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Resumen

El mundo enfrenta una crisis aguda de vivienda, puesto que los precios de arrendamiento
y venta superan el crecimiento salarial, especialmente en las grandes ciudades. Un factor
clave en este fenémeno es el aumento del uso de plataformas turisticas como Airbnb. Para
comprender su impacto en el mercado inmobiliario de Bogotd, analizamos las ofertas de
arrendamiento y venta de inmuebles y los datos de Airbnb para 2019 y 2023. Realizamos
un andlisis de factores para identificar dimensiones determinantes en estos mercados y
construimos un indice del mercado inmobiliario ponderado. Utilizamos un sistema de ecua-
ciones en tres etapas para estimar las relaciones entre los mercados. Los resultados indican
que el crecimiento del turismo en Bogotd ha incrementado la demanda de plataformas
como Airbnb. Aunque hay ofertas en gran parte de la ciudad, la mayoria se concentra en
ciertos barrios. Concluimos que un aumento del 100% en los ingresos anuales de Airbnb
se asocia con un incremento del 6% en los precios de venta y arrendamiento. En barrios
con muchas ofertas, el arrendamiento turistico puede duplicar el valor del arrendamiento
residencial, elevando los precios en un 26%. Esto resalta la necesidad de establecer regula-

ciones diferenciadas para el uso de estas plataformas.

Palabras clave: Airbnb; rentas cortas; financiarizacién de la vivienda; precios de la vivienda;
crisis de vivienda; mercado de arrendamiento
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Abstract. Effects of tourist rental platforms on the residential real estate market in Bogota

The world faces an acute housing crisis, with rental and sale prices outpacing wage growth,
especially in large cities. A key factor in this phenomenon is the increased use of tourism
platforms like Airbnb. To understand their impact on the real estate market in Bogota, we
analyzed real estate rental and sales offers and Airbnb data for 2019 and 2023. We con-
duct a factor analysis to identify determinant dimensions in these markets and construct
a weighted real estate market index. We use a three-stage system of equations to estimate
the relationships between the markets. The results indicate that tourism growth in Bogota
has increased the demand for platforms like Airbnb. Although there are offers in much
of the city, most are concentrated in specific neighborhoods. We conclude that a 100%
increase in annual Airbnb revenue is associated with a 6% increase in sale and rental prices.
In neighborhoods with many listings, tourist rentals can double the value of residential
rentals, raising prices by 26%. These findings highlight the need for differentiated regula-
tions to use these platforms.

Keywords: Airbnb; short rentals; financialization of housing; housing prices; housing crisis;
rental market
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1. Introduccién

Desde hace varios anos, especialmente en la tltima década, se ha evidenciado
una crisis global de la vivienda. Esta se caracteriza por un aumento del gasto
que supera el incremento salarial, asi como por el ripido ascenso de los precios
de alquiler y venta de viviendas, tanto nuevas como usadas (Madden y Marcu-
se, 2016; Potts, 2020; Wetzstein, 2017). Mds de 1.800 millones de personas
en todo el mundo se ven afectadas por ello, especialmente en grandes ciudades
y zonas rurales, tanto en el norte como en el sur global (ONU-Habitat, 2020;
Coupe, 2021; Florida y Schneider, 2018).

La mercantilizacién y la financiarizacién de la vivienda son factores clave en
esta crisis, ya que el acceso, la circulacién y la produccion de aquella estin media-
dos por las expectativas de inversién inmobiliaria, en lugar de basarse en las necesi-
dades de los hogares (Rolnik, 2018). El proceso de financiarizacién de la vivienda
tiene una diversidad de frentes. Desde la inversién de pequenos excedentes de
capital de los hogares en finca raiz para la obtencién de rentas, hasta el disefio
de sofisticados portafolios o vehiculos de inversion, por ejemplo, mediante fondos
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de inversién inmobiliaria (Jaramillo, 2021). El incremento del arrendamiento de
inmuebles para uso turistico, facilitado por plataformas tecnoldgicas como Airbnb,
parece ser un nuevo frente de la financiarizacién de la vivienda, que ha motivado
la inversién de pequenos capitales excedentes de los hogares, asi como la pro-
duccién inmobiliaria exclusiva para este segmento de mercado, al tiempo que ha
permitido movilizar inmuebles desocupados o aprovechar financieramente proce-
sos de renovacién urbana en zonas centrales (Rolnik, 2018; Rolnik et al., 2021).

Estudios sobre los efectos de estas plataformas en los mercados inmobiliarios
de las grandes poblaciones del mundo y mds turisticas, como Barcelona, Lisboa,
Madrid, Nueva York y Londres, entre otras ciudades de Europa y Estados Uni-
dos (Li et al., 2022; Liang et al., 2022; Barron et al., 2021; Gongalves y Pereira,
2022), concluyen la existencia de aumentos en el precio de los alquileres y de las
viviendas nuevas a causa del incremento de ofertas de viviendas de renta cortal.
No obstante, se conoce menos sobre los efectos de este fendmeno en las gran-
des ciudades del sur global. En particular en América Latina, se han estudiado
poco las consecuencias de las plataformas digitales de arrendamiento temporal
sobre las condiciones de acceso a la vivienda y en la configuracién del mercado
inmobiliario (Arriaga et al., 2021; Lerena, 2022; Lerena y Rodriguez, 2024).
Si bien estudios en Buenos Aires, Guadalajara, Ciudad de México y Valparaiso
identifican aumentos en los precios de los alquileres, son menos concluyentes en
cuanto a la existencia de brechas de renta entre los dos mercados (Arriaga et al.,
2021; Lerena, 2022; Lépez-Gay, 2019; Gonzdlez Loyde, 2023). En Colombia,
asi como en otras ciudades de América Latina, los estudios sobre estas platafor-
mas han privilegiado el andlisis de los impactos en el sector de la hospitalidad
(Alvarado, 2018; Moreno y Pineda, 2021; Lerena y Rodriguez, 2024).

