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RESUMEN: Airbnb ha supuesto una innovación disruptiva para el sector hotelero y está promoviendo 
una intensificación turística en algunas ciudades. Donostia-San Sebastián no es ajena a este fenóme-
no y, por ello, ante la proliferación de alojamientos turísticos de los últimos años, diferentes agentes 
económicos y sociales están empezando a exigir un mayor control y regulación de este tipo de servi-
cios. Sus defensores enmarcan este fenómeno dentro de un nuevo modelo de economía colaborativa. 
Sin embargo, basándonos en un análisis estadístico y geoespacial, nuestra investigación sugiere que 
este nuevo tipo de plataformas no cumplirían con las premisas de la economía colaborativa, sino que 
se trataría de una oferta altamente profesionalizada, que afecta especialmente a las áreas centrales 
de la ciudad, con lo que podría contribuir a impulsar procesos de gentrificación turística.
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1. Introducción

Debido a la relevancia que podía suponer 
el turismo para la economía local, se con-
sideraba que el desarrollo de la actividad 

turística en las ciudades debía ser promovida 
por los gobiernos locales. El turismo urbano pro-
mueve la actividad económica, genera empleo, 
favorece la revitalización y rehabilitación de cier-
tos espacios degradados, etc. Sin embargo, una 
intensificación del turismo puede llevar asociados 
problemas sociales y económicos importantes, 
entre otros, pérdida de espacios de convivencia, 
reorientación del comercio minorista para cubrir 
la demanda de los turistas, banalización de los 
espacios públicos, incremento de precios en el 
mercado inmobiliario, etc. (Murray, 2014; LaMbea 
LLop, 2016). 

Además, son los centros históricos quienes se 
ven especialmente afectados, contribuyendo a 
la pérdida de identidad cultural de las ciudades. 
Estas áreas se transforman al gusto del turista, 
mientras que el pequeño comercio tradicional 
y los residentes poco a poco son expulsados, 
llegándose a producir lo que se denomina un 
proceso de gentrificación turística (ViVes Miró, 
2011; Gant, 2016; Minoia, 2017). En este contex-
to, el turista o visitante pasa de ser un actor que 
genera beneficios económicos a un agente capaz 
de moldear el espacio urbano y adaptarlo a sus 
necesidades y deseos. Ello se traduce en una 
transformación radical del paisaje urbano y, con 
frecuencia, también lleva a una situación insos-
tenible desde el punto de vista de la convivencia 
entre visitantes y población local, que hace revivir 
el debate sobre el modelo turístico que se está 
implantando en las ciudades y sus potenciales 
impactos (andereck & al., 2005; Mason, 2015). 

Uno de los culpables de esta masificación puede 
ser la oferta de los alojamientos turísticos particu-
lares, que sin llegar a ser un fenómeno nuevo se 
ha visto exponencialmente incrementado debido 
a la difusión de Internet y el acceso generaliza-
do a las nuevas tecnologías y a las plataformas 

peer-to-peer (Herrero, 2017; GuttentaG, 2015). 
Por ello, Airbnb, empresa fundada en 2008 en 
San Francisco y líder indiscutible en su sector, se 
ha convertido en un fenómeno de creciente po-
pularidad conocido por su contribución al nuevo 
paradigma económico de la economía colabora-
tiva. De forma paralela, muchos ciudadanos han 
empezado a denunciar los efectos adversos que 
el incremento de este tipo de alojamientos está 
generando en sus barrios (aumento del precio 
de los alquileres, incremento del coste de la vi- 
da, suciedad, disturbios e incremento de la inse-
guridad, masificación de los servicios públicos, 
expulsión de los residentes, etc.) y, en conse-
cuencia, exigen a las administraciones un mayor 
control y regulación de este tipo de alojamientos 
(cabrerizo & al., 2016; Gurran & pHibbs, 2017;  
GiL & sequera, 2018).

Este trabajo analiza las consecuencias que la  
aparición y el exponencial incremento del fenó-
meno Airbnb está ocasionando en la ciudad 
de Donostia-San Sebastián. El atractivo del te- 
ma se debe a que, en los últimos años, se está 
incrementando la polémica en torno al aumento 
masivo del número de turistas en los centros ur-
banos, que ocasiona molestias a los residentes, 
pero que también conlleva impactos socioeco-
nómicos importantes (quattrone & al., 2016). 
Además, el caso particular de Donostia-San 
Sebastián resulta de especial interés, debido 
al hecho de que, a pesar de que la actividad 
turística esté profundamente arraigada en la ciu-
dad, el crecimiento de visitantes en los últimos 
años está provocando que surjan movimientos 
relacionados con la turismofobia y el rechazo 
a este tipo de oferta alternativa de alojamiento 
(Fuster-Márquez & GreGori-siGnes, 2019; Huete 
nieVes & Mantecón terán, 2018; MiLano, 2018). 
Todo ello ha llevado a que el Ayuntamiento haya 
aprobado recientemente una regulación relativa  
a los alojamientos turísticos donde se ha desa-
rrollado una normativa específica para las áreas 
de la ciudad más afectadas (ayuntaMiento de 
donostia-san sebastián, 2018). 

Airbnb in Donostia-San Sebastián: a sharing economy model?
ABSTRACT: Airbnb has provided a disruptive innovation for the hotel sector and is promoting an in-
crease in tourist arrivals in some cities. Donostia/San Sebastian is not unaware of this phenomenon 
and, thus, because of the proliferation of tourist accommodations in the last years, a variety of social 
and economic actors are drawing attention to this fact and demanding a wider control and regulation 
of this kind of services. Its defenders frame this phenomenon within the new model of sharing econ-
omy. However, based on statistical and geospatial analysis, our research suggests that this new type 
of platform would not comply with the premises of sharing economy, but rather a highly professional-
ized offer, particularly affecting central areas of the city, which could contribute to promoting a process 
of tourist gentrification.

KEYWORDS: Airbnb; Tourist accommodation; Touristification; Sharing economy; Donostia-San Sebastián.
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Principalmente nos interesará observar dónde 
se localizan los pisos turísticos ofertados, quié-
nes son los principales agentes implicados en la 
oferta turística y cuál es el perfil de los visitantes. 
Derivado de todo esto, intentaremos identificar 
cuáles son los potenciales impactos del modelo 
Airbnb, tanto en el mercado de vivienda local, 
como sobre el resto de oferta hotelera. Con este 
análisis, pretendemos responder a la siguiente 
pregunta de investigación: ¿puede la plataforma 
Airbnb ubicarse dentro de un modelo de negocio 
enmarcado en la economía colaborativa en el 
caso de Donostia-San Sebastián? o, por el con-
trario, ¿se trata de una oferta comercial que entra 
en competencia directa con el sector hotelero  
tradicional?

Como se ha señalado, la metodología utilizada 
se centra en un estudio de caso de una ciudad 
con una fuerte tradición turística y que lidera 
la actividad turística en Euskadi (donostia san 
sebastián turisMoa, 2018). Para ello, se ha rea-
lizado un barrido documental para establecer 
el marco teórico relacionado con el fenómeno 
Airbnb y las potenciales repercusiones que este  
modelo de negocio puede ocasionar en el tu-
rismo urbano. También, se ha revisado la docu-
mentación científica, institucional y estadística 
relativa a la actividad turística en la ciudad de 
Donostia-San Sebastián para enmarcar el con-
texto histórico y territorial del área de estudio. En 
tercer lugar, se ha procedido con un análisis es-
tadístico con objeto de medir y valorar el impacto 
que los alojamientos turísticos ofertados por la 
plataforma Airbnb están ejerciendo en la oferta 
turística de la ciudad. Por último, para una mejor 
visualización de la información, se ha procedido 
a cartografiar mediante el software Arcgis la lo- 
calización de los alojamientos turísticos.

