguna propiedad. De esta forma puede lograr el equilibrio entre la
oferta y la demanda en poco tiempo y asi poder mantener los precios estables a
lo largo del afio (Aznar et al., 2017, p.150).

Es por esta razon que Airbnb esta creciendo de manera exponencial ano tras
afio, ya que consigue ofrecer una gran variedad de alojamientos a precios
reducidos con lo que los hoteleros no pueden competir. Por lo tanto, como la
industria hotelera no puede igualar los precios que ofrece Airbnb, lo que deben
hacer es proporcionar una experiencia unica y de esta manera fidelizar a los
clientes. Es decir, no deben ofrecer una simple habitacion siné que deben
ofrecer un servicio inigualable que permita captar la atencién y que despierte la
curiosidad de los viajeros

A continuacién he elaborado una tabla, donde comparamos el precio medio de
Airbnb con el precio medio de los hoteles en algunas de las principales
ciudades europeas. Y esta nos permite observar que en todas las ciudades el
precio medio de los hoteles es superior que el de Airbnb, con una diferencia del
39,3% de media. Es decir, de alojarse una semana en un Airbnb o en un hotel
en Palma de Mallorca hay una diferencia de 749 euros. Asi que es normal que
la gente se plantee probar una nueva experiencia alquilando un Airbnb, debido
a que puedes ahorrar una gran cantidad de dinero que puedes gastar en otras
actividades durante su viaje.
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Tabla 4. Comparativa del precio medio entre hoteles y Airbnb.

CIUDAD PRECIO DE HOTEL PRECIO DE AIRBNB
Lisboa 161€ 99€
Palma de Mallorca 268€ 161€
Berlin 131€ 75€
Londres 312€ 162€
Paris 235€ 129€
Venecia 278€ 213€
Amsterdam 265€ 166€

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Inside Airbnb y Kayak.

Existe un gran conflicto entre si Airbnb ha perjudicado a la industria hotelera.
Por un lado, Airbnb afirma que no perjudica al sector hotelero tradicional, sino
que crea una demanda dirigida a otro consumidor. Por lo tanto, defiende que no
compite directamente con el sector hotelero, sino que ofrece un servicio que es
complementario al que ellos ofrecen. A pesar de esta afirmacion, se realizé un
estudio centrado en el area metropolitana de Austin, Texas en el cual se
demuestra que Airbnb afectd negativamente al precio de los hoteles alrededor
del 6%. (Zervas, Proserpio y Byers, 2017, p.696). Y esto se debe a que como
Airbnb ofrece precios estables durante todo el afio, cuando llegan los meses de
alta demanda el poder de fijacion de los precios de los hoteles queda limitado.

Por otro lado, los hoteleros en los inicios consideraban que la industria hotelera
y Airbnb atendian a segmentos de la demanda distintos. Es decir, opinaban que
los hoteles iban dirigidos a viajes de negocios y a viajeros de alto nivel y Airbnb
iba dirigido a viajeros con un nivel bajo. Pero a medida que Airbnb empez6 a
ofrecer opciones de alojamientos para todos los segmentos del mercado vieron
que se estaba convirtiendo en un importante competidor. Y en la actualidad, la
perspectiva es totalmente distinta afirmando que Airbnb es una competencia
desleal porque esta compitiendo en el mismo sector que ellos y no esta
sometida a las mismas condiciones y regulaciones que un hotel convencional.

Como era de imaginar existen puntos de vista diferentes sobre si Airbnb ha
afectado a la industria hostelera. Unos piensan que la plataforma es un
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producto sustitutivo del hotel, en cambio otros piensan que es un producto
diferente y dirigido a otro publico.

Después de remarcar que un producto sustitutivo es “aquel que realiza una
funcién idéntica o similar que una empresa y que limita su potencial dado que
puede provocar pérdidas de ingresos y de rentabilidad” (Porter, M. 2017). Yo
considero que aunque el modelo de negocio y la manera de ofrecer el servicio
sea distinto, tanto Airbnb como los hoteles cubren necesidades similares.