Con el fin de aportar datos para conocer mejor los efectos del alquiler
de renta corta en el mercado inmobiliario en ciudades de América Latina,
esta investigacion se centra en Bogotd, en particular analizamos el efecto
que esta plataforma ejerce en el precio de los alquileres y de las compraventas
de viviendas en los anos 2019 y 2023. En la primera seccién se revisa la lite-
ratura sobre los impactos urbanos del arrendamiento turistico y se introducen
algunos aspectos conceptuales sobre la financiarizacién de la vivienda, la gen-
trificacién turistica y la teorfa de la renta urbana. Posteriormente se presentan
los aspectos metodolégicos y los resultados de la investigacién, concluyendo
con una discusién sobre los hallazgos.

2. Financiarizacién de la vivienda, mercado inmobiliario y arrendamiento
turistico

2.1. El arrendamiento turistico como frente de financiarizacion de la vivienda

La financiarizacién de la economia alude a un gran aumento de la importan-
cia del capital financiero y su funcionamiento (Medialdea Garcia y Sanabria

1. En el contexto espanol se conoce como «alquiler de temporaday.
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Martin, 2013), asociado a una enorme expansién de la actividad financiera
y, por lo tanto, a una creciente influencia de los mercados, los instrumentos,
las instituciones y las élites financieras sobre la economia (Villavicencio y
Meireles, 2019), de modo que todos los agentes, las empresas, las familias
y los gobiernos actan en funcién de la légica financiera, lo que cambia la
dindmica econémica en su conjunto (Medialdea Garcia y Sanabria Martin,
2013). Se considera como una etapa del desarrollo del capitalismo en la que
se consolida un régimen de acumulacién dominado por la finanzas, de modo
que la obtencién de beneficios se genera principalmente por canales financie-
ros y cada vez menos por la produccién (De Mattos, 2016; Krippner, 2005).
Aunque los efectos sociales de este fenémeno han sido importantes, como
el estancamiento de los salarios al tiempo que un mayor endeudamiento de
los hogares y, en general, un empeoramiento de las condiciones de distribu-
cién de los ingresos, también se producen unos efectos urbanos importantes
(Villavicencio y Meireles, 2019). Las ciudades, los procesos de urbanizacién
y los bienes raices se han consolidado como destinos atractivos de inversién
y han empezado a absorber cada vez més los excedentes de capital, generan-
do grandes transformaciones urbanas dominadas por la mercantilizacién de
los espacios poblacionales, donde los intereses de los inversionistas estdn por
encima de los de los residentes locales (De Mattos, 2016).

En este contexto, la vivienda se ha convertido en un sector econémico
fundamental para el capital financiero, de modo que las légicas de produccién
y acceso habitacional, e inclusive el enfoque mismo de las politicas puablicas,
responden fundamentalmente a las expectativas de inversidn puestas sobre el
capital inmobiliario y no a las necesidades de los hogares ni de las personas. La
vivienda deja de ser concebida como una necesidad humana para convertirse
en un activo financiero (Delgadillo, 2021; Fernandez y Aalbers, 2016; Sassen,
2015; Rolnik, 2018).

Asi pues, los alquileres mediante plataformas como Airbnb y Homeaway
se presentan como rentables inversiones inmobiliarias en las ciudades con
mayor potencial turistico, y cada vez se articulan mds con los circuitos de
financiarizacién internacional. La intensificacién del alquiler turistico, bien
sea presionando la produccién de nuevos edificios de microapartamentos o
transvasdndose desde el alquiler residencial, genera efectos en el comporta-
miento del mercado inmobiliario, en las posibilidades de acceso a la vivien-
da y en la configuracién socioespacial de las ciudades (Rolnik et al., 2021;
Delgadillo, 2021).

2.2. Plataformas de arrendamiento turistico, gentrificacion y mercado
inmobiliario

A continuacién se presenta una sintesis de los estudios que han abordado los

efectos de la intensificacién del uso de estas plataformas en términos de los pre-

cios de la vivienda, asi como los impactos socioespaciales, mds especificamente

en los procesos de gentrificacion.
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2.2.1. Aumentos en los precios de las viviendas y brechas de renta