En consecuencia, lo que resta del trabajo se or-
ganiza del siguiente modo. En primer lugar, se 
presenta el área de estudio, destacando cuál ha  
sido su trayectoria turística y los principales re-
cursos turísticos de la ciudad que le llevan a ser  
uno de los centros turísticos de más renombre 
dentro de Europa. A continuación, se introduce 
la plataforma Airbnb enmarcándola dentro de un 
modelo de negocio de economía colaborativa, 
aunque suscitando la duda sobre su real identifi-
cación con el mismo. En tercer lugar, se presentan 
los datos del análisis estadístico y cartográfico, 
para proceder después con una discusión de los 
resultados. Por último, se introducen las conclusio-
nes derivadas de dichos resultados, que nos per-
miten contrastarlo con resultados similares de in- 
vestigaciones desarrolladas para otras ciudades.

2. Donostia-San Sebastián:  
centro de excelencia turística

En un paisaje privilegiado, bañada por las aguas 
del Mar Cantábrico y rodeada de montañas, se 
localiza la ciudad de Donostia-San Sebastián (ver 
FiG. 1). La capital guipuzcoana, con una población 
de 181.656 habitantes (eustat, 2020), es uno de 
los mayores destinos turísticos urbanos naciona-
les con una afluencia turística en torno al millón 
y medio de visitantes (García-Hernández & al.,  
2017). De gran tradición turística, nos podemos 
remontar al siglo XIX para encontrar los acon-
tecimientos históricos que dieron esplendor a la 
ciudad y la convirtieron en un importante foco tu-
rístico. El incendio y destrucción de la ciudad por 
parte del ejército napoleónico en 1813, dejó un 
lienzo en blanco que permitió que la ciudad fuese 
reconstruida al gusto de las clases burguesas. 
Además, las autoridades de la época conocían 
bien las demandas de los turistas e hicieron un 
esfuerzo importante y continuo, que dio como 
resultado el modelo urbano de la ciudad actual 
(Fernández cuesta, 2012). La construcción en 1864 
de la red ferroviaria Madrid-Irún constituyó otro 
factor importante en el incremento de la afluencia 
turística (LarrinaGa & pastoriza, 2009).

En esta época, la ciudad también experimentó un 
gran desarrollo gracias a su elección como lugar 
de veraneo, primero, por parte de Isabel II, que 
la colocó en la escena internacional y, posterior-
mente, por la reina María Cristina, que le daría el 
auge definitivo. La presencia de miembros de la 
Corte Real atrajo a muchos visitantes de la aris-
tocracia y élites europeas y nacionales (WaLton 
& sMitH, 1996), lo que conllevó una metamorfosis 
de la propia morfología de la ciudad, con la cons-
trucción de hoteles y otros edificios destinados a 
la actividad turística, así como la transformación 
del tejido comercial para adaptarlo a las nue- 
vas demandas (VaLero, 1994; Fernández cuesta, 
2012). Desde entonces, la ciudad ha sufrido una 
transformación y el turismo ha jugado un papel 
importante en su crecimiento, dando forma al 
paisaje urbano ordenado y afianzando, debido a 
la popularidad del turismo de playa, el carácter 
de ciudad-balneario que representa a la ciudad  
(cirer-costa, 2014).

Sus emblemáticas playas, con la Playa de la 
Concha como símbolo de la ciudad, junto con su 
patrimonio arquitectónico, su gastronomía y di-
versos eventos culturales de fama internacional 
materializan los principales recursos turísticos 
que permiten el incesante incremento de turistas 
año tras año. Además, cuenta con una amplia 
oferta de alojamiento que prácticamente alcanza 
las 6.500 plazas, repartidas en diferentes tipos 
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de establecimientos hoteleros1. No obstante, es 
una oferta en cierto grado algo elitista, ya que 
presenta las tarifas más altas de la Comunidad 
Autónoma del País Vasco (CAPV) si atendemos 
al último dato publicado referente al indicador ADR 
(Tarifa media mensual), que para el conjunto de la 
CAPV se situaba en 80,5 euros, mientras que para 
la ciudad de Donostia-San Sebastián se situaba 
en 105,65 euros, muy por encima de los valores 
presentados por las otras dos capitales vascas 
-Vitoria, con 61,71 euros y Bilbao, con 89,19 euros-  
(eustat, 2019a). A pesar de los precios superiores 
y de la amplia oferta de alojamiento, presenta un a 
lto nivel de ocupación, con un grado de ocupación 
8 puntos superior al presentado por el conjunto de 
CAPV (56,5 frente a 48,5).

Pero el flujo turístico no se reparte de forma ho-
mogénea por la ciudad. De los diecisiete barrios 
que constituyen la ciudad (Aiete, Altza, Amara 

Berri, Antiguo, Ategorrieta-Ulia, Añorga, Centro, 
Egia, Gros, Ibaeta, Igeldo, Intxaurrondo, Lan-
darbaso, Loiola, Martutene, Miracruz-Bidebieta, 
Miramon-Zorroaga y Zubieta), con sus marcadas 
diferencias sociodemográficas y rasgos morfo-
lógicos propios, el barrio más afectado sería el 
barrio de Centro, que incluye la Parte Vieja, los 
ensanches del siglo XIX o la primera línea de 
Miraconcha (Fernández Vicente, 2018). Esta cre-
ciente masificación ha llevado a que surjan movi-
mientos ciudadanos de resistencia al fenómeno 
de la turistificación, especialmente en la Parte 
Vieja donostiarra (García-Hernández & al., 2017; 
Huete nieVes & Mantecón terán, 2018; JoVer & 
al., 2018). Por ello, nos interesa ver qué efecto 
puede tener el auge de Airbnb en los procesos 
de turistificación en la ciudad. Con este objetivo, 
a continuación, desgranaremos las claves de 
Airbnb, para, después, adentrarnos en el análisis  
de nuestro caso de estudio.

Fig. 1/ Mapa de localización del municipio de Donostia-San Sebastián.

Fuente: Elaboración propia.

1 En Donostia-San Sebastián existe una amplia oferta de 
alojamiento tradicional, con un registro de 157 establecimien-
tos, de los cuales, 48 son hoteles y 100 pensiones (57 de 
una estrella y 43 de dos estrellas). Los nueve restantes son 
apartamentos de dos y tres estrellas. En cuanto a la catego-
ría de sus hoteles, también se puede encontrar una amplia

diversidad, aunque predominan los hoteles de 4 estrellas: 9 
hoteles de una estrella, 13 hoteles de 2 estrellas, 5 hoteles 
de 3 estrellas, 19 hoteles de 4 estrellas y 2 hoteles de 5 
estrellas (Gobierno Vasco, Turismo, 2019). Información dis-
ponible en: 
https://turismo.euskadi.eus/es/donde-dormir/

https://turismo.euskadi.eus/es/donde-dormir/
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3. Airbnb: ¿Economía colaborativa  
o Inversión especulativa?

El desarrollo de las tecnologías de la información, 
que reducen los costes de las transacciones y po-
sibilitan el encuentro entre consumidores y pro-
veedores (scHor, 2016), junto con el cambio del  
comportamiento de los usuarios (Jarne, 2016) 
están impulsando un nuevo modelo económi- 
co que lleva a que la economía colaborativa se 
introduzca paulatinamente en nuestro día a día 
(zerVas & al., 2017; Herrero, 2017). Este nuevo 
paradigma económico cuestiona el modelo de 
producción tradicional, provoca cambios en los 
comportamientos de la población y favorece, en 
cierto modo, la economía informal, multiplicando 
las formas de intercambio de bienes y servicios 
entre particulares (ViLa, 2016). 

A pesar de la difusión de este modelo económico, 
no existe un consenso generalizado a la hora de 
definir la economía colaborativa. La principal di- 
ficultad radica en la diversidad de modelos de 
negocio que se ubican dentro de la misma. Esto 
origina que aparezcan denominaciones dispares 
para actividades económicas surgidas como resul-
tado del crecimiento espectacular que han tenido  
las tecnologías de la información y la comunica-
ción. Nos encontramos con términos similares al 
de economía colaborativa, como serían economía 
compartida, consumo colaborativo, economía de 
los pares, economía de las plataformas, etc. Sin 
querer aquí profundizar en esta discusión, que 
ya ha sido abordado en la literatura (Frenken &  
scHor, 2016; rodríGuez-antón & al., 2016; Gon-
záLez & rodríGuez, 2019), sí consideramos funda-
mental subrayar las características que identifican  
a la economía colaborativa.