Es normal que la industria hotelera haga estas duras criticas sobre Airbnb
porque el sector hotelero es el mayor perjudicado con la expansion de este
fendmeno debido a que parte de los turistas que anteriormente se alojaban en
sus hoteles ahora lo hacen en viviendas vacacionales ya sea por la experiencia
o por el precio. Pero hay otras ramas del sector turistico que han salido
beneficiadas como podria ser la restauracion, las actividades culturales o
deportivas o el transporte porque son servicios que al no alojarse en un Airbnb
serian ofrecidos por los hoteles.

Y del mismo modo que la plataforma de Airbnb ha propiciado la masificacion de
algunas zonas, también ha logrado que algunos pequeios pueblos y su
economia local sufra una gran reactivacion. Ya que los turistas que se alojan en
este tipo de alojamientos quieren vivir la experiencia como un ciudadano mas,
por lo tanto, como anuncia Airbnb, estos turistas se gastan el 42% de su
presupuesto en la zona en la que se estan alojando.
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4. CONCLUSION

Los factores econémicos, tecnoldgicos, sociales, medioambientales y culturales
han propiciado la aparicion de un nuevo modelo de consumo llamado economia
colaborativa. El cual podria ser definido como un modelo econémico y social
que permite el intercambio P2P a través de plataformas digitales con la finalidad
de maximizar el uso de los bienes.

Este nuevo modelo econdmico ha provocado grandes cambios en el sector
turistico, especialmente en el ambito del alojamiento con empresas como
Airbnb. Esta plataforma que ya cuenta con mas de 6 millones de alojamientos
conecta a viajeros que necesitan un alojamiento con anfitriones que ofrecen
uno, logrando aumentar las alternativas de alojamiento, disminuir el precio y
proteger el medioambiente. A pesar de todos estos beneficios proporcionados,
aun sigue habiendo inconvenientes como la falta de regulacion, la competencia
desleal y la desproteccion del consumidor.

Hemos analizado la oferta y la regulacidén que tienen los alojamientos Airbnb en
la isla de Mallorca. En cuanto a la oferta, hemos concluido que hay mucha
oferta de alojamientos en las zonas costeras debido al turismo de sol y playa
durante los meses de verano, pero también destacan los alojamientos rurales
en la zona del Raiguer debido al turismo que viene durante todo el afo a
disfrutar de la cultura, la naturaleza, la gastronomia y el buen clima. Por otro
lado, hemos determinado que gracias a la aparicion de esta plataforma no solo
se han disminuido los precios a consecuencia del aumento de la oferta, sino
que también se han favorecido las economias familiares, los comercios locales
y los pequefios pueblos situados fuera de la zonas turisticas.

En cuanto a la regulacién llevada a cabo por el Gobierno balear en 2017 con el
objetivo de frenar el ritmo de crecimiento del turismo en la isla, podemos
concluir que gracias a las medidas establecidas en ella, se logré disminuir el
crecimiento de las plazas turisticas. En cambio, la posibilidad de comercializar
pisos tuvo un impacto negativo ya que provoco un aumento de los precios de
los alquileres de larga duracién, causando grandes problemas en la busqueda
de pisos por parte de residentes y trabajadores de temporada.

Al ver que las plazas turisticas aumentaban considerablemente en el 2022 se
ha aprobado un decreto ley que congela las plazas turisticas durante 4 afios.
Ademas de otras medidas centradas en lograr un turismo de circularidad,
sostenibilidad, proteccién del medio ambiente y de los trabajadores.

Finalmente, hemos intentado resolver el debate de si el surgimiento de Airbnb
ha afectado al sector hotelero. En los inicios, los servicios ofrecidos por ambos
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modelos de negocio iban dirigidos a nichos de mercados distintos pero con la
incorporacion de tantos alojamientos por parte de Airbnb, se han convertido en
competidores directos. Es cierto que una parte del servicio va dirigido a un tipo
de demanda que no estaba cubierto pero hay otra parte del servicio que va
dirigido a la misma demanda que los hoteles. Por lo tanto, hemos concluido
que a pesar de que el modelo de negocio y el servicio ofrecido sea distinto
cubren necesidades similares y de esta manera la industria hotelera ha salido
perjudicada.
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