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RESUMEN: Airbnb ha supuesto una innovacién disruptiva para el sector hotelero y esta promoviendo
una intensificacion turistica en algunas ciudades. Donostia-San Sebastian no es ajena a este fendome-
no y, por ello, ante la proliferacion de alojamientos turisticos de los Gltimos afos, diferentes agentes
econdmicos y sociales estan empezando a exigir un mayor control y regulacion de este tipo de servi-
cios. Sus defensores enmarcan este fendmeno dentro de un nuevo modelo de economia colaborativa.
Sin embargo, basandonos en un analisis estadistico y geoespacial, nuestra investigacion sugiere que
este nuevo tipo de plataformas no cumplirian con las premisas de la economia colaborativa, sino que
se trataria de una oferta altamente profesionalizada, que afecta especialmente a las areas centrales
de la ciudad, con lo que podria contribuir a impulsar procesos de gentrificacion turistica.
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Introduccion

ebido a la relevancia que podia suponer

el turismo para la economia local, se con-

sideraba que el desarrollo de la actividad
turistica en las ciudades debia ser promovida
por los gobiernos locales. El turismo urbano pro-
mueve la actividad econémica, genera empleo,
favorece la revitalizacion y rehabilitacion de cier-
tos espacios degradados, etc. Sin embargo, una
intensificacién del turismo puede llevar asociados
problemas sociales y econémicos importantes,
entre otros, pérdida de espacios de convivencia,
reorientacion del comercio minorista para cubrir
la demanda de los turistas, banalizacién de los
espacios publicos, incremento de precios en el
mercado inmobiliario, etc. (Murray, 2014; LAMBEA
LLor, 2016).

Ademas, son los centros histéricos quienes se
ven especialmente afectados, contribuyendo a
la pérdida de identidad cultural de las ciudades.
Estas areas se transforman al gusto del turista,
mientras que el pequefio comercio tradicional
y los residentes poco a poco son expulsados,
llegandose a producir lo que se denomina un
proceso de gentrificacion turistica (Vives Miro,
2011; GanT, 2016; MiNnoiA, 2017). En este contex-
to, el turista o visitante pasa de ser un actor que
genera beneficios econdmicos a un agente capaz
de moldear el espacio urbano y adaptarlo a sus
necesidades y deseos. Ello se traduce en una
transformacion radical del paisaje urbano y, con
frecuencia, también lleva a una situacién insos-
tenible desde el punto de vista de la convivencia
entre visitantes y poblacién local, que hace revivir
el debate sobre el modelo turistico que se esta
implantando en las ciudades y sus potenciales
impactos (AnDereck & al., 2005; Mason, 2015).

Uno de los culpables de esta masificacion puede
ser la oferta de los alojamientos turisticos particu-
lares, que sin llegar a ser un fendmeno nuevo se
ha visto exponencialmente incrementado debido
a la difusion de Internet y el acceso generaliza-
do a las nuevas tecnologias y a las plataformas
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peer-to-peer (HERRERO, 2017; GUTTENTAG, 2015).
Por ello, Airbnb, empresa fundada en 2008 en
San Francisco y lider indiscutible en su sector, se
ha convertido en un fendmeno de creciente po-
pularidad conocido por su contribucién al nuevo
paradigma econdmico de la economia colabora-
tiva. De forma paralela, muchos ciudadanos han
empezado a denunciar los efectos adversos que
el incremento de este tipo de alojamientos esta
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, masificacién de los servicios publicos,
expulsion de los residentes, etc.) y, en conse-
cuencia, exigen a las administraciones un mayor
control y regulacion de este tipo de alojamientos
(CaBRrERIZO & al., 2016; GURRAN & PHiBBS, 2017;
GiL & SEQUERA, 2018).

Este trabajo analiza las consecuencias que la
aparicion y el exponencial incremento del fené-
meno Airbnb esta ocasionando en la ciudad
de Donostia-San Sebastian. El atractivo del te-
ma se debe a que, en los ultimos afios, se esta
incrementando la polémica en torno al aumento
masivo del numero de turistas en los centros ur-
banos, que ocasiona molestias a los residentes,
pero que también conlleva impactos socioeco-
némicos importantes (QuaTTRONE & al., 2016).
Ademas, el caso particular de Donostia-San
Sebastian resulta de especial interés, debido
al hecho de que, a pesar de que la actividad
turistica esté profundamente arraigada en la ciu-
dad, el crecimiento de visitantes en los ultimos
afos esta provocando que surjan movimientos
relacionados con la turismofobia y el rechazo
a este tipo de oferta alternativa de alojamiento
(FusTER-MARQUEZ & GREGORI-SIGNES, 2019; HUETE
NiEves & MANTECON TERAN, 2018; MiLano, 2018).
Todo ello ha llevado a que el Ayuntamiento haya
aprobado recientemente una regulacion relativa
a los alojamientos turisticos donde se ha desa-
rrollado una normativa especifica para las areas
de la ciudad mas afectadas (AYUNTAMIENTO DE
DonosTIA-SAN SeBAsTIAN, 2018).
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Principalmente nos interesara observar donde
se localizan los pisos turisticos ofertados, quié-
nes son los principales agentes implicados en la
oferta turistica y cual es el perfil de los visitantes.
Derivado de todo esto, intentaremos identificar
cuadles son los potenciales impactos del modelo
Airbnb, tanto en el mercado de vivienda local,
como sobre el resto de oferta hotelera. Con este
analisis, pretendemos responder a la siguiente
pregunta de investigacion: ¢ puede la plataforma
Airbnb ubicarse dentro de un modelo de negocio
enmarcado en la economia colaborativa en el
caso de Donostia-San Sebastian? o, por el con-
trario, ¢ se trata de una oferta comercial que entra
en competencia directa con el sector hotelero
tradicional?