En este sentido, según GerWe & siLVa (2018), 
cuatro serían las características fundamentales: 
que exista una plataforma en línea que facilite las 
transacciones, que la transacción se produzca 
entre pares, que la transacción permita la puesta 
en valor de un activo infrautilizado y que el uso de 
ese servicio o recurso sea temporal. Estas carac-
terísticas llevan a que algunos autores (LeisMan 
& al., 2013; sundararaJan, 2014) consideren que 
este modelo podría contribuir a una mayor soste-
nibilidad al priorizar el uso frente a la propiedad 
de los activos, lo que permitiría mayor eficien- 
cia y ahorro de recursos naturales. Otros auto-
res (iVanoVa, 2015; rodríGuez-antón & al., 2016) 
inciden en la importancia de compartir activos 
que se encuentran infrautilizados, lo que redun-
dará también en un mayor beneficio ambiental,  
social y económico.

Sin embargo, cuando se quiere catalogar si una ac-
tividad económica se sitúa dentro de la economía  

colaborativa, los límites parecen desdibujarse. 
Hay autores que enfatizan que, si se produce 
un intercambio económico, no se podría estar 
hablando de economía colaborativa (beLk, 2014). 
Otros, en cambio, consideran que puede haber 
intercambio económico o compartición de costes 
y seguir siendo economía colaborativa (Frenken, 
2017). 

Así, encontramos que, por un lado, los tipos de 
transacciones y los tipos de activos ofertados son 
dos variables que nos pueden permitir discernir 
si una organización pertenece a la economía 
colaborativa, ya que las posibles combinaciones 
tendrán implicaciones directas en los consumido-
res, los proveedores y las plataformas (GerWe & 
siLVa, 2018). Por otro lado, el hecho de que dicha 
actividad tenga un interés lucrativo o un interés 
social nos pueden permitir también establecer 
diferentes tipologías de plataformas. En base 
al interés que predomine, buLcHand-GiduMaL & 
MeLián-GonzáLez (2018) distinguen un amplio 
espectro de plataformas que pueden ir desde 
modelos de negocio como Peerby o Fairmondo, 
con un propósito social, a otros modelos como 
Airbnb o Uber, en los que prima el ánimo de lucro. 
En posiciones intermedias, encontraríamos pla-
taformas como Wikipedia o Couchsurfing, en las 
que lo que prevalece es el interés por compartir, 
otras como NightSwapping en donde el foco se 
pone en la existencia de un trueque, y otras como 
Blablacar cuyo objetivo es compartir costes.

A la vista de estos ejemplos, vemos que el sector 
turístico no es ajeno a estas transformaciones y la 
economía colaborativa ha irrumpido con fuerza, 
emergiendo nuevos modelos de negocio como 
el propuesto por Airbnb y otras plataformas simi-
lares. Y de hecho, estas plataformas están supo 
niendo una de las transformaciones más disrup- 
tiva a las que se enfrenta el sector (GuttentaG,  
2015; Moreno-izquierdo & al., 2016), ya que son 
los pro-pios particulares quienes ofertan sus vi-
viendas para alojamiento turístico en una relación  
peer-to-peer con los consumidores (abdar & yen, 
2017; Moreno-izquierdo & al., 2016). Entran, por 
tanto, en competencia con la oferta hotelera tradi-
cional, a quienes les puede suponer un coste im-
portante en términos de reducción de puestos de 
 trabajo, de ingresos por pernoctación o del núme-
ro de clientes, entre otros. Esto está obligando a 
los hoteles y a otros tipos de alojamientos hoste-
leros tradicionales a afrontar nuevos retos en su 
gestión y, por ello, con frecuencia, se presentan 
como los principales opositores a este nuevo tipo 
de oferta, acusándoles de competencia desleal 
(EY España, 2015; LeHr, 2015). 

En cuanto a la oferta de alojamientos de la platafor-
ma Airbnb, la propia empresa plantea como objetivo  
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generar una oferta turística complementaria en 
áreas de la ciudad donde no existan suficientes 
plazas hoteleras, contribuyendo a distribuir la 
afluencia turística a otros barrios periféricos de la  
ciudad y promoviendo experiencias de turismo 
alternativas a las tradicionales (arias sans & 
quaGLieri, 2016; WanG & nicoLau, 2017). No 
obstante, diversos estudios (EY España, 2015; 
Moreno-izquierdo & al., 2016; oskaM & bosWiJk, 
2016; Gutiérrez & al., 2017; WacHsMutH & WeisLer, 
2018; sHeppard & udeLL, 2016) han señalado que 
un alto porcentaje de los alojamientos turísticos 
ofertados por la plataforma Airbnb se concentran 
en las áreas centrales. También se expone como 
ventaja comparativa que realiza una oferta más 
amplia y diversa de alojamientos a precios más 
bajos que la oferta tradicional (Mayr & zins, 2009), 
al tiempo que supone una fuente de ingresos 
adicional para los propietarios que ofertan sus 
viviendas (botsMan & roGers, 2010). 

Pero, no solamente se han de considerar las va-
riables económicas cuando se analiza este fenó-
meno, también los factores sociales y humanos  
son claramente explicativos del auge de este fe-
nómeno. Diversos estudios (russo & quaGLieri, 
2014; stors & kaGerMeier, 2015; pauLauskaite & 
al., 2017) concluyen que los aspectos económi-
cos no son los factores más decisivos a la hora  
de optar por este tipo de alojamiento, sino que 
poder vivir experiencias más próximas a las vi-
vencias de la población local (“like a local”) es un  
motivo incluso más relevante que el ahorro en 
gastos de alojamiento. Bajo este enfoque, se 
podría enmarcar dentro de un modelo de eco-
nomía colaborativa al proponer una alternativa 
de alojamiento que favorece, en cierta medida, 
la democratización turística.

Frente a esto, otros estudios consideran que la 
razón principal para elegir la plataforma, tanto por 
los usuarios (GuttentaG, 2015; baLck & cracau, 
2015), como por los propietarios (stors & kaGer-
Meier, 2015), es económica. De hecho, en cuanto 
a su contribución a reducir los precios de aloja-
miento para sus usuarios, diversos estudios (ey 
españa, 2015; Moreno-izquierdo & al., 2016; oskaM 
& bosWiJk, 2016) demuestran que tal reducción de 
gasto no es muy significativa y que, sin embargo, 
el gasto del usuario de esta plataforma en otros 
servicios turísticos, como pueden ser restauración, 
comercio minorista y espectáculos, se ven redu-
cidos en gran medida. Igualmente, el porcentaje 
de empleo creado es muy inferior al creado por el 
hospedaje tradicional. Esto nos lleva a plantearnos 
si la actividad económica generada por Airbnb es 
de suma positiva, con una estrategia win-win, o 
si, simplemente, estamos siendo testigos de un 
proceso redistributivo de la renta, donde parte 
de los ingresos del sector hostelero están siendo 

transferidos a los particulares y agentes que par-
ticipan en este tipo de plataformas (WacHsMutH &  
WeisLer, 2018).

Por tanto, a pesar de la popularidad que está 
adquiriendo este modelo de negocio entre los 
consumidores, su crecimiento exponencial no 
está exento de polémica en lo referente a las 
consecuencias legales y a los impactos socioeco-
nómicos de este nuevo modelo de negocio (arias 
sans & quaGLieri, 2016). Airbnb, en calidad de 
empresa líder del sector, es también receptor de 
numerosas críticas por los impactos negativos 
que puede generar en la economía local, en el 
mercado inmobiliario y en la calidad de vida de 
los propios residentes (Gurran, 2018; GiL & se-
quera, 2018; yriGoy, 2017). También, en barrios 
donde prolifera la oferta de viviendas de esta 
plataforma, se puede observar un incremento 
de los precios de las viviendas, que expulsa 
a los residentes de estas áreas más turísticas 
(Garcia-ayLLon, 2018).