Sobre el aumento de precios, hay evidencia en distintos contextos globales.
En Estados Unidos, Barron et al. (2021) revelan que un aumento del 1%
en los anuncios de Airbnb se traduce en un incremento del 0,018% en los
alquileres y del 0,026% en los precios de las viviendas en las ciudades con
registros de ofertas de Airbnb, lo que comporta consecuencias significativas
para los inquilinos y los compradores. Resultados similares se encuentran en
otras ciudades especificas como Los Angeles, Boston y Nueva York (Li et al.,
2022; Horn y Merante, 2017; Sheppard y Udell, 2016). Estudios en ciudades
europeas como Londres, Madrid, Paris y Barcelona demuestran un impacto
similar en los precios de alquiler y venta, destacando la competencia entre el
arrendamiento turistico y residencial (Benitez y Tussyadiah; 2020; Todd et
al., 2022; Ayouba et al., 2020; Liang et al., 2022). El trabajo de Segu (2018)
acerca de la ciudad de Barcelona encuentra que Airbnb genera un aumento del
4% en los precios de alquiler de la ciudad. Estudios en Lisboa y Oporto, en
Portugal, han encontrado un gran aumento de los precios de la vivienda por
metro cuadrado asociado al incremento de propiedades listadas en estas plata-
formas. Se han identificado subidas en los precios de las viviendas del 3,2%,
y en las zonas con mayor turismo, de entre el 24,3% y el 32,3% (Pereira dos
Santos, 2021; Gongalves y Pereira, 2022).

En América Latina se observan resultados en el mismo sentido. En Guada-
lajara, México, la presencia de anuncios de Airbnb se vincula con un aumento
del 7% en los precios de alquiler, mientras que en Cartagena, Colombia, dupli-
car la oferta de Airbnb en un radio de 600 metros incrementa los precios de
venta en un 6% (Arriaga et al., 2021; Grajales, 2019). En Bogotd, un estudio
realizado por el Instituto Distrital de Turismo (2022) revela una asociacién
positiva entre el aumento de arriendos y la cantidad de propiedades listadas
en Airbnb.

Algunos estudios han analizado la causa de estas subidas. Segtn Barron
et al. (2021), se relaciona con la reasignacién de inmuebles desde el mercado
residencial hasta el turistico, a causa de la existencia de brechas de renta entre
los dos tipos de alquileres (Barron et al., 2021; Li et al., 2022). Estas brechas
de renta se han estudiado principalmente en varias ciudades espafolas. En
Palma, por ejemplo, hay grandes brechas de renta debido a un proceso intenso
de turistificacién de la ciudad (Yrigoy, 2019). En ciudades como Valencia y
Madrid estas brechas de renta son diferenciales y dependen de la intensidad de
la presencia de Airbnb y de las caracteristicas socioeconémicas de la zona (Gil,
2021; Martinez et al., 2020). En contraste, en Buenos Aires, Lerena (2022)
encuentra que la rentabilidad del uso turistico es incluso menor que la del uso
residencial, lo cual se atribuye a una tasa de ocupacién baja de Airbnb. El tra-
bajo de Gonzilez Loyde (2023) para Ciudad de México encuentra que la oferta
de apartamentos y casas para arrendar por Airbnb ha mostrado un aumento
importante entre 2019 y 2022 y se ha concentrado en zonas con accesibilidad,
recursos y atractividad turistica, lo que ha intensificado problemdticas preexis-
tentes de acceso a la vivienda.
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1.1.2. Procesos de gentrificacion y renta urbana
La gentrificacién se puede entender como un mecanismo de transformacién de
las ciudades detonado por procesos de acumulacién de capital, que terminan
por reconfigurar barrios tradicionalmente ocupados por poblacién de bajos
ingresos para satisfacer los intereses de la clase media y alta (Cocola-Gant,
2018). Se asocia a desplazamientos directos o indirectos de los residentes origi-
nales y al reemplazo por poblacién de mayor ingreso. En el capitalismo tardio
este fenémeno se ha visto intensificado debido a la expansién del turismo y a la
financiarizacién de la vivienda (Cocola-Gant, 2018). El concepto de gentrifica-
cién turistica se introduce cuando este proceso es potenciado por la presencia
de alquileres de corto plazo, dado que reduce el acceso a los residentes locales
a la vivienda, muchas veces de la mano de la entrada de inversores corporativos y
gestores inmobiliarios especializados (Cocola-Gant et al., 2021). De este modo,
se reconoce el turismo como uno de los principales detonantes de procesos de
gentrificacién en los tltimos anos (Cocola-Gant, 2018; Gravari-Barbas y Gui-
nand, 2017; Gotham, 2005; Hiernaux y Gonzdlez, 2014; Kesar et al., 2015;
Liang y Bao, 2015; Lopez, 2021). Si bien el concepto tiene un origen anglosa-
jon, algunos han analizado las particularidades de este fenémeno en el caso de
América Latina, en donde se articula con trayectorias histéricas de desigualdad,
informalidad urbana y fragmentacién territorial (Hiernaux y Gonzdlez, 2014;
Inzulza-Contardo, 2012; Janoschka et al., 2014; Lopez-Morales et al., 2016).