Como se ha sefalado, la metodologia utilizada
se centra en un estudio de caso de una ciudad
con una fuerte tradicion turistica y que lidera
la actividad turistica en Euskadi (DonosTiA SAN
SEBASTIAN TuRISMOA, 2018). Para ello, se ha rea-
lizado un barrido documental para establecer
el marco tedrico relacionado con el fendmeno
Airbnb y las potenciales repercusiones que este
modelo de negocio puede ocasionar en el tu-
rismo urbano. También, se ha revisado la docu-
mentacioén cientifica, institucional y estadistica
relativa a la actividad turistica en la ciudad de
Donostia-San Sebastian para enmarcar el con-
texto historico y territorial del &rea de estudio. En
tercer lugar, se ha procedido con un analisis es-
tadistico con objeto de medir y valorar el impacto
que los alojamientos turisticos ofertados por la
plataforma Airbnb estan ejerciendo en la oferta
turistica de la ciudad. Por ultimo, para una mejor
visualizacion de la informacién, se ha procedido
a cartografiar mediante el software Arcgis la lo-
calizacion de los alojamientos turisticos.

En consecuencia, lo que resta del trabajo se or-
ganiza del siguiente modo. En primer lugar, se
presenta el area de estudio, destacando cual ha
sido su trayectoria turistica y los principales re-
cursos turisticos de la ciudad que le llevan a ser
uno de los centros turisticos de mas renombre
dentro de Europa. A continuacion, se introduce
la plataforma Airbnb enmarcandola dentro de un
modelo de negocio de economia colaborativa,
aunque suscitando la duda sobre su real identifi-
cacion con el mismo. En tercer lugar, se presentan
los datos del analisis estadistico y cartografico,
para proceder después con una discusion de los
resultados. Por ultimo, se introducen las conclusio-
nes derivadas de dichos resultados, que nos per-
miten contrastarlo con resultados similares de in-
vestigaciones desarrolladas para otras ciudades.
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Donostia-San Sebastian:
centro de excelencia turistica

En un paisaje privilegiado, bafiada por las aguas
del Mar Cantabrico y rodeada de montanas, se
localiza la ciudad de Donostia-San Sebastian (ver
Fic. 1). La capital guipuzcoana, con una poblacion
de 181.656 habitantes (Eustat, 2020), es uno de
los mayores destinos turisticos urbanos naciona-
les con una afluencia turistica en torno al millén
y medio de visitantes (GarciaA-HERNANDEZ & al.,
2017). De gran tradicion turistica, nos podemos
remontar al siglo XIX para encontrar los acon-
tecimientos histéricos que dieron esplendor a la
ciudad y la convirtieron en un importante foco tu-
ristico. El incendio y destruccion de la ciudad por
parte del ejército napolednico en 1813, dejé un
lienzo en blanco que permitié que la ciudad fuese
reconstruida al gusto de las clases burguesas.
Ademas, las autoridades de la época conocian
bien las demandas de los turistas e hicieron un
esfuerzo importante y continuo, que dio como
resultado el modelo urbano de la ciudad actual
(FerNANDEZ CuUEsTA, 2012). La construccion en 1864
de la red ferroviaria Madrid-Irdn constituyd otro
factor importante en el incremento de la afluencia
turistica (LARRINAGA & PasToriza, 2009).

En esta época, la ciudad también experimentoé un
gran desarrollo gracias a su eleccion como lugar
de veraneo, primero, por parte de Isabel Il, que
la coloco en la escena internacional y, posterior-
mente, por la reina Maria Cristina, que le daria 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
& SwmiTH, 1996), lo que conllevé una metamorfosis
de la propia morfologia de la ciudad, con la cons-
truccion de hoteles y otros edificios destinados a
la actividad turistica, asi como la transformacién
del tejido comercial para adaptarlo a las nue-
vas demandas (VALERO, 1994; FERNANDEZ CUESTA,
2012). Desde entonces, la ciudad ha sufrido una
transformacion 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 caracter
de ciudad-balneario que representa a la ciudad
(CiRer-CosTa, 2014).

Sus emblematicas playas, con la Playa de la
Concha como simbolo de la ciudad, junto con su
patrimonio arquitectonico, su gastronomia y di-
versos eventos culturales de fama internacional
materializan los principales recursos turisticos
que permiten el incesante incremento de turistas
afo tras afio. Ademas, cuenta con una amplia
oferta de alojamiento que practicamente alcanza
las 6.500 plazas, repartidas en diferentes tipos
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DONOSTIALDEA

El fenémeno Airbnb en Donostia-San Sebastidan
Itziar Aguado-Moralejo & Josu del Campo-Echeverria

Fic. 1/ Mapa de localizacion del municipio de Donostia-San Sebastian.

de establecimientos hoteleros'. No obstante, es
una oferta en cierto grado algo elitista, ya que
presenta las tarifas mas altas de la Comunidad
Autéonoma del Pais Vasco (CAPV) si atendemos
al ultimo 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 Sebastian 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
Ito nivel de ocupacién, con un grado de ocupacion
8 puntos superior al presentado por el conjunto de
CAPV (56,5 frente a 48,5).

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

" En Donostia-San Sebastian 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-
ria de sus hoteles, también se puede encontrar una amplia
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Fuente: Elaboracién propia.

Berri, Antiguo, Ategorrieta-Ulia, Afiorga, Centro,
Egia, Gros, Ibaeta, Igeldo, Intxaurrondo, Lan-
darbaso, Loiola, Martutene, Miracruz-Bidebieta,
Miramon-Zorroaga y Zubieta), con sus marcadas
diferencias sociodemograficas y rasgos morfo-
légicos propios, el barrio mas afectado seria el
barrio de Centro, que incluye la Parte Vieja, los
ensanches del siglo XIX o la primera linea de
Miraconcha (FERNANDEZ VICENTE, 2018). Esta cre-
ciente masificacion ha llevado a que surjan movi-
mientos ciudadanos de resistencia al fenomeno
de la turistificacion, especialmente en la Parte
Vieja donostiarra (GARciA-HERNANDEZ & al., 2017;
Huete Nieves & MANTECON TERAN, 2018; JOVER &
al., 2018). Por ello, nos interesa ver qué efecto
puede tener el auge de Airbnb en los procesos
de turistificacion en la ciudad. Con este objetivo,
a continuacion, desgranaremos las claves de
Airbnb, para, después, adentrarnos en el analisis
de nuestro caso de estudio.