Todo ello lleva a que surjan movimientos popu-
lares que se oponen al uso de esta plataforma, 
argumentando que tiene repercusiones negati-
vas en los precios de las viviendas, en la convi-
vencia, o que, incluso, motiva un desplazamiento 
de la población tradicional en lo que podríamos 
considerar un proceso de gentrificación turística 
(WacHsMutH & WeisLer, 2018; sHeppard & udeLL, 
2016; noFre & al., 2018). Profundizando en esta 
última idea, cabe destacar que la gentrificación 
turística provocada por la plataforma Airbnb pre-
senta un carácter menos institucional que otros 
procesos de gentrificación y no está basada en 
una fuerte intervención público-privado, sino que 
viene causada por una disrupción tecnológica 
y una laxa intervención pública (yriGoy, 2017). 
Por ello, numerosas ciudades (San Francisco, 
Nueva York, Berlín, Bruselas, Barcelona, Paris, 
etc.) han comenzado a regular este fenómeno 
con objeto de establecer las reglas del juego y 
evitar sus consecuencias negativas (interian, 
2016; nieuWLand & Van MeLik, 2018; Gurran & 
pHibbs, 2017). 

Otra de las críticas va dirigida a que son los gran-
des operadores quienes controlan la oferta de 
alojamientos turísticos dentro de la plataforma 
y que, por tanto, no se ajusta al modelo de eco-
nomía colaborativa (GiL & sequera, 2018; sanz 
GóMez, 2017). De hecho, tal y como sugieren 
diversos autores (aLedo & al., 2017; sLee, 2016) 
existe un fuerte componente de negocio profe-
sionalizado dentro de Airbnb y con frecuencia, 
unas pocas empresas se aprovechan de este 
modelo de negocio para obtener importantes be-
neficios económicos, incluso en ocasiones apro-
vechándose de la facilidad para eludir el pago 
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de impuestos. Sin embargo, también algunos 
estudios han demostrado que en determinadas 
zonas urbanas son los pequeños actores los 
que predominan (yriGoy, 2017) e incluso, que 
puede servir para poner en valor el alto volumen 
de viviendas vacías o desocupadas (Aledo & al., 
2017). En el siguiente apartado, intentaremos 
contrastar todos estos supuestos para el caso 
de Donostia-San Sebastián.

4. Airbnb en Donostia-San Sebastián: 
¿crecimiento imparable?

Entre los objetivos principales de Airbnb, se en-
cuentra el de equilibrar la oferta de alojamiento 
entre las distintas zonas de las ciudades en 
las que está presente. En el caso de Donostia-
San Sebastián, una rápida visualización de la 
localización de los alojamientos (ver FiG. 2) nos 
lleva a determinar que no se cumple esa situa-
ción de equilibrio. Mientras que en los barrios 
centrales la oferta es muy abundante, conforme 
nos alejamos de esta área central, se reduce 
significativamente la oferta de alojamientos. 
Aun así, existe oferta en todos los barrios de la  

ciudad a excepción de Landarbaso, barrio de 
muy escasa población formado por unos pocos 
caseríos dispersos. Esta distribución es muestra 
de la difusión de este fenómeno y la facilidad de 
alcanzar barrios no turísticos gracias a su modelo  
de intercambio entre pares.

Si nos centramos en un análisis barrial (ver FiG. 3),  
existe una distancia significativa entre la cantidad 
de alojamientos ofertados en el área central y el 
resto de los barrios. En el Centro, se concentran 
más de 40% de los alojamientos. A una esca- 
sa distancia se encuentra el barrio de Gros, con 
prácticamente el 19% de la oferta. Por tanto, nos 
encontramos muy lejos de lo afirmado por Airbnb 
para el caso concreto de Donostia, ya que sola-
mente dos barrios aglutinan más de la mitad de 
la oferta de viviendas. De todas formas, no hay  
que obviar el hecho de que estos dos barrios son 
bastante populosos y con una alta densidad de 
viviendas. 

No obstante, si nos fijamos en los porcentajes que 
representan los alojamientos ofertados en Airbnb 
respecto al total de viviendas por barrios (ver 
FiG. 4), aunque los barrios Centro y Gros siguen 
manteniéndose entre los barrios más afectados, 
Ategorrieta-Ulia, Igeldo y Miramon-Zorroaga se 

Fig. 2/ Distribución de los apartamentos ofertados en Airbnb.

Fuente: Elaboración propia a partir de Inside Airbnb
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Fig. 3/ Número de alojamientos Airbnb por barrio (cifras absolutas).

Fuente: Elaboración propia a partir de inside airbnb

Fig. 4/ Número de alojamientos Airbnb por barrio (en porcentajes).

Fuente: Elaboración propia a partir de inside airbnb y eustat. Estadística municipal de viviendas.
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colocan también en el grupo de barrios con una 
alta oferta relativa de alojamientos. Siendo tres 
barrios que comparten localizaciones periféri-
cas y se sitúan bastante alejados del Centro, la 
explicación puede encontrarse en la propia mor-
fología de estos barrios, que están construidos a 
modo de distritos residenciales con baja densi-
dad de vivienda, escaso tejido comercial y donde 
predomina la vivienda unifamiliar. Por otra parte, 
en el barrio de Amara Berri, que es el barrio que 
aglutina el mayor porcentaje de vivienda de la 
ciudad (15,8% de las viviendas de Donostia-San 
Sebastián), la oferta de alojamientos de Airbnb 
respecto al total de viviendas apenas alcanza un 
0,6%. Esto nos lleva a destacar la relevancia de 
una localización céntrica y el carácter turístico de 
los barrios como factor de atracción de usuarios 
de la plataforma.

Por otro lado, para entender la situación actual, 
es importante analizar la evolución que el fenó-
meno ha tenido en la ciudad. Los primeros datos 
disponibles son de abril de 2016 y los últimos 
analizados en nuestra investigación, de marzo  
de 2019. Como se puede observar en el gráfico 
(ver FiG. 5a), la oferta presenta una gran estacio-
nalidad. En el periodo considerado, se ha produ-
cido un incremento del número de alojamientos 
ofertados, pero también existen fuertes oscila-
ciones según la época del año. Así, se distin- 
gue claramente que son los meses estivales los  
que reiteradamente presentan valores máximos,  
mientras que se repite para todos los años que 
el mínimo anual se sitúa en el mes de febrero.

Es interesante también observar el incesante cre-
cimiento que ha tenido lugar desde 2016 hasta 
mediados de 2018. A partir de entonces, se obser-
va una ralentización e incluso un descenso en el  
número de alojamientos ofertados. La causa más 
probable que explique este estancamiento es la 
aprobación el 26 de marzo de 2018, por parte 
del Ayuntamiento de Donostia-San Sebastián, 
de una nueva ordenanza reguladora de la oferta 
de viviendas de uso turístico (ayuntaMiento de 
donostia-san sebastián, 2018). Dicha ordenanza 
distingue dos tipos de alquileres turísticos (Vi-
viendas urbanísticas para uso turístico y Alquiler 
de habitaciones en vivienda habitual para uso  
turístico). Asimismo, se definen tres zonas dife-
rentes y se impone en cada una de estas zonas  
condiciones específicas. De este modo, en la zona 
más céntrica, considerada como zona saturada, 
se prohíbe la nueva oferta tanto para uso urba-
nístico de vivienda turística como para alquiler de 
habitaciones para uso turístico en vivienda ha- 
bitual. No obstante, los inmuebles que ya conta-
ban con autorización antes de la entrada en vigor 
de la ordenanza municipal no se deberían ver 
afectados por ello, por lo que esta limitación no ex-
plica la reducción. Sin embargo, en la ordenanza 

también se impusieron una serie de condiciones 
restrictivas en cuanto al número de espacios 
di- ferenciados dentro de la vivienda, la superficie 
mínima, superficie máxima destinada a viviendas 
turísticas dentro de edificios multifamiliares, obliga-
ción de estar empadronado cuando la modalidad 
de alojamiento sea la de habitaciones en alquiler 
de uso turístico, etc., que ha podido contribuir a 
expulsar a los propietarios que no cumplían dichas 
condiciones del listado de pisos ofertados.