Las plataformas de arrendamiento turistico intensifican los proceso de gen-
trificacién, al facilitar la inversién inmobiliaria en dreas con alta actividad turis-
tica (Yrigoy, 2019). Investigaciones como la de Yrigoy, realizada en Menorca
(2017), indican que la presencia dominante de Airbnb, superando incluso la
oferta hotelera de la isla, ha contribuido a aumentar su gentrificacién en un
corto plazo de tiempo. En Barcelona, la transicién de viviendas del mercado
residencial al turistico estd presionando el desplazamiento de inquilinos y subra-
yando el papel de las plataformas de arrendamiento turistico como aceleradores
de dindmicas gentrificadoras preexistentes (Cocola-Gant, 2016). En cuanto a
América Latina, estudios realizados en San Pablo y México revelan patrones de
localizacién especificos de la oferta de Airbnb, concentrdndose en dreas cercanas
a sectores empresariales y financieros, mds que en zonas turisticas, lo que refuer-
za patrones preexistentes de gentrificacién en esas ciudades (Lépez-Gay, 2019;
Olmedo Neri, 2020). Un estudio en Valparaiso (Chile) encuentra que Airbnb
estd reforzando procesos de despoblamiento en algunas zonas de la ciudad
que estaban en fase de gentrificacion, y alerta sobre posibles efectos en el acceso a
la vivienda (Céceres-Seguel, 2023). Hallazgos similares se encuentran en Puerto
Vallarta (Lépez et al., 2020), en Cuenca (Ecuador) y en Buenos Aires, donde
los alojamientos de Airbnb estin operando como vectores de gentrificacién
turistica (Espinoza-Figueroa y Freire-Chaglla, 2017) y estin remodelando el
uso residencial tradicional (Lerena y Rodriguez, 2024).

Finalmente, para explicar los aumentos en los precios del suelo, recurrimos
a los postulados tedricos de la nueva geografia econdmica, la cual, en su for-
mulacién mds amplia, ofrece un marco analitico robusto para comprender la
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localizacion de las ofertas urbanas de Airbnb, integrando esta dindmica dentro
de los patrones de distribucién espacial propios de una metrépolis, en linea
con los planteamientos cldsicos de Von Thiinen (Fujita, 2012). Bajo esta pers-
pectiva, la teoria de la renta ofertada por el suelo, conocida como Bid Rent,
sostiene que la localizacién de los agentes urbanos —sean residentes, comercios
o actividades como Airbnb— responde a la capacidad de pago por la renta del
suelo, en funcién de los beneficios esperados de estar situado en determinada
localizacién (Fujita, 2012). En este contexto, el beneficio que un productor
o agente urbano puede obtener en una ubicacién especifica depende de la
diferencia entre los ingresos derivados de su actividad, los costos de transporte
asociados a esa localizacion y la renta del suelo que debe pagar (Fujita y Thisse,
2002). Asi, las ofertas de alojamiento temporal, como Airbnb, no se distribu-
yen de forma aleatoria, sino que se insertan en una légica de maximizacién de
beneficios condicionada por la estructura espacial de la ciudad.

3. Aspectos metodoldgicos
3.1. Fuentes y organizacion de datos

El andlisis se fundamenta en las bases de datos de las ofertas de arriendo y venta
de vivienda, proporcionadas por el Observatorio Inmobiliario de la Unidad
Administrativa Especial de Catastro Distrital (UAECD), con 46.417 registros en
2019y 71.076 en 2023. Tras una depuracién por registros duplicados y valores
nulos, se conservaron datos de apartamentos con 13.408 ofertas de venta y 5.886
de arriendo (2019), ademds de 24.977 de venta y 13.434 de arriendo (2023).

La segunda base corresponde a las ofertas de Airbnb, obtenidas del Instituto
Distrital de Turismo de Bogotd (2023) y de AirDNA (2023), considerando
exclusivamente apartamentos completos. En 2019 se registraron 18.972 uni-
dades y 4.796 ofertas, y en 2023, 22.302 unidades y 9.105 ofertas. La unidad
de anilisis es el barrio. De los 1.922 barrios de Bogotd, se consideraron 439
con informacién en 2019 y 506 en 2023. El andlisis se restringe a los barrios
que presentaban simultdneamente ofertas de los tres tipos: arriendo tradicional,
venta de vivienda y arriendos de corta duracién (Airbnb). Todas las variables
utilizadas se detallan en el anexo A.

3.2. Técnica de andlisis: Andlisis factorial y sistema de ecuaciones

3.2.1. Andlisis factorial

El anilisis factorial mediante componentes principales permitié identificar
dimensiones latentes que estructuraban el comportamiento del mercado inmo-
biliario en Bogotd. A partir de 17 variables (ver anexo A), se extrajeron cinco
factores que explican el 77,5% de la varianza (2023), los dos primeros de los
cuales concentran el 50% del total. Estas dimensiones agrupan, respectivamen-
te, el mercado tradicional de venta, el de arriendos tradicionales y el mercado
emergente de arrendamiento de corta duraciéon de Airbnb.
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Las puntuaciones factoriales se estandarizaron para construir un indice
compuesto de configuracién inmobiliaria (IMIB), ponderado por el peso de
cada factor en la varianza explicada de los factores relevantes, aquellos con rai-
ces caracteristicas superiores a 1. Este indice permite comparar barrios segtin
su posicién relativa dentro de ambos mercados.

3.2.2. Sistema de ecuaciones

Se disené un sistema de ecuaciones estructurales en tres etapas que modela
simultdneamente los precios de venta, los precios de arriendo y la tasa diaria
de Airbnb, asumiendo endogeneidad entre variables. Las variables explicativas
incluyen atributos fisicos de los inmuebles, caracteristicas de oferta y nivel de
ingresos por parte de Airbnb, de acuerdo con la literatura especializada (Hsiao,
2014; Wooldridge, 2010).