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 (GosiErno Vasco, Turismo, 2019). Informacion dis-
ponible en:

https://turismo.euskadi.eus/es/donde-dormir/
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Airbnb: ¢éEconomia colaborativa
o Inversion especulativa?

El desarrollo de las tecnologias de la informacion,
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)
estan impulsando un nuevo modelo econémi-
co que lleva a que la economia colaborativa se
introduzca paulatinamente en nuestro dia a dia
(Zervas & al., 2017; Herrero, 2017). Este nuevo
paradigma economico cuestiona el modelo de
produccion tradicional, provoca cambios en los
comportamientos de la poblacién y favorece, en
cierto modo, la economia informal, multiplicando
las formas de intercambio de bienes y servicios
entre particulares (ViLa, 2016).

Apesar de la difusion de este modelo econdmico,
no existe un consenso generalizado a la hora de
definir la economia 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 econémicas surgidas como resul-
tado del crecimiento espectacular que han tenido
las tecnologias de la informacion y la comunica-
cién. Nos encontramos con términos similares al
de economia colaborativa, como serian economia
compartida, consumo colaborativo, economia de
los pares, economia de las plataformas, etc. Sin
querer aqui profundizar en esta discusion, que
ya ha sido abordado en la literatura (FRENKEN &
ScHoR, 2016; RobRriGUEZ-ANTON & al., 2016; Gon-
zALEZ & RopRiGUEZ, 2019), si consideramos funda-
mental subrayar las caracteristicas que identifican
a la economia colaborativa.

En este sentido, segun GERwe & SiLva (2018),
cuatro serian las caracteristicas fundamentales:
que exista una plataforma en linea que facilite las
transacciones, que la transaccion se produzca
entre pares, que la transaccion permita la puesta
en valor de un activo infrautilizado y que el uso de
ese servicio o recurso sea temporal. Estas carac-
teristicas llevan a que algunos autores (LEISMAN
& al., 2013; SunpARARAJAN, 2014) consideren que
este modelo podria contribuir a una mayor soste-
nibilidad al priorizar el uso frente a la propiedad
de los activos, lo que permitiria mayor eficien-
cia y ahorro de recursos naturales. Otros auto-
res (Ivanova, 2015; RobRiGUEZ-ANTON & al., 2016)
inciden en la importancia de compartir activos
que se encuentran infrautilizados, lo que redun-
dara también en un mayor beneficio ambiental,
social y econémico.

Sin embargo, cuando se quiere catalogar si una ac-
tividad econémica se sitia dentro de la economia

QT

colaborativa, los limites parecen desdibujarse.
Hay autores que enfatizan que, si se produce
un intercambio econdémico, no se podria estar
hablando de economia colaborativa (BeLk, 2014).
Otros, en cambio, consideran que puede haber
intercambio econdmico o comparticion de costes
y seguir siendo economia colaborativa (FRENKEN,
2017).

Asi, 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 organizacion pertenece a la economia
colaborativa, ya que las posibles combinaciones
tendran implicaciones directas en los consumido-
res, los proveedores y las plataformas (GeErwe &
Siwva, 2018). Por otro lado, el hecho de que dicha
actividad tenga un interés lucrativo o un interés
social nos pueden permitir también establecer
diferentes tipologias de plataformas. En base
al interés que predomine, BuLcHAND-GiDumAL &
MEeLIAN-GonzALEZ (2018) distinguen un amplio
espectro de plataformas que pueden ir desde
modelos de negocio como Peerby o Fairmondo,
con un proposito social, a otros modelos como
Airbnb o Uber, en los que prima el animo de lucro.
En posiciones intermedias, encontrariamos 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.

Ala vista de estos ejemplos, vemos que el sector
turistico no es ajeno a estas transformaciones y la
economia 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 estan supo
niendo una de las transformaciones mas disrup-
tiva a las que se enfrenta el sector (GUTTENTAG,
2015; MoreNo-Izauierbo & al., 2016), ya que son
los pro-pios particulares quienes ofertan sus vi-
viendas para alojamiento turistico en una relacion
peer-to-peer con los consumidores (ABDAR & YEN,
2017; MoreNo-lzauierpo & 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 reduccién de puestos de
trabajo, de ingresos por pernoctacion o del nime-
ro de clientes, entre otros. Esto esta obligando a
los hoteles y a otros tipos de alojamientos hoste-
leros tradicionales a afrontar nuevos retos en su
gestion y, por ello, con frecuencia, se presentan
como los principales opositores a este nuevo tipo
de oferta, acusandoles de competencia desleal
(EY Espania, 2015; LEHR, 2015).

En cuanto a la oferta de alojamientos de la platafor-
ma Airbnb, |la propia empresa plantea como objetivo

845



Estudios

generar una oferta turistica complementaria en
areas de la ciudad donde no existan suficientes
plazas hoteleras, contribuyendo a distribuir la
afluencia turistica a otros barrios periféricos de la
ciudad y promoviendo experiencias de turismo
alternativas a las tradicionales (AriAs Sans &
QuacLEERI, 2016; Wane & Nicorau, 2017). No
obstante, diversos estudios (EY Espafa, 2015;
MoReNo-IzauierDO & al., 2016; Oskam & Boswik,
2016; GuTiErRrReZz & al., 2017; WACHsSMUTH & WEISLER,
2018; SHePrPARD & UDELL, 2016) han sefalado que
un alto porcentaje de los alojamientos turisticos
ofertados por la plataforma Airbnb se concentran
en las areas centrales. También se expone como
ventaja comparativa que realiza una oferta mas
amplia y diversa de alojamientos a precios mas
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 econdmicas cuando se analiza este fené-
meno, también los factores sociales y humanos
son claramente explicativos del auge de este fe-
némeno. Diversos estudios (Russo & QUAGLIERI,
2014; Stors & KAGERMEIER, 2015; PAULAUSKAITE &
al., 2017) concluyen que los aspectos econémi-
cos no son los factores mas decisivos a la hora
de optar por este tipo de alojamiento, sino que
poder vivir experiencias mas proximas a las vi-
vencias de la poblacién local (“like a local”’) es un
motivo incluso mas relevante que el ahorro en
gastos de alojamiento. Bajo este enfoque, se
podria enmarcar dentro de un modelo de eco-
nomia colaborativa al proponer una alternativa
de alojamiento que favorece, en cierta medida,
la democratizacion turistica.