Respecto a la ocupación, esta también fluctúa 
a lo largo del año, aunque, al igual que con la 
oferta, se da una alta estacionalidad que coincide 
con una mayor afluencia en los meses veranie-
gos. También se puede apreciar (ver FiG. 5b) que 
existe una tendencia alcista en la ocupación, ha-
biéndose alcanzado el máximo de ocupación en 
agosto de 2018 con un 87% de los alojamientos 
ofertados ocupados. Esta mejora en la ocupación 
puede ser un indicador de la alta confiabilidad 
que genera este tipo de alojamientos gracias a la 
evaluación directa de los alojamientos por parte 
de los usuarios que ayuda a reducir la percepción 
de riesgo (díaz arMas & al., 2014). 

En la literatura se argumenta que una de las prin-
cipales razones para participar en la plataforma 
por parte de los usuarios y causa del continuo 
incremento en la oferta de alojamientos turísticos, 
son los ingresos estimados (oskaM & bosWiJk, 
2016). El alojamiento turístico ofrece una canti-
dad de ingresos superior al alquiler tradicional y, 
además, flexibiliza la fijación del precio de alquiler 
en función de la demanda existente, pudiendo 
establecerse precios diferentes para cada época 
del año y aprovechando la estacionalidad de los 
flujos turísticos. Hemos querido comparar la evo-
lución en los ingresos de alquiler turístico y, tal y 
como se puede observar en el gráfico (ver FiG. 5c), 
los ingresos presentan una estacionalidad muy 
marcada, presentando en los meses de verano 
los valores máximos y los mínimos en los meses 
de invierno. Si bien es cierto, como acabamos de 
señalar, que existen fluctuaciones destacables a 
lo largo del año, todavía es más significativo ana-
lizar la tendencia de los últimos años. En 2016, 
los máximos se obtuvieron en agosto con una 
media de 2.731 €. Dos años más tarde, en agosto 
de 2018, los ingresos medios se situaron en 
4.344 €, lo que supone una tasa de crecimiento 
del 59% respecto a agosto de 2016 y si consi-
deraríamos el mínimo absoluto, que tuvo lugar 
en diciembre de 2017, un incremento del 125%.  
Si atendemos a los ingresos anuales para el 
periodo 2017/2018, en el caso de alquiler de 
vivienda completa, se han incrementado en un 
30,37%, mientras que, en el caso de alquiler de 
habitación privada, el incremento ha sido de un 
21,15%.
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Fig. 5 a, b y c/ Estacionalidad de la oferta, de la tasa de ocupación y de los ingresos.

Fuente: Elaboración propia a partir de Airdna.com.

Airdna.com
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En cuanto a la localización de la oferta, una de 
las ideas que defiende Airbnb es que permite 
equilibrar la oferta de alojamiento en aquellas 
áreas a los que no llega la oferta hotelera tra-
dicional. En este sentido, es cierto que en los 
barrios periféricos no se localizan hoteles y Air-
bnb está contribuyendo a generar nueva oferta 
en ellos. Sin embargo, los barrios que presentan 
mayor concentración de alojamientos turísticos, 
por lo general, son también aquellos donde se 
da mayor afluencia turística. Así lo demuestran 
los gráficos de dispersión (ver FiG. 6), donde se 
aprecia una fuerte correlación entre la oferta de 
alojamientos de Airbnb y la presencia de hoteles 
y pensiones, con unos coeficientes de correla-
ción de 0,78 y 0,972, respectivamente. Espe-
cialmente, esta concentración se da en el área  
central, y, en concreto, en la Parte Vieja, lo que 
provoca un incremento en el nivel de presión 
turística que se ve acompañado de una cre-
ciente resistencia social (García Hernández & 
al., 2017). 

Un factor que puede influir en la mayor concen-
tración existente en algunos barrios es la presen-
cia de segunda residencia en la ciudad. Aunque, 
como hemos indicado anteriormente, existe una 
cantidad significativa de alojamientos que se po-
dría relacionar con la oferta de vivienda principal 
en periodos de infrautilización, la oferta de vi-
viendas en alquiler dentro de la plataforma se ve  
muy influida por la existencia de vivienda se-
cundaria (coeficiente de correlación de 0,943).  

Así, en los barrios en los que existe un mayor volu-
men de segunda residencia, se oferta una mayor 
cantidad de vivienda turística. Esta tendencia es 
bastante evidente en barrios como Centro, Gros, 
Igueldo o el Antiguo, que disponen de una alta 
oferta de viviendas en Airbnb y también destacan 
por un alto porcentaje de segunda vivienda. Sin 
embargo, esta correlación es mucho más débil 
en barrios como Altza, Zubieta o Amara Berri, ya 
que, a pesar de que la segunda residencia tiene 
un peso importante, la oferta de Airbnb es relati-
vamente pequeña. Del mismo modo, la vivienda 
vacía presenta una relación directa con la oferta 
de Airbnb (con un coeficiente de correlación de 
0,852). En cambio, no podemos afirmar que la 
mayor oferta de Airbnb tenga una relación direc-
ta con la mayor o menor presencia de viviendas 
de protección oficial. En este sentido, parece ob- 
servarse que, en los barrios donde predomina 
la vivienda protegida (Martutene, Amara Berri, 
Intxaurrondo o Egia), la oferta de alojamientos 
Airbnb es muy limitada. Sin embargo, aunque se  
percibe una correlación negativa, es decir, a ma- 
yor presencia de vivienda protegida, menor pre-
sencia de alojamientos Airbnb, los resultados no 
son concluyentes (nivel de significación inferior 
al 5%). 

Tras analizar la localización de la oferta de alo-
jamientos, su evolución y cuáles son los factores 
que pueden incidir en la mayor o menor oferta de 
alojamientos Airbnb, se hace preciso profundizar 
en las características de dicha oferta. Al fin y al 

Fig. 6/ Relación entre presencia de alojamientos Airbnb y presencia de hoteles y pensiones.

Fuente: Elaboración propia a partir de inside airbnb.

3 Cálculo propio en base a datos extraídos de las web de 
Inside Airbnb y de la Oficina de Turismo del Gobierno Vasco.

Cálculo propio en base a datos extraídos de la web de Inside 
Airbnb y de la Estadística municipal de viviendas (EUSTAT, 2019b).
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cabo, aunque el volumen total de alojamientos 
ofertados puede ser importante, más relevante 
es aún el tipo de uso que se hace de dichos alo-
jamientos. Como hemos señalado, si el modelo 
principal de oferta se basase en el alquiler tem-
poral u ocasional de la vivienda (por ejemplo, en 
periodos vacacionales cuando la vivienda habi-
tual está en desuso), se podría considerar que 
estamos ante un modelo de economía colabo-
rativa. Por el contrario, si el modelo está basado 
principalmente en oferta realizada durante todo 
el año, por parte de empresas o profesionales 
del mercado inmobiliario, nos estaríamos ale-
jando de un modelo de economía colaborativa, 
con el consiguiente peligro de que se produzca 
un proceso de turistificación y las consecuen-
cias inherentes que ello puede tener sobre la  
calidad de vida de los residentes.