La estimacién del efecto de los arriendos de corta duracién de Airbnb y los
mercados de ventas de viviendas y arriendos de larga duracién se configuran
a partir de las dimensiones encontradas en el andlisis de factor. Se asume, en
una primera instancia, que las ofertas de viviendas en arriendo tradicional, las
ventas y el arriendo de Airbnb estdn asociadas. Es decir, los precios de venta,
los arriendos tradicionales y el arriendo diario de Airbnb estdn asociados; son
variables endégenas. La endogeneidad de precios de venta y los arrendamien-
tos de las viviendas tradicionales es conocida. La variable de la tasa de arren-
damiento de Airbnb se asume endégena y asociada al mercado anterior. En
las siguientes tres ecuaciones, a estimar como ecuaciones simultdneas en tres
etapas, se describen las variables independientes y las enddgenas.

Pv, = ;10+a1Acit+azAtit+;13Abit+914Bnit+alsGJit+216Pai[+a7Yait+a8 Rv, +u,, (1)

En primer lugar, los precios promedio de venta de las viviendas en un
barrio, Pv,, son funcién del drea de construccion, Ac,, del drea de terreno, A,
del nimero de alcobas, Ab,, del nimero de banos, , del nimero de garajes, Gj,,
del valor del arrendamiento de vivienda en el barrio, Pa, , de los ingresos anua-
les de arrendamiento de Airbnb, Ya,, de las ofertas de inmuebles en venta en
el barrio, Rv,, y de un término de perturbacién estocdstico, u, . Por su parte,
en segundo lugar, los precios de los arriendos se expresan en la ecuacién 2.

Pa,= by+b,Pv,+b,Ta, +b,Ac, +b,At, +b.Ab, + b.Bn, +b.Gj, +bRa, + u,, (2)

En donde los precios promedio de arriendos de las viviendas en un barrio,
Pa,, son funcién de los precios promedio de venta de las viviendas en un
barrio, Pv,, de la tasa diaria de arrendamiento de Airbnb, Ta,, del drea de
construccién, Ac,, del drea de terreno, At, del nimero de alcobas, Ab,, del
nimero de bafos, Bn,, del niimero de garajes, Gj,, de las ofertas de inmuebles
en arriendo en el barrio, Ra,, y de un término de perturbacién estocdstico,
u,,. En tercer lugar, la ecuacién de la tasa diaria de arrendamiento de Airbnb
se define como:
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Ta,= cy+c, Ya, +c)Pa +c;Aba, +c,Bna, +c,Dd, + ¢ Rn, +c,Ofa, +c Ra, +c,Vr,
¢ Rv +uy 5 (2)

En la ecuacién, la tasa diaria de arrendamiento de Airbnb, Ta,, depende de
los ingresos anuales de arrendamiento de Airbnb, Ya,, de los precios promedio
de arriendos de las viviendas en un barrio, Pa,, del nimero de habitaciones de
estos inmuebles, Aba, , del nimero de bafos, Bna,, de los dias disponibles del
inmueble, Dd, , de las ofertas de inmuebles en arriendo en el barrio, Ofa,,
de las ofertas de inmuebles en arriendo en el barrio, Ra, , de la vetustez del
inmueble, Vt,, de las ofertas de inmuebles en venta en el barrio, Rv,, y de un
término de perturbacién estocdstico, uy ;.

Existen técnicas ampliamente aceptadas para abordar datos de panel no
consecutivos, entre las que se incluyen métodos de interpolacién, extrapola-
cién e imputacién de datos faltantes. La literatura especializada ofrece pautas
metodoldgicas rigurosas y evidencia empirica sobre estos procedimientos.
En particular, Hsiao (2014) proporciona un marco integral para realizar el
andlisis de datos de panel, incluyendo paneles desbalanceados y el manejo
de datos incompletos. Por su parte, Wooldridge (2010) desarrolla conside-
raciones econométricas detalladas sobre especificaciones de panel, haciendo
énfasis en los efectos de los datos faltantes y las estrategias de imputacién.
Complementariamente, Baltagi (2013) sintetiza los principales enfoques
para el tratamiento de paneles no balanceados, ofreciendo una perspectiva
aplicada sobre las implicaciones que conlleva la falta de datos en estudios
longitudinales.

3.3. Limitaciones metodoldgicas

El andlisis factorial, si bien resulta til para reducir la dimensionalidad, estd
sujeto a varias limitaciones:

1. Sibien en este caso se aprecia una clara relacién de precios de venta y de
precios de arrendamientos, la interpretacién de factores es subjetiva.

2. Se asume linealidad y homogeneidad en las relaciones.

3. De igual manera, a pesar de que la rotacién Varimax usada simplifica la
interpretacién de los factores, los resultados pueden cambiar segtin la rota-
cién aplicada y las variables incluidas.

El modelo no incorpora directamente la regulacién urbana sobre usos del
suelo, debido a que el tltimo Plan de Ordenamiento Territorial fue promul-
gado en diciembre de 2023, luego de un proceso de discusion de varios afios.
Para el momento del andlisis consideramos que habia un contexto de incer-
tidumbre normativa y baja disponibilidad de informacién georreferenciada.
Adicionalmente, la reglamentacién anterior no especificaba con claridad las
restricciones de localizacién para la vivienda turistica, por lo que no se con-
sider6 una incidencia importante en la interaccién de los precios de los tres
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mercados. Futuras extensiones deberfan considerar normativas de localizacién
de usos mixtos y las eventuales restricciones.