Frente a esto, otros estudios consideran que la
razon principal para elegir la plataforma, tanto por
los usuarios (GUTTENTAG, 2015; BaLck & CRracau,
2015), como por los propietarios (STors & KAGER-
MEIER, 2015), es econdmica. De hecho, en cuanto
a su contribucion a reducir los precios de aloja-
miento para sus usuarios, diversos estudios (EY
EspPara, 2015; MoreNo-Izauierpo & al., 2016; Oskam
& Boswik, 2016) demuestran que tal reduccién de
gasto no es muy significativa y que, sin embargo,
el gasto del usuario de esta plataforma en otros
servicios turisticos, como pueden ser restauracion,
comercio minorista y espectaculos, 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 econémica 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 estan siendo
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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 esta
adquiriendo este modelo de negocio entre los
consumidores, su crecimiento exponencial no
esta exento de polémica en lo referente a las
consecuencias legales y a los impactos socioeco-
némicos de este nuevo modelo de negocio (ARIAS
Sans & QuacLIerl, 2016). Airbnb, en calidad de
empresa lider del sector, es también receptor de
numerosas criticas por los impactos negativos
que puede generar en la economia 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 areas mas turisticas
(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 poblacion tradicional en lo que podriamos
considerar un proceso de gentrificacion turistica
(WacHsMUTH & WEISLER, 2018; SHEPPARD & UDELL,
2016; Norre & al., 2018). Profundizando en esta
ultima idea, cabe destacar que la gentrificacion
turistica provocada por la plataforma Airbnb pre-
senta un caracter menos institucional que otros
procesos de gentrificacion y no esta basada en
una fuerte intervencién publico-privado, sino que
viene causada por una disrupcion tecnoldgica
y una laxa intervencion publica (Yricoy, 2017).
Por ello, numerosas ciudades (San Francisco,
Nueva York, Berlin, Bruselas, Barcelona, Paris,
etc.) han comenzado a regular este fendémeno
con objeto de establecer las reglas del juego y
evitar sus consecuencias negativas (INTERIAN,
2016; NieuwLAanD & vAN MELIK, 2018; GURRAN &
PHiBBs, 2017).

Otra de las criticas va dirigida a que son los gran-
des operadores quienes controlan la oferta de
alojamientos turisticos dentro de la plataforma
y que, por tanto, no se ajusta al modelo de eco-
nomia colaborativa (GiL & SeEQuErA, 2018; Sanz
Gowmez, 2017). De hecho, tal y como sugieren
diversos autores (ALepo & al., 2017; SLeg, 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 econdmicos, incluso en ocasiones apro-
vechandose 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 pequefios actores los
que predominan (YrRicoy, 2017) e incluso, que
puede servir para poner en valor el alto volumen
de viviendas vacias o desocupadas (Aledo & al.,
2017). En el siguiente apartado, intentaremos
contrastar todos estos supuestos para el caso
de Donostia-San Sebastian.

Airbnb en Donostia-San Sebastian:
écrecimiento 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 esta presente. En el caso de Donostia-
San Sebastian, una rapida visualizacion de la
localizacion de los alojamientos (ver Fic. 2) nos
lleva a determinar que no se cumple esa situa-
ciéon de equilibrio. Mientras que en los barrios
centrales la oferta es muy abundante, conforme
nos alejamos de esta area central, se reduce
significativamente la oferta de alojamientos.
Aun asi, existe oferta en todos los barrios de la
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ciudad a excepcion de Landarbaso, barrio de
muy escasa poblacién formado por unos pocos
caserios dispersos. Esta distribucion es muestra
de la difusion de este fendmeno y la facilidad de
alcanzar barrios no turisticos gracias a su modelo
de intercambio entre pares.

Si nos centramos en un analisis barrial (ver Fic. 3),
existe una distancia significativa entre la cantidad
de alojamientos ofertados en el area central y el
resto de los barrios. En el Centro, se concentran
mas de 40% de los alojamientos. A una esca-
sa distancia se encuentra el barrio de Gros, con
practicamente 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 mas 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
Fic. 4), aunque los barrios Centro y Gros siguen
manteniéndose entre los barrios mas afectados,
Ategorrieta-Ulia, Igeldo y Miramon-Zorroaga se

Igeldo,

Miramon-Zorroaga
8

Miracruz-Bidebieta

Ategorrieta-Ulia /

Martutene

Distribucion de los apartamentos ofertados en Airbnb.

Fuente: Elaboracion propia a partir de Inside Airbnb
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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 situan bastante alejados del Centro, la
explicacion puede encontrarse en la propia mor-
fologia de estos barrios, que estan 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
Sebastian), 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 localizacién céntrica y el caracter turistico de
los barrios como factor de atraccion de usuarios
de la plataforma.