En lo referente a la modalidad de hospedaje, 
podemos clasificar la oferta en función de las 
tres modalidades de alquiler existente: vivienda 
completa, habitaciones privadas o habitaciones 
compartidas. En el caso de Donostia-San Se-
bastián (ver FiG. 7), destaca la oferta de alquiler 
íntegro de vivienda, representando un porcentaje 
del 72%. Por su parte, las habitaciones privadas 
supondrían el 27,63% y, en cambio, las habitacio-
nes compartidas apenas tendrían representación, 
con un 0,35% sobre el total. En este sentido, 
podríamos considerar que el alquiler de habi-
taciones, tanto privadas como compartidas, no 
provocan procesos de turistificación, pero que el 
alquiler íntegro de viviendas sí podría resultar un 
factor que contribuya a la turistificación.

También nos interesa identificar el periodo de 
alquiler en el que son ofertadas las viviendas, 
con el objetivo de poder diferenciar entre los 
usuarios que se pueden ajustar a un modelo del 
tipo peer-to-peer o los que realmente realizan 
una actividad comercial profesional. Considera-
mos que, si el periodo de alquiler es de 365 días 
al año, esa vivienda no es la vivienda habitual 
de sus propietarios y no nos encontramos ante 
un modelo de economía colaborativa. Algunas 
administraciones públicas, con la intención de 
paralizar los procesos de turistificación y a efec-
tos de establecer la tributación correspondiente, 
han regulado el número de días que se puede 
alquilar al año una vivienda para establecer si do-
mina un modelo peer-to-peer o si se trata de una 
actividad comercial. Aunque los criterios varían 
de una ciudad a otra, el límite más habitual se 

Fig. 7/ Número de alojamientos ofertados  
según modalidad de alquiler.

Fuente: Elaboración propia a partir de inside airbnb.

Fig. 8/ Número de alojamientos ofertados según modalidad de alquiler.

Fuente: Elaboración propia a partir de inside airbnb.
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suele establecer en noventa días (GiL & sequera, 
2018), como es el caso de las normativas aplica-
das en Londres, Berlin, Reykjavik, New Orleans o 
Philadelphia (Gurran & Phibbs, 2017; KljučniKov,  
KrajčíK & vincúrová, 2018).

Como se aprecia en el gráfico (ver FiG. 8), el 
75,4% se trata de viviendas que se ofertan duran-
te todo el año y, por tanto, no constituyen vivienda 
habitual. En estas circunstancias, estamos ante 
una transformación de un uso residencial a un 
uso turístico, con la consiguiente reducción de 
oferta de viviendas para uso residencial. Este 
hecho presumiblemente tendrá efectos directos 
en el incremento del precio de los alquileres y 
en el precio de venta de las viviendas. Además, 
este cambio de uso es mucho más acusado en 
la zona centro, donde se acumula el 62,42% de 
la oferta total de viviendas. De hecho, en el área 
central se ofertan 446 viviendas en régimen de 
alquiler completo, de las cuales, 79,8% se ofertan 
por un periodo superior a los 90 días.

En cuanto al perfil de los arrendadores (ver FiG. 
9), no tomaremos como profesionales a aquellos 
que ofertan una única vivienda (68,4%). Entre los 
que ofertan dos viviendas (11,5%), podríamos 
encontrar una mezcla de profesionales y particu-
lares con alto poder adquisitivo. Los usuarios que 
disponen de tres o más pisos ofertados, a los fines 
de nuestro estudio, supondremos que realizan una 
actividad profesional (WeGMann & Jiao, 2017; GiL, 
2018). En nuestro caso, destaca el colectivo que 
oferta una única vivienda, por lo que podríamos 
estar hablando de particulares y les ubicaremos 

dentro del modelo de economía colaborativa. Sin 
embargo, si analizamos con más detalle la oferta, 
aunque el 68,4% de los arrendadores son parti-
culares, solo representan el 41,5% de la oferta. 
Por otro lado, los usuarios que ofertan más de 10 
viviendas, aunque sólo representan el 2,8% de los 
arrendadores, concentran un alto porcentaje de la 
oferta total de viviendas.

De hecho, si nos fijamos en los datos desglosa-
dos (ver FiG. 10), solo 18 usuarios aglutinarían 
418 viviendas, lo que representa el 40,4% de las 
viviendas ofertadas en régimen de alquiler ínte-
gro. Por tanto, podemos concluir que se trata de  
una actividad comercial en la que están implica-
dos usuarios profesionales e inversores. Entre 
los usuarios profesionales que ofertan vivienda, 
podemos encontrar tanto empresas ubicadas ex-
clusivamente en Donostia-San Sebastián, como  
empresas que ofertan también en otras ciudades 
a través de esta plataforma.

En definitiva, del análisis realizado hasta el mo-
mento se desprenden los siguientes cuatro hechos: 
1) la distribución de los alojamientos ofertados  
en Airbnb no es homogénea en la ciudad; 2) tanto  
la oferta como la demanda de alojamientos pre-
sentan una alta estacionalidad; 3) la modalidad 
principal de alquiler es la vivienda completa y den-
tro de esta, principalmente predomina la oferta de 
viviendas en alquiler por periodos superiores a los 
noventa días; y 4) se trata de una actividad que está 
profesionalizada en un alto grado, debido a que 
unas pocas empresas acaparan altos porcentajes  
de viviendas ofertadas. 

Fig. 9/ Número de alojamientos ofertados por propietario.

Fuente: Elaboración propia a partir de inside airbnb.
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5. Discusión: ¿qué impactos  
está generando Airbnb  
en Donostia-San Sebastián?

Tras realizar el análisis de la oferta de alojamien-
tos en Airbnb (localización, factores que inciden 
en dicha oferta, evolución, profesionalización, 
etc.), estudiaremos los impactos que los aloja-
mientos turísticos pueden estar generando en el 
mercado de vivienda y en la actividad hotelera, 
para identificar si se puede o no hablar de pro-
cesos de turistificación y de competencia desleal 
provocada por Airbnb. 

Con relación a los impactos que puede estar oca-
sionando en el mercado de vivienda, nos interesa 
comparar con el incremento progresivo de los 
precios de alquiler de las viviendas familiares. 
Los resultados reflejan que el mercado de Airbnb 
en San Sebastián está controlado por operadores 
profesionales que no cumplen los principios de 
la economía colaborativa. Al igual que en otras 
ciudades como Madrid (GiL & sequera, 2018), 
Nueva York (WacHsMutH & WeisLer, 2018) o Reyk-
javik (MerMet, 2017), Airbnb permite generar “rent 
gaps” sustituyendo la vivienda residencial por 
viviendas turísticas que incrementan los bene-
ficios inmobiliarios y provocan procesos de gen-
trificación. Estos movimientos inversores pueden  

acarrear serias consecuencias, especialmente, 
en el mercado inmobiliario, derivando en un in-
cremento de los precios de las viviendas y de los 
alquileres que suponga una dificultad añadida 
para la población local en el acceso a la vivien-
da. Esta circunstancia se puede constatar ya en 
algunos barrios donde se está empezando a pro-
ducir un descenso de la oferta de viviendas fa-
miliares y un incremento paulatino en los precios  
de los alquileres (ideaLista, 2019).

Además, todo parece indicar que se está pro-
duciendo una transferencia para uso de alqui- 
ler turístico de viviendas que se alquilaban como 
vivienda habitual. Por lo tanto, esto repercuti- 
rá directamente en un descenso de la oferta de 
viviendas en alquiler y, en el caso de que la de-
manda se incremente o siga constante, se pro- 
ducirá un incremento de los precios de alquiler 
y de las viviendas en propiedad. Para consta-
tar este dato, se ha considerado la información 
disponible desde el año 2014, año que coincide 
con el inicio de funcionamiento de Airbnb en 
Donostia-San Sebastián. Así, podemos obser-
var que, para el período considerado, de 2014 
a 2018, se ha producido un incremento gene-
ralizado en los precios de viviendas en todos 
los barrios, pero destaca los barrios de Centro 
y Gros como aquellos barrios en donde más se 
han incrementado los precios, con una tasa de 

Fig. 10/ Empresas ofertantes de alojamientos en Airbnb.

Fuente: Elaboración propia a partir de inside airbnb.
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crecimiento del 30,92% y 21,32%, respectiva-
mente4. Estos son precisamente los dos barrios  
donde más oferta existe de alojamiento turístico.