Finalmente, el enfoque metodoldgico permite evaluar la estructura espacial
del mercado inmobiliario, pero no captura del todo la dindmica especulativa,
las expectativas de valorizacidn ni las formas de ocupacién informal.

4. Resultados
4.1. Evolucion de la oferta de Airbnb en Bogotd

Bogotd se ha establecido como uno de los principales destinos turisticos en
Colombia. Segin la Encuesta de Viajeros de Bogotd, en 2019, la ciudad recibié
12.462.731 turistas, de los cuales 10.558.274 eran nacionales y 1.904.457,
internacionales (IDT, 2020). En 2023, se registraron 12.347.876 visitantes,
acercandose a los niveles prepandemia, con 10.961.897 nacionales y 1.385.979
internacionales. Los motivos de viaje en 2023 indicaron que el 48% de los
turistas internacionales visitd la ciudad por vacaciones; el 27%, para ver a
familiares, y el 19%, por negocios. En cuanto a los turistas nacionales, el
38,7% viajo para visitar familiares; el 14,5%, por ocio, y el 20,1%, por motivos
laborales (IDT, 2024).

Respecto a la modalidad de alojamiento, el 4% de los turistas internaciona-
les opta por plataformas como Airbnb, frente al 48,6% que elige hoteles. Entre
los turistas nacionales, solo el 2,4% utiliza estas plataformas, mientras que el
57,6% se hospeda en casas de amigos o familiares (IDT, 2024). Airbnb, por su
parte, fundada en 2008, llegé a Colombia en 2013 y se consolidé alli a partir
de 2015. En 2019 habia 29.350 propiedades activas, pero, tras una caida en
2020, en mayo de 2023 se reportaron 14.593 propiedades, con un crecimiento
del 8% respecto al afo anterior (IDT, 2021). La mayoria de las propiedades
(el 52%) son apartamentos completos y el 43% son habitaciones privadas.

La oferta de Airbnb se concentra en el centro y en la parte nororiental de
la ciudad, mientras que en dreas periféricas como Bosa y Usme es escasa. Por

Mapa 1. Evolucién de la oferta por barrio 2015-2023

A

Fuente: elaboracion propia a partir de los datos IDT (2023) y AirDNA (2023).
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Tabla 1. Barrios con ofertas de apartamentos turisticos superiores a la media de 2023

Barrio Cadigo 2019 2024 Crecimiento
Rincén del Chicd 8411 78 219 1,808
Chicé Norte Il Sector 8315 172 444 1,581
Chapinero Occidental 7203 73 170 1,329
Santa Bibiana 8412 120 276 1,300
Sagrado Corazén 8101 16 53 2,313
Ciudad Jardin Norte 9108 15 87 4,800
Alcézares 7302 14 39 1,786
Concepcién Norte 7304 12 31 1,583
El Encanto 5605 13 32 1,462
Los Angeles 5623 8 43 4,375

Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de IDT (2023) y AirDNA (2023).

el contrario, zonas como Usaquén y Chapinero presentan una alta densidad
de propiedades y atractivos turisticos (IDT, 2021). Los mapas a continuacién
ilustran la evolucién de la localizacién de las ofertas de 2015 a 2023.

Como puede verse en los mapas, en el ano 2015 la oferta estaba concen-
trada en la zona central de la ciudad, y en el 2019 se habia extendido por casi
toda su extensién. Para el 2021, cuando apenas se empezaba a recuperar el
mercado de la pandemia, se perdieron ofertas principalmente en la zona sur
de la ciudad que no se recuperaron en el 2023, periodo en el que la oferta se
concentr6 todavia més en la zona central y Chapinero.

En la tabla 1 se aprecian los barrios con ofertas de apartamentos turisti-
cos superior a la media en 2023 en toda la ciudad. La mayoria de los barrios
se localizan en la zona central, sin embargo los de mayor crecimiento estdn
situados en las zona norte (Ciudad Jardin Norte) y occidente, muy cerca del
aeropuerto El Dorado.

Como puede verse en el mapa 2, en los barrios localizados en el pericentro
norte, como Chicé Norte, Quinta Camacho y Chapinero, la oferta de Airbnb
corresponde a mds del 50% de las existencias de viviendas.

La localizacién de las propiedades listadas no parece aleatoria, puesto que
tiene explicacién en las ofertas urbanas ya consolidadas para los turistas. En el
mapa 2 se evidencia como las zonas de interés turistico de la ciudad tienen una
relacién estrecha con la concentracién de las ofertas de Airbnb.

4.2. Comportamiento de las ofertas de los mercados inmobiliarios de renta,
compraventa y arrendamiento turistico

Entre 2019 y 2023, las ofertas de Airbnb crecieron a una tasa anual del 2,1%,
mientras que las de arriendo tradicional y compraventa alcanzaron tasas del
13,6% y el 16,7%, respectivamente. No obstante, la mediana de ofertas de
Airbnb por barrio se mantuvo estable (3 ofertas), lo que indica una fuerte
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Mapa 2. Porcentaje de ofertas de Airbnb sobre el total de viviendas por barrio en 2019 y
zonas de interés turistico en Bogota
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Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de IDT (2023), AirDNA (2023) y DANE (2018).

concentracién territorial. En contraste, las ofertas tradicionales aumentaron
significativamente en los percentiles superiores.