Por otro lado, para entender la situacion actual,
es importante analizar la evolucion que el fené-
meno ha tenido en la ciudad. Los primeros datos
disponibles son de abril de 2016 y los ultimos
analizados en nuestra investigacion, de marzo
de 2019. Como se puede observar en el grafico
(ver Fic. 5a), la oferta presenta una gran estacio-
nalidad. En el periodo considerado, se ha produ-
cido un incremento del numero de alojamientos
ofertados, pero también existen fuertes oscila-
ciones segun la época del afo. Asi, se distin-
gue claramente que son los meses estivales los
que reiteradamente presentan valores maximos,
mientras que se repite para todos los afios que
el minimo anual se situa 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 ralentizacién e incluso un descenso en el
numero de alojamientos ofertados. La causa mas
probable que explique este estancamiento es la
aprobacion el 26 de marzo de 2018, por parte
del Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian,
de una nueva ordenanza reguladora de la oferta
de viviendas de uso turistico (AYUNTAMIENTO DE
DonosTIA-SaN SeBasTIAN, 2018). Dicha ordenanza
distingue dos tipos de alquileres turisticos (Vi-
viendas urbanisticas para uso turistico y Alquiler
de habitaciones en vivienda habitual para uso
turistico). Asimismo, se definen tres zonas dife-
rentes y se impone en cada una de estas zonas
condiciones especificas. De este modo, en lazona
mas céntrica, considerada como zona saturada,
se prohibe la nueva oferta tanto para uso urba-
nistico de vivienda turistica como para alquiler de
habitaciones para uso turistico en vivienda ha-
bitual. No obstante, los inmuebles que ya conta-
ban con autorizacién antes de la entrada en vigor
de la ordenanza municipal no se deberian ver
afectados por ello, por lo que esta limitacion no ex-
plica la reduccion. Sin embargo, en la ordenanza
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también se impusieron una serie de condiciones
restrictivas en cuanto al niumero de espacios
di- ferenciados dentro de la vivienda, la superficie
minima, superficie maxima destinada a viviendas
turisticas dentro de edificios multifamiliares, obliga-
cién de estar empadronado cuando la modalidad
de alojamiento sea la de habitaciones en alquiler
de uso turistico, etc., que ha podido contribuir a
expulsar a los propietarios que no cumplian dichas
condiciones del listado de pisos ofertados.

Respecto a la ocupacion, esta también fluctua
a lo largo del afio, 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 Fic. 5b) que
existe una tendencia alcista en la ocupacion, ha-
biéndose alcanzado el maximo de ocupacion en
agosto de 2018 con un 87% de los alojamientos
ofertados ocupados. Esta mejora en la ocupacion
puede ser un indicador de la alta confiabilidad
que genera este tipo de alojamientos gracias a la
evaluacion directa de los alojamientos por parte
de los usuarios que ayuda a reducir la percepcién
de riesgo (Diaz ArRmAs & 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 turisticos,
son los ingresos estimados (Oskam & Boswik,
2016). El alojamiento turistico ofrece una canti-
dad de ingresos superior al alquiler tradicional y,
ademas, flexibiliza la fijacién del precio de alquiler
en funcién de la demanda existente, pudiendo
establecerse precios diferentes para cada época
del afio y aprovechando la estacionalidad de los
flujos turisticos. Hemos querido comparar la evo-
lucién en los ingresos de alquiler turistico y, tal y
como se puede observar en el grafico (ver Fic. 5¢),
los ingresos presentan una estacionalidad muy
marcada, presentando en los meses de verano
los valores maximos y los minimos en los meses
de invierno. Si bien es cierto, como acabamos de
sefialar, que existen fluctuaciones destacables a
lo largo del afio, todavia es mas significativo ana-
lizar la tendencia de los ultimos anos. En 2016,
los maximos se obtuvieron en agosto con una
media de 2.731 €. Dos afios mas 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-
derariamos el minimo 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
habitacion privada, el incremento ha sido de un
21,15%.
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Fic. 5 a, b y ¢/ Estacionalidad de la oferta, de la tasa de ocupacién y de los ingresos.

Fuente: Elaboracién propia a partir de Airdna.com.
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En cuanto a la localizacion de la oferta, una de
las ideas que defiende Airbnb es que permite
equilibrar la oferta de alojamiento en aquellas
areas 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 esta contribuyendo a generar nueva oferta
en ellos. Sin embargo, los barrios que presentan
mayor concentracién de alojamientos turisticos,
por lo general, son también aquellos donde se
da mayor afluencia turistica. Asi lo demuestran
los graficos de dispersion (ver Fig. 6), donde se
aprecia una fuerte correlacion entre la oferta de
alojamientos de Airbnb y la presencia de hoteles
y pensiones, con unos coeficientes de correla-
cion de 0,78 y 0,972, respectivamente. Espe-
cialmente, esta concentracion se da en el area
central, y, en concreto, en la Parte Vieja, lo que
provoca un incremento en el nivel de presion
turistica que se ve acompafado de una cre-
ciente resistencia social (GARciA HERNANDEZ &
al., 2017).

Un factor que puede influir en la mayor concen-
tracién 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-
dria relacionar con la oferta de vivienda principal
en periodos de infrautilizacion, la oferta de vi-
viendas en alquiler dentro de la plataforma se ve
muy influida por la existencia de vivienda se-
cundaria (coeficiente de correlacion de 0,94%).
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Asi, en los barrios en los que existe un mayor volu-
men de segunda residencia, se oferta una mayor
cantidad de vivienda turistica. 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 correlacion es mucho mas 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 pequefia. Del mismo modo, la vivienda
vacia presenta una relacion directa con la oferta
de Airbnb (con un coeficiente de correlacion de
0,852). En cambio, no podemos afirmar que la
mayor oferta de Airbnb tenga una relacién direc-
ta con la mayor o menor presencia de viviendas
de proteccién 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 correlacion negativa, es decir, a ma-
yor presencia de vivienda protegida, menor pre-
sencia de alojamientos Airbnb, los resultados no
son concluyentes (nivel de significacion inferior
al 5%).

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

25
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Relacion entre presencia de alojamientos Airbnb y presencia de hoteles y pensiones.

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

Fuente: Elaboracion propia a partir de INsIDE AIRBNB.

Calculo propio en base a datos extraidos de la web de Inside
Airbnby de la Estadistica municipal de viviendas (EUSTAT, 2019b).
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cabo, aunque el volumen total de alojamientos
ofertados puede ser importante, mas relevante
es aun el tipo de uso que se hace de dichos alo-
jamientos. Como hemos sefialado, 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 esta en desuso), se podria considerar que
estamos ante un modelo de economia colabo-
rativa. Por el contrario, si el modelo esta basado
principalmente en oferta realizada durante todo
el afio, por parte de empresas o profesionales
del mercado inmobiliario, nos estariamos ale-
jando de un modelo de economia colaborativa,
con el consiguiente peligro de que se produzca
un proceso de turistificacion y las consecuen-
cias inherentes que ello puede tener sobre la
calidad de vida de los residentes.

0,3%

|

27,6%
= Alquiler vivienda
completa

Alquiler habitacion
privada

Nidmero de alojamientos ofertados
segiin modalidad de alquiler.