Por otra parte, en San Sebastián, parece ser que 
Airbnb no ha generado una competencia significa-
tiva en el mercado hotelero ya que, a pesar de su 
incesante crecimiento, en el año 2017 y 2018, se 
han abierto ocho nuevos hoteles, con una capa-
cidad de 535 plazas. Teniendo en cuenta que la 
oferta total en la ciudad se encuentra en torno a 
6.000 plazas, en los últimos dos años, se ha pro-
ducido un incremento muy significativo del 9% de  
la oferta5. A esto habría que añadir que existen va-
rios hoteles más que han obtenido licencia para su 
construcción. Además, tampoco se ve incidencia 
sobre los precios de las habitaciones de hotel, ya 
que los hoteles muestran un crecimiento continuo 
de la Tarifa media diaria por habitación (Average 
Daily Rate - ADR) en los últimos años. Un dato 
significativo es que la ADR en Agosto -mes que  
muestra los valores máximo cada año- ha pre-
sentado una tasa de crecimiento medio anual del 
5,6% para el periodo 2015-2019, pero también 
la ADR de Febrero -mes que ofrece los valores 
mínimos prácticamente todos los años- ha pre-
sentado una tasa de crecimiento medio anual del 
2,7% para este mismo periodo. Del mismo modo, 
también se observan crecimientos continuados en 
los Ingresos medios diarios por habitación disponi-
ble (Revenue Per Available Room - RevPAR). Así, 
el indicador RevPAR para los meses de agosto 
ha experimento también un crecimiento medio 
anual del 5,6% en el periodo 2015-2019 y para  
los meses de febrero, el incremento ha sido del 
6,5%6. Asimismo, la tasa de ocupación hotelera 
también se ha incrementado en el último año para 
la ciudad de Donostia-San Sebastián en un 6,6%, 
dato especialmente significativo si comparamos 
con el producido para el conjunto de la Comuni-
dad Autónoma del País Vasco, que presentó una 
reducción del 2,4% (eustat, 2019a).

No disponemos de datos sobre la incidencia que 
puede tener en otro tipo de alojamientos como 
serían las pensiones, lo que sí se ha observado 
en nuestro análisis, es que, en cuanto a la loca-
lización de la oferta, ambos tipos de oferta están 
altamente correlacionados. Es previsible, por 
tanto, que pueda ejercer una competencia muy 
directa sobre este tipo de hospedaje, aunque no 
hemos profundizado en ello. De hecho, diferentes 
estudios que han medido los impactos que Airbnb 
puede generar en el sector hotelero (akbar & 

tracoGna, 2018; cHoi & al., 2015; GuttentaG & 
sMitH, 2017; LeHr, 2015; zerVas & al., 2017). Así, 
por ejemplo, Zervas & al. (2015) consideran que 
son los hoteles de gama baja y las pensiones los 
que van a notar más la competencia de Airbnb, 
mientras que los hoteles más exclusivos y de 
gama alta se van a ver poco afectados. 

Por otro lado, no podemos obviar la etapa de re- 
cuperación económica en la que nos encontra-
mos, que incide indudablemente en la mejora de 
la actividad turística de forma generalizada y que 
ha podido paliar en parte los impactos de Airbnb 
en el sector hotelero. No obstante, la clave de 
este bajo impacto en el sector hotelero también 
podría encontrarse en las características de los 
turistas que visitan la ciudad. Tal y como Abdar 
& Yen (2017) sugieren, las jóvenes generaciones 
son más proclives a participar en el nuevo fenó-
meno de Airbnb, tanto en calidad de huéspedes, 
como de arrendatarios. Otras características que 
se suelen vincular con el consumidor de este tipo 
de alojamiento es su familiaridad con Internet y 
el comercio en línea, su mayor adhesión a mo-
delos de consumo responsable y un mayor nivel  
de exigencia en cuanto a la calidad de sus ex-
periencias turísticas (russo & quaGLieri, 2014).

En este sentido, si nos fijamos en el perfil predo-
minante de los turistas en Donostia-San Sebas-
tián, sorprende observar que solo el 5% de los 
visitantes son menores de 30 años, mientras que 
los visitantes mayores de 50 años representan 
el 50%. El grupo de edades más numeroso es el 
situado entre los 40 a 49 años, que representa 
el 28% de los visitantes. Atendiendo al nivel de 
renta de los visitantes, información para la que no 
existen datos específicos para el caso concreto 
Donostia-San Sebastián, pero que utilizaremos 
la información disponible para toda la provincia 
de Guipúzcoa, más de la mitad de los visitantes 
(52%) afirman disponer de un nivel de ingreso 
medio y existe un porcentaje muy significativo 
(42%) que afirman que su nivel de ingresos se 
sitúa en el rango medio-alto (aGencia Vasca de 
turisMo, 2018). En suma, el perfil predominan- 
te de turista que visita la ciudad podría definirse 
como turista en torno a los cincuenta años y con 
un ingreso medio a medio alto, que precisamente 
son un perfil del turista que usa menos el hospe-
daje alternativo que oferta a Airbnb. Por tanto, es 
lógico que la actividad turística no se esté vien-
do tan impactada como en otras ciudades más  
orientadas al turismo joven. 

4 Cálculo propio en base a datos extraídos de Idealista 
(2019b): Evolución del precio de la vivienda en venta en 
Donostia-San Sebastián. Disponible en: 
https://www.idealista.com/sala-de-prensa/informes-precio-vi-
vienda/venta/euskadi/guipuzcoa/donostia-san-sebastian/

5 Cálculo propio en base a datos extraídos de 
http://opendata.euskadi.eus/katalogoa/-/euskadiko-hotelak/
6 Las tasas de crecimiento medio anual se han calculado en 
base a datos extraídos de 
http://opendata.euskadi.eus/catalogo/-/hoteles-de-euskadi/

https://www.idealista.com/sala-de-prensa/informes-precio-vivienda/venta/euskadi/guipuzcoa/donostia-san-sebastian/
https://www.idealista.com/sala-de-prensa/informes-precio-vivienda/venta/euskadi/guipuzcoa/donostia-san-sebastian/
http://opendata.euskadi.eus/katalogoa/-/euskadiko-hotelak/
http://opendata.euskadi.eus/catalogo/-/hoteles-de-euskadi/
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6. Conclusiones

Una vez analizado el caso de la ciudad de Do-
nostia-San Sebastián, se puede cuestionar que 
la plataforma Airbnb esté generando beneficios 
reales para los ciudadanos y la propia ciudad. 
Aunque la idea embrionaria de la plataforma Air-
bnb es fomentar el alquiler de viviendas particu-
lares para periodos cortos de tiempo, dentro de lo  
que sería un modelo de economía colaborativa, 
se puede constatar que, en el caso de la capital 
guipuzcoana, pocos de los alojamientos oferta-
dos cumplirían con las premisas de este tipo de 
economía. De hecho, se ha podido comprobar 
que la mayor parte de la oferta de viviendas recae 
en unos pocos agentes, que han encontrado un 
nicho de mercado al que dirigir sus inversiones.

El proceso de turistificación que se está produ-
ciendo en la ciudad puede ocasionar consecuen-
cias negativas, particularmente en determinados 
barrios céntricos como son Centro o el barrio de 
Gros. Entre las consecuencias más negativas, 
podemos destacar la expulsión de la población 
tradicional en lo que podríamos denominar un 
proceso de gentrificación turística. La población 
que quiere residir en estos barrios centrales está 
viendo cómo la oferta de vivienda es cada vez 
menor y los precios y los alquileres se están incre-
mentando (ideaLista, 2019a; 2019b), con lo que 
muchos ciudadanos se ven obligados a vivir en  
barrios periféricos debido a que no pueden per-
mitirse pagar los altos precios de los alquileres 
y de las viviendas en propiedad. Por lo general, 
los más afectados suelen ser jóvenes que han 
nacido y crecido en dichos barrios que, cuando 
se emancipan, no disponen de la oportunidad de 
vivir en los mismos. 