Por ejemplo, el percentil 95 de ofertas de arriendo pasé de 68 a 147, lo
que representa un crecimiento del 116%, y en ventas pasé de 141 a 237, un
aumento del 68%. Estas cifras muestran que el mercado de Airbnb sigue siendo
mis reducido y localizado que los mercados tradicionales. En términos relati-
vos, solo el 25% de los barrios en 2023 tenia algiin nivel de oferta de Airbnb,
mientras que la cobertura de arriendo tradicional y ventas superaba el 60%.
Las cifras solas muestran que la oferta de Airbnb crece, pero sigue concentrada
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Tabla 2. Ofertas de Airbnb, ventas y arriendos residenciales en 2019 y en 2023 por barrio en la totalidad
de barrios con ofertas de cualquiera de los tres mercados y en barrios con ofertas de Airbnb

2019 2023

Ofertasde  Ofertasde  Ofertasde  Ofertas de Ofertasde  Ofertasde  Ofertasde  Ofertas de
Airbnb por  Airbnb por  ventapor arriendo por  Airbnb por  Airbnb por ventapor  arriendo por

Percentil barrio* barrio™ barrio™ barrio™ barrio* barrio™ barrio™ barrio™
50% 3 6 16 5 3 6 25,5 13
Media 11 14,1 35 15,6 18 242 58,7 34
75% 11 16 40 18 13 22 68 38,5
90% 31 39 97 49 44 60 148 93
95% 49 61 141 68 87 109 237 147
99% 98 112 228 112 207 241 527 260
NUmero de barrios 439 339 339 339 506 376 376 376

* Tomando como base todos los barrios con datos de ofertas de cualquiera de los tres mercados, 439 en 2019 y 506
en 2023.

** Tomando como base Unicamente los barrios con ofertas de Airbnb, 339 en 2019 y 376 en 2023.
Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de UAECD (2023), IDT (2023) y AirDNA (2023).

en zonas con alta demanda de vivienda tradicional. Los mercados tradicionales
muestran mayor expansion territorial.

4.3. Ingresos y precios: Una mirada comparativa

De acuerdo con la tabla 3, los precios de venta y de arriendo cayeron en la
mayorfa de los percentiles, mientras que los ingresos por Airbnb mostraron
comportamientos mixtos. El ingreso medio mensual de Airbnb aumenté en
la mediana (un 46,2%) y en el percentil 75 (un 9,5%), pero disminuy¢ en los
percentiles mds altos (un —29,8% en el percentil 99).

Tabla 3. Precios de venta, arrendamientos e ingresos medios mensuales de Airbnb en 2019
y 2023. Délares de 2023, promedio del afio

2019 2023

Precio Precio Ingreso Precio Precio Ingreso

promedio promedio medio promedio promedio medio

Percentil ventas arriendos Airbnb ventas arriendos Airbnb
0,25 45.399 194 12 42.080 205 -
0,5 64.417 277 225 59.190 264 329
Promedio 88.343 332 373 77.687 313 289
0,75 103.067 425 524 90.404 365 574
0,9 153.681 584 1.004 128.322 480 889
0,95 205.214 791 1.793 187.281 680 1.223
0,99 432.515 1.329 4.385 346.817 1.341 3.078

Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de UAECD (2023), IDT (2023) y AirDNA (2023).



14 Papers 2025, 110(4) Alex Smith Araque Solano; Angélica Camargo Sierra

En valores relativos, la razén entre el ingreso medio de Airbnb y el precio
de venta fue de un 0,64% en 2019 y de un 0,63% en 2023. La rentabilidad
bruta de los arriendos tradicionales, medida por la razén arriendo/venta, fue
de un 0,39% en 2019 y de un 0,41% en 2023. Esto sugiere que Airbnb sigue
siendo mds rentable en barrios de rango medio, pero su ventaja relativa ha
disminuido en los segmentos altos del mercado.

Las cifras de las tablas muestran una relativamente baja oferta de arrenda-
mientos de corto plazo en Bogotd, la mayoria se concentran en el 25% del total
de barrios en 2023 y en zonas con accesibilidad, ofertas urbanas y alto precio.
Los hallazgos indican que la rentabilidad de Airbnb supera a la del arriendo
tradicional en barrios de ingresos medios. En los barrios de ingresos altos pier-
de ventaja relativa por la caida de ingresos. Los cambios en las tres variables
indican un mercado inmobiliario en crisis cuyos valores de arrendamientos solo
alcanzan el 0,4% sobre el valor comercial de los inmuebles y una salida en el
arrendamiento de corto plazo que alcanza el 0,6% del valor de venta.