Fuente: Elaboracion propia a partir de INSIDE AIRBNB.
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W Hospedaje que sustituye vivienda principal por v

En lo referente a la modalidad de hospedaje,
podemos clasificar la oferta en funcién de las
tres modalidades de alquiler existente: vivienda
completa, habitaciones privadas o habitaciones
compartidas. En el caso de Donostia-San Se-
bastian (ver Fic. 7), destaca la oferta de alquiler
integro de vivienda, representando un porcentaje
del 72%. Por su parte, las habitaciones privadas
supondrian el 27,63% Yy, en cambio, las habitacio-
nes compartidas apenas tendrian representacion,
con un 0,35% sobre el total. En este sentido,
podriamos considerar que el alquiler de habi-
taciones, tanto privadas como compartidas, no
provocan procesos de turistificacion, pero que el
alquiler integro de viviendas si podria resultar un
factor que contribuya a la turistificacion.

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 dias
al ano, esa vivienda no es la vivienda habitual
de sus propietarios y no nos encontramos ante
un modelo de economia colaborativa. Algunas
administraciones publicas, con la intencién de
paralizar los procesos de turistificacion y a efec-
tos de establecer la tributacidon correspondiente,
han regulado el numero de dias que se puede
alquilar al afio una vivienda para establecer si do-
mina un modelo peer-to-peer o si se trata de una
actividad comercial. Aunque los criterios varian
de una ciudad a otra, el limite mas habitual se

DONOSTIA

75,5%

CENTRO

vienda turistica

Nidmero de alojamientos ofertados segiin modalidad de alquiler.

CIUDAD Y TERRITORIO

Fuente: Elaboracion propia a partir de INSIDE AIRBNB.
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suele establecer en noventa dias (GiL & SEQUERA,
2018), como es el caso de las normativas aplica-
das en Londres, Berlin, Reykjavik, New Orleans o
Philadelphia (GUrRRAN & PHiBBs, 2017; KLJUCNIKOV,
KraJCik & VINCUROVA, 2018).

Como se aprecia en el gréafico (ver Fic. 8), el
75,4% se trata de viviendas que se ofertan duran-
te todo el afio y, por tanto, no constituyen vivienda
habitual. En estas circunstancias, estamos ante
una transformacion de un uso residencial a un
uso turistico, con la consiguiente reduccion de
oferta de viviendas para uso residencial. Este
hecho presumiblemente tendra efectos directos
en el incremento del precio de los alquileres y
en el precio de venta de las viviendas. Ademas,
este cambio de uso es mucho mas acusado en
la zona centro, donde se acumula el 62,42% de
la oferta total de viviendas. De hecho, en el area
central se ofertan 446 viviendas en régimen de
alquiler completo, de las cuales, 79,8% se ofertan
por un periodo superior a los 90 dias.

En cuanto al perfil de los arrendadores (ver Fic.
9), no tomaremos como profesionales a aquellos
que ofertan una unica vivienda (68,4%). Entre los
que ofertan dos viviendas (11,5%), podriamos
encontrar una mezcla de profesionales y particu-
lares con alto poder adquisitivo. Los usuarios que
disponen de tres 0 mas pisos ofertados, alos fines
de nuestro estudio, supondremos que realizan una
actividad profesional (WeamanN & Jiao, 2017; GiL,
2018). En nuestro caso, destaca el colectivo que
oferta una Unica vivienda, por lo que podriamos
estar hablando de particulares y les ubicaremos

Nimero de

anunciantes

Nidmero de alojamientos ofertados por propietario.
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dentro del modelo de economia colaborativa. Sin
embargo, si analizamos con mas 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 mas de 10
viviendas, aunque sélo 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 Fic. 10), solo 18 usuarios aglutinarian
418 viviendas, lo que representa el 40,4% de las
viviendas ofertadas en régimen de alquiler inte-
gro. Por tanto, podemos concluir que se trata de
una actividad comercial en la que estan implica-
dos usuarios profesionales e inversores. Entre
los usuarios profesionales que ofertan vivienda,
podemos encontrar tanto empresas ubicadas ex-
clusivamente en Donostia-San Sebastian, como
empresas que ofertan también en otras ciudades
a través de esta plataforma.

En definitiva, del analisis realizado hasta el mo-
mento se desprenden los siguientes cuatro hechos:
1) la distribucidon 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 dias; y 4) se trata de una actividad que esta
profesionalizada en un alto grado, debido a que
unas pocas empresas acaparan altos porcentajes
de viviendas ofertadas.

11,5%

@ Un alojamiento
@ Dos alojamientos
@ De 3 a 10 alojamientos

Mas de 10 alojamientos

Fuente: Elaboracién propia a partir de INsIDE AIRBNB.
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Empresas ofertantes de alojamientos en Airbnb.

Discusion: équé impactos
esta generando Airbnb
en Donostia-San Sebastian?

Tras realizar el analisis de la oferta de alojamien-
tos en Airbnb (localizacion, factores que inciden
en dicha oferta, evolucion, profesionalizacion,
etc.), estudiaremos los impactos que los aloja-
mientos turisticos 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 turistificacion y de competencia desleal
provocada por Airbnb.

Con relacién 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 Sebastian esta controlado por operadores
profesionales que no cumplen los principios de
la economia colaborativa. Al igual que en otras
ciudades como Madrid (GiL & Seauera, 2018),
Nueva York (WacHsMmuTH & WEISLER, 2018) o Reyk-
javik (MerweT, 2017), Airbnb permite generar “rent
gaps” sustituyendo la vivienda residencial por
viviendas turisticas que incrementan los bene-
ficios inmobiliarios y provocan procesos de gen-
trificacion. Estos movimientos inversores pueden
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Fuente: Elaboracion propia a partir de INSIDE AIRBNB.

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 afiadida
para la poblacion local en el acceso a la vivien-
da. Esta circunstancia se puede constatar ya en
algunos barrios donde se esta empezando a pro-
ducir un descenso de la oferta de viviendas fa-
miliares y un incremento paulatino en los precios
de los alquileres (IpeaisTa, 2019).