Se está perdiendo la función residencial en el 
centro histórico al tiempo que aparecen nuevos 
inversores. Esto puede iniciar un círculo vicio-
so que provoca la reorientación turística de los 
establecimientos comerciales de la zona, pudien- 
do conducir a un monocultivo turístico (russo, 
2002). Frente a esto, están surgiendo movimien-
tos vecinales (BiziLagunEkin, Donostia Defenda-
tuz, Parte Zaharrean Bizi, etc.) que denuncian 
que las condiciones de vida se están degradando 
en estos barrios por culpa de la intensificación 
turística. La creciente concienciación sobre los 
impactos negativos de la masificación turística 
plantea la necesidad de la construcción de mo-
delos turísticos alternativos que se encuentren 
en mayor armonía con otras funciones urbanas 
y posibiliten la convivencia entre visitantes y re- 
sidentes en el espacio público. Indagar sobre 
qué efectos concretos está teniendo en la calidad 
de vida de los vecinos, en base a metodologías  
de investigación social (realización de entrevistas  

y encuestas, principalmente) y análisis de indi-
cadores representa una de nuestras líneas de  
investigación futura.

Del mismo modo, es cierto que a través de la pla-
taforma Airbnb, se están ofreciendo alojamientos 
de forma distribuida en otros barrios más periféri-
cos donde la oferta hotelera era bastante limitada, 
pudiendo así dinamizar la actividad comercial de 
estos barrios. Si bien, como se ha podido compro-
bar en nuestro análisis, la mayor parte de la oferta 
turística se encuentra concentrada en los barrios 
céntricos. Parece ser, sin embargo, que en el caso 
de Donostia esa oferta no está generando una 
fuerte competencia a la oferta tradicional, como 
se puede deducir del hecho de que, en los últimos 
años, se está incrementando de forma simultánea 
el número de plazas hoteleras en estos barrios. 
No obstante, habría de analizarse con mayor pro-
fundidad muchos otros factores que no se han 
tenido en cuenta, como son los beneficios y la 
cantidad de clientes que recibe la oferta hotelera 
tradicional, para que esta sospecha pueda consi-
derarse una conclusión. En cambio, sí se puede 
afirmar que el fenómeno Airbnb se ha convertido 
en un agente dinamizador del proceso turístico y 
ha incrementado la presión turística en aquellos 
barrios en los que ya existía una alta actividad  
turística.

En cuanto a los impactos económicos, las ciu- 
dades utilizan el turismo como un elemento es-
tratégico para promover una imagen de ciudad 
concreta. El turismo genera actividad económica 
beneficiosa, pero también puede provocar que la 
propia ciudad se convierta en un bien de consumo 
y en un mercado de inversión. De hecho, las in-
versiones en el sector turístico, con frecuencia van 
dirigidas, en un primer momento, a la mercantiliza-
ción de la cultura y el patrimonio, que son puestas 
al servicio de los visitantes. Posteriormente, en 
cambio, estas inversiones se dirigen al mercado 
inmobiliario provocando que, en los barrios que 
se ven más afectados, la vivienda pase de ser un 
derecho ciudadano a convertirse en una inversión 
especulativa.

Por otra parte, hay que considerar que la entrada 
de la economía colaborativa en la industria turís-
tica provoca cambios en los patrones de viaje, 
dado que la reducción del coste del alojamiento, 
puede generar viajes inducidos, con un aumento 
en la frecuencia de viajes, el alargamiento de la 
estancia o la participación en otras actividades en 
el destino (FanG, ye, & LaW, 2015; tussyadiaH & 
pesonen, 2016). De hecho, al igual que en otras 
ciudades (Paris, Berlin, San Francisco o Nueva 
York), se podría estar produciendo una transfe-
rencia de gasto por parte del visitante, que, al 
reducir el coste del alojamiento, dirige ese gasto a 
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alargar su estancia (LaWLer, 2012; airbnb, 2014). 
Una estancia más larga suele traducirse en un 
incremento de gasto, que redunda en beneficio 
del comercio y empresas locales, pero también 
puede suponer impactos negativos debido a que 
puede conllevar una serie de externalidades: 
mayor competencia por el uso de los recursos y 
servicios que habitualmente utilizan los residen-
tes, colapso de algunos servicios colectivos, etc. 
Analizar los verdaderos impactos económicos 
sobre el tejido comercial y las externalidades 
económicas abre una línea de investigación que 
se vislumbra interesante desarrollar en el futuro.

En todo caso, la masificación del turismo urbano 
inevitablemente transforma la ciudad y la con-
vierte en un objeto de negocio, ya sea turístico 
o inmobiliario (Garau, 2017). Las consecuencias 
son, por tanto, sociales, económicas y territoriales 
y reclaman políticas públicas transversales para 
gestionar adecuadamente el problema. Por ello, 
se hace preciso un replanteamiento de las polí-
ticas y estrategias turísticas, así como de otras 
políticas sociales, territoriales y económicas, para 
conseguir que la llegada de una creciente pobla-
ción turista no entre en conflicto con la satisfac-
ción de las necesidades y atente contra la calidad  
de vida de la población local. No se trata de ex-
cluir el turismo, al ser una actividad económica 
que ayuda a incrementar la riqueza, pero sí de 
analizar la capacidad de acogida de cada destino 
turístico. 

En el caso de Donostia-San Sebastián, se evi-
dencia la necesidad de establecer un mayor con-
trol y una regulación más estricta con el fin de  
conseguir minimizar los efectos negativos que 
el avance de Airbnb está teniendo en la ciudad. 
Como se ha señalado, la Ordenanza municipal 
aprobada en el año 2018 por el Ayuntamiento 
relativa a la oferta de alojamientos turísticos, con-
siguió reducir la oferta de alojamientos particula-
res, pero no fue capaz de regular muchos otros  
aspectos relacionados con esta tipología de ofer-
ta turística. Por ejemplo, no reguló el número de  
días que una vivienda particular puede estar ofer-
tada en Airbnb. Este factor, en tanto que la de-
manda y los beneficios sigan incrementándose,  
es uno de los principales motivos para atraer a 
inversores y empresarios.

Por este motivo, consideramos que, a pesar de  
que la actividad turística esté cada vez más ge-
neralizada por todo el ámbito municipal, no sería  
conveniente tratar del mismo modo o aportar so- 
luciones universales para el conjunto de los ba-
rrios. Como hemos podido comprobar, algunos 
barrios están sufriendo de forma mucho más 
directa y evidente las consecuencias de la turis-
tificación, mientras que en otros barrios situados  

en la periferia apenas se puede observar la 
influencia de los alojamientos turísticos. Por 
tanto, ante condiciones tan dispares entre los 
barrios, las medidas a tomar también deberían 
ser más específicas. 

Por último, señalar que todavía es pronto para 
identificar la dimensión y todas las posibles con-
secuencias que el fenómeno Airbnb, junto con 
otros modelos de negocio relacionados con la 
economía colaborativa, pueden está produciendo 
en la ciudad de Donostia-San Sebastián, pero su  
gestión ya se presenta como uno de los retos 
más importantes a afrontar por parte de la admi-
nistración municipal. El modelo normativo debería 
regular de una forma más estricta este tipo de pla-
taformas, al igual que está ocurriendo en muchas 
otras ciudades europeas (París, Berlín, Barcelo-
na, Ámsterdam, etc.). Se pueden incluso replicar 
las normativas que están siendo exitosas en otras 
ciudades europeas con una mayor trayectoria en 
este fenómeno, para lo que será necesario una 
mayor investigación en este campo. Un desarrollo 
de la regulación previsiblemente llevará a que 
este tipo de actividad se puede entroncar real-
mente en un modelo de economía colaborativa, 
que beneficie tanto a los consumidores como a 
los particulares que ofertan sus viviendas, pero 
que también ayude a evitar un incremento de 
las inversiones empresariales en el mercado  
inmobiliario.
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