4.4. Configuracion espacial del mercado inmobiliario

En la tabla 4 se aprecian los 5 factores obtenidos del andlisis de factor para
el afo 2023. Los factores 1 y 2 incluyen variables del mercado de arriendo y
ventas de viviendas tradicionales, como dreas de terreno y de construccién,
precios de arriendo y de venta, niimero de bafos y garajes, asi como la tasa

Tabla 4. Factores relevantes en 2023

Variable Factor 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5
Area de terreno* 0,7190 -0,1125 0,1038 -0,4497 0,1570
Area de construccion* 0,9497 0,1200 0,0517 -0,0938 0,0591
Vetustez -0,3834 0,2814 0,0786 0,0085 -0,5193
Precio de venta* 0,8910 0,2565 0,0263 0,1868 0,0059
Precio de arriendo* 0,8853 0,2979 0,0328 0,1431 -0,0413
Ofertas de ventas* 0,1217 0,8984 0,0999 0,0438 -0,0508
Ofertas de arriendos* 0,1337 0,8961 0,0634 0,2328 0,0282
Alcobas* 0,2151 0,0013 0,2299 -0,8382 0,0752
Bafos* 0,4980 0,0357 -0,0584 -0,0195 -0,0006
Garajes* 0,5621 0,6117 0,0982 -0,1518 -0,1532
Ofertas apartamentos 0,3519 0,4388 -0,0371 0,6479 0,2153
Habitaciones # -0,1406 0,0800 0,8732 -0,2945 -0,0786
Bafos # 0,3531 0,2612 0,7096 -0,0051 -0,0215
Personas # -0,0796 -0,0607 0,8757 -0,0079 -0,1233
Tasa diaria 0,6457 0,1801 0,5127 0,3663 -0,0274
Dias disponibles # -0,2217 0,0363 -0,2062 -0,0104 0,8630
Ingreso anual 0,4829 0,1929 0,2764 0,4856 0,4910

* Variables del Observatorio Inmobiliario. # Variables de la base IDT-AirDNA.

Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de UAECD (2023), IDT (2023) y AirDNA (2023).
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diaria de Airbnb. Los factores 3, 4 y 5 contienen variables de Airbnb, como
ndimero de habitaciones, banos, personas, ofertas, vetustez (ambas con signo
negativo), dias disponibles e ingresos.

Los resultados del analisis factorial muestran que las primeras dos dimensiones
explican el 50% de la varianza. La primera corresponde al mercado de vivienda
tradicional (precios, dreas, garajes, arriendos), y la segunda, al mercado de Airbnb
(ofertas, dias disponibles, tasa diaria, ingresos). Esta segmentacién sugiere que,
para 2023, el mercado de arriendos de corta duracién funciona como un subsiste-
ma semiindependiente. Los cuadrantes de las cargas factoriales y la puntuacién de
variables permiten identificar algunos barrios como Bosque de Pinos I, con hoga-
res de alto ingreso y cuyos precios de venta promedio son cercanos a los 300.000
ddlares. En 2023 tenia 33 viviendas en venta y 8 en arriendo, mientras que habia
4 ofertas de Airbnb. Una situacién similar se aprecia en los barrios Bellavista, Suba
Cerros, Rosales, Ginebra y Vereda Suba Naranjos, en donde se localizan hogares
de alto ingreso con precios superiores a los de Bosque de Pinos I, cuyas ofertas de
Airbnb son bajas en niimero comparadas con las de venta o arriendo.

El indice normalizado, construido sobre los factores anteriores (ver el anexo
B), expresa la situacion espacial de los tres mercados, ventas, arriendos y Air-
bnb. Los resultados expresan bien la situacién de los tres mercados para los
barrios de Bogotd en 2023. El indice del mercado de vivienda de Bogotd
(IMIB, ver el mapa 3) toma los dos mercados de vivienda, ventas y arriendos.
Estas dos dimensiones, claramente diferenciadas, difieren de los resultados de
2019, en donde las variables, los precios de arrendamiento, de venta, las ofer-
tas de Airbnb, la tasa diaria de Airbnb y los ingresos se encuentran todos en
uno de los factores. Esto sugiere que, para el ano 2019, no habia dos mercados,
de modo que Airbnb no se encontraba consolidado. Para 2023 Airbnb parece
un mercado paralelo al mercado tradicional de vivienda, conectado por la tasa

diaria de Airbnb.

Mapa 3. Mapas de localizacién de los mercados tradicionales de vivienda, CMVT (izquierda);
de arrendamiento de Airbnb, CMAB (centro), e indice del Mercado Inmobiliario, IMIB (derecha)
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Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de UAECD (2023), IDT (2023) y AirDNA (2023).

COMPONENTE MERCADO DE AIRBNB
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El mapa muestra la importancia del cono de alta renta de la ciudad y el cen-
tro expandido hacia el acropuerto El Dorado en el occidente de la ciudad. El
mercado de Airbnb sigue el patrén del primer componente, pero salpica a otros
sectores de la ciudad en dreas cercanas al acropuerto y a las zonas de Suba (al
noroccidente), de precios de vivienda altos. Al incorporar ambas componentes,
se resalta la importancia del mercado de vivienda tradicional, dado que el de
Airbnb pierde relevancia. Los mapas de factores muestran que los barrios con
mayor intensidad en el mercado tradicional se ubican en el centro expandido
de Bogotd, mientras que el mercado de Airbnb se distribuye en zonas con
servicios urbanos, accesibilidad y conectividad. Sin embargo, el indice IMIB,
al ponderar ambos factores, estd dominado por el mercado tradicional, lo cual
refleja la mayor extensién y profundidad de este segmento. Dichos resultados
indican que Airbnb opera como un subsistema del mercado de la vivienda, pero
el mercado tradicional define la estructura espacial del mercado inmobiliario

de la ciudad.

4.5. Modelacion de relaciones entre mercados

Las estimaciones del sistema para 2019 (anexo B) indican que los precios de
venta de las viviendas estaban determinados por los precios de los arriendos
de este tipo de vivienda y de los garajes de forma negativa. En efecto