Ademas, todo parece indicar que se esta pro-
duciendo una transferencia para uso de alqui-
ler turistico de viviendas que se alquilaban como
vivienda habitual. Por lo tanto, esto repercuti-
ra 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-
ducira un incremento de los precios de alquiler
y de las viviendas en propiedad. Para consta-
tar este dato, se ha considerado la informacién
disponible desde el afio 2014, afio que coincide
con el inicio de funcionamiento de Airbnb en
Donostia-San Sebastian. Asi, podemos obser-
var que, para el periodo 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 mas se
han incrementado los precios, con una tasa de
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crecimiento del 30,92% y 21,32%, respectiva-
mente*. Estos son precisamente los dos barrios
donde mas oferta existe de alojamiento turistico.

Por otra parte, en San Sebastian, 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 afio 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 ultimos dos afos, se ha pro-
ducido un incremento muy significativo del 9% de
la oferta’. A esto habria que afadir que existen va-
rios hoteles mas que han obtenido licencia para su
construccion. Ademas, 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 habitaciéon (Average
Daily Rate - ADR) en los ultimos afios. Un dato
significativo es que la ADR en Agosto -mes que
muestra los valores maximo cada afio- 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
minimos practicamente todos los afios- 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 habitacion disponi-
ble (Revenue Per Available Room - RevPAR). Asi,
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%?5. Asimismo, la tasa de ocupacion hotelera
también se ha incrementado en el ultimo afio para
la ciudad de Donostia-San Sebastian en un 6,6%,
dato especialmente significativo si comparamos
con el producido para el conjunto de la Comuni-
dad Autdonoma del Pais Vasco, que presento una
reduccion del 2,4% (Eustat, 2019a).

No disponemos de datos sobre la incidencia que
puede tener en otro tipo de alojamientos como
serian las pensiones, lo que si se ha observado
en nuestro analisis, es que, en cuanto a la loca-
lizacion de la oferta, ambos tipos de oferta estan
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 (Aksar &

4 Calculo propio en base a datos extraidos de ldealista
(2019b): Evolucion del precio de la vivienda en venta en
Donostia-San Sebastian. Disponible en:
https://www.idealista.com/sala-de-prensalinformes-precio-vi-
vienda/venta/euskadi/guipuzcoa/donostia-san-sebastian/
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TrRACOGNA, 2018; CHol & al., 2015; GuTTENTAG &
SwmiTH, 2017; LEHR, 2015; Zervas & al., 2017). Asi,
por ejemplo, Zervas & al. (2015) consideran que
son los hoteles de gama baja y las pensiones los
que van a notar mas la competencia de Airbnb,
mientras que los hoteles mas exclusivos y de
gama alta se van a ver poco afectados.

Por otro lado, no podemos obviar la etapa de re-
cuperacion econémica en la que nos encontra-
mos, que incide indudablemente en la mejora de
la actividad turistica 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
podria encontrarse en las caracteristicas de los
turistas que visitan la ciudad. Tal y como Abdar
& Yen (2017) sugieren, las jévenes generaciones
son mas proclives a participar en el nuevo feno-
meno de Airbnb, tanto en calidad de huéspedes,
como de arrendatarios. Otras caracteristicas que
se suelen vincular con el consumidor de este tipo
de alojamiento es su familiaridad con Internet y
el comercio en linea, su mayor adhesion a mo-
delos de consumo responsable y un mayor nivel
de exigencia en cuanto a la calidad de sus ex-
periencias turisticas (Russo & QUAGLIERI, 2014).

En este sentido, si nos fijamos en el perfil predo-
minante de los turistas en Donostia-San Sebas-
tian, sorprende observar que solo el 5% de los
visitantes son menores de 30 afos, mientras que
los visitantes mayores de 50 afios representan
el 50%. El grupo de edades mas numeroso es el
situado entre los 40 a 49 afos, que representa
el 28% de los visitantes. Atendiendo al nivel de
renta de los visitantes, informacién para la que no
existen datos especificos para el caso concreto
Donostia-San Sebastian, pero que utilizaremos
la informacion disponible para toda la provincia
de Guipuzcoa, mas 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
sitia en el rango medio-alto (AGeNcIA VAsca DE
Turismo, 2018). En suma, el perfil predominan-
te de turista que visita la ciudad podria definirse
como turista en torno a los cincuenta afios 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
l6gico que la actividad turistica no se esté vien-
do tan impactada como en otras ciudades mas
orientadas al turismo joven.

5 Calculo propio en base a datos extraidos de
http://opendata.euskadi.eus/katalogoa/-/euskadiko-hotelak/

6 Las tasas de crecimiento medio anual se han calculado en
base a datos extraidos de
http://opendata.euskadi.eus/catalogo/-/hoteles-de-euskadi/
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Estudios

Conclusiones

Una vez analizado el caso de la ciudad de Do-
nostia-San Sebastian, 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 seria un modelo de economia colaborativa,
se puede constatar que, en el caso de la capital
guipuzcoana, pocos de los alojamientos oferta-
dos cumplirian con las premisas de este tipo de
economia. 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 turistificacion que se esta 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 mas negativas,
podemos destacar la expulsion de la poblacion
tradicional en lo que podriamos denominar un
proceso de gentrificacion turistica. La poblacion
que quiere residir en estos barrios centrales esta
viendo como la oferta de vivienda es cada vez
menor y los precios y los alquileres se estan incre-
mentando (IpeaLista, 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 mas afectados suelen ser jovenes que han
nacido y crecido en dichos barrios que, cuando
se emancipan, no disponen de la oportunidad de
vivir en los mismos.

Se esta perdiendo la funcién residencial en el
centro histdrico al tiempo que aparecen nuevos
inversores. Esto puede iniciar un circulo vicio-
SO que provoca la reorientacion turistica de los
establecimientos comerciales de la zona, pudien-
do conducir a un monocultivo turistico (Russo,
2002). Frente a esto, estan surgiendo movimien-
tos vecinales (BiziLagunEkin, Donostia Defenda-
tuz, Parte Zaharrean Bizi, etc.) que denuncian
que las condiciones de vida se estan degradando
en estos barrios por culpa de la intensificacidon
turistica. La creciente concienciacion sobre los
impactos negativos de la masificacion turistica
plantea la necesidad de la construccion de mo-
delos turisticos alternativos que se encuentren
en mayor armonia con otras funciones urbanas
y posibiliten la convivencia entre visitantes y re-
sidentes en el espacio publico. Indagar sobre
qué efectos concretos esta teniendo en la calidad
de vida de los vecinos, en base a metodologias
de investigacion social (realizacion de entrevistas
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y encuestas, principalmente) y analisis de indi-
cadores representa una de nuestras lineas de
investigacion futura.

Del mismo modo, es cierto que a través de la pla-
taforma Airbnb, se estan ofreciendo alojamientos
de forma distribuida en otros barrios mas periféri-
cos donde la oferta hotelera era bastante limitada,
pudiendo asi dinamizar la actividad comercial de
estos barrios. Si bien, como se ha podido compro-
bar en nuestro analisis, la mayor parte de la oferta
turistica se encuentra concentrada en los barrios
céntricos. Parece ser, sin embargo, que en el caso
de Donostia esa oferta no esta generando una
fuerte competencia a la oferta tradicional, como
se puede deducir del hecho de que, en los Ultimos
afos, se esta incrementando de forma simultanea
el numero de plazas hoteleras en estos barrios.
No obstante, habria 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 conclusiéon. En cambio, si se puede
afirmar que el fenédmeno Airbnb se ha convertido
en un agente dinamizador del proceso turistico y
ha incrementado la presion turistica en aquellos
barrios en los que ya existia una alta actividad
turistica.

En cuanto a los impactos econdémicos, las ciu-
dades utilizan el turismo como un elemento es-
tratégico para promover una imagen de ciudad
concreta. El turismo genera actividad econémica
beneficiosa, pero también puede provocar que la
propia ciudad se convierta en un bien de consumo
y en un mercado de inversion. De hecho, las in-
versiones en el sector turistico, con frecuencia van
dirigidas, en un primer momento, a la mercantiliza-
cién 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 mas afectados, la vivienda pase de ser un
derecho ciudadano a convertirse en una inversion
especulativa.

Por otra parte, hay que considerar que la entrada
de la economia colaborativa en la industria turis-
tica provoca cambios en los patrones de viaje,
dado que la reduccion del coste del alojamiento,
puede generar viajes inducidos, con un aumento
en la frecuencia de viajes, el alargamiento de la
estancia o la participacion en otras actividades en
el destino (Fang, YE, & Law, 2015; TussyapiaH &
PesoneN, 2016). De hecho, al igual que en otras
ciudades (Paris, Berlin, San Francisco o Nueva
York), se podria 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; Airang, 2014).
Una estancia mas 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 econémicos
sobre el tejido comercial y las externalidades
econdmicas abre una linea de investigacion que
se vislumbra interesante desarrollar en el futuro.

En todo caso, la masificacion del turismo urbano
inevitablemente transforma la ciudad y la con-
vierte en un objeto de negocio, ya sea turistico
o inmobiliario (GarAu, 2017). Las consecuencias
son, por tanto, sociales, econémicas y territoriales
y reclaman politicas publicas transversales para
gestionar adecuadamente el problema. Por ello,
se hace preciso un replanteamiento de las poli-
ticas y estrategias turisticas, asi como de otras
politicas sociales, territoriales y econdémicas, para
conseguir que la llegada de una creciente pobla-
cion turista no entre en conflicto con la satisfac-
cién de las necesidades y atente contra la calidad
de vida de la poblacién local. No se trata de ex-
cluir el turismo, al ser una actividad econdémica
que ayuda a incrementar la riqueza, pero si de
analizar la capacidad de acogida de cada destino
turistico.

En el caso de Donostia-San Sebastian, se evi-
dencia la necesidad de establecer un mayor con-
trol y una regulacién mas estricta con el fin de
conseguir minimizar los efectos negativos que
el avance de Airbnb esta teniendo en la ciudad.
Como se ha sefalado, la Ordenanza municipal
aprobada en el afio 2018 por el Ayuntamiento
relativa a la oferta de alojamientos turisticos, con-
siguié reducir la oferta de alojamientos particula-
res, pero no fue capaz de regular muchos otros
aspectos relacionados con esta tipologia de ofer-
ta turistica. Por ejemplo, no regul6 el nimero de
dias que una vivienda particular puede estar ofer-
tada en Airbnb. Este factor, en tanto que la de-
manda y los beneficios sigan incrementandose,
es uno de los principales motivos para atraer a
inversores y empresarios.

Por este motivo, consideramos que, a pesar de
que la actividad turistica esté cada vez mas ge-
neralizada por todo el ambito municipal, no seria
conveniente tratar del mismo modo o aportar so-
luciones universales para el conjunto de los ba-
rrios. Como hemos podido comprobar, algunos
barrios estan sufriendo de forma mucho mas
directa y evidente las consecuencias de la turis-
tificacion, mientras que en otros barrios situados
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en la periferia apenas se puede observar la
influencia de los alojamientos turisticos. Por
tanto, ante condiciones tan dispares entre los
barrios, las medidas a tomar también deberian
ser mas especificas.

Por ultimo, sefalar que todavia es pronto para
identificar la dimension y todas las posibles con-
secuencias que el fendmeno Airbnb, junto con
otros modelos de negocio relacionados con la
economia colaborativa, pueden esta produciendo
en la ciudad de Donostia-San Sebastian, pero su
gestidon ya se presenta como uno de los retos
mas importantes a afrontar por parte de la admi-
nistracién municipal. EI modelo normativo deberia
regular de una forma mas estricta este tipo de pla-
taformas, al igual que esta ocurriendo en muchas
otras ciudades europeas (Paris, Berlin, Barcelo-
na, Amsterdam, etc.). Se pueden incluso replicar
las normativas que estan siendo exitosas en otras
ciudades europeas con una mayor trayectoria en
este fendmeno, para lo que sera necesario una
mayor investigacion en este campo. Un desarrollo
de la regulacion previsiblemente llevara a que
este tipo de actividad se puede entroncar real-
mente en un modelo de economia 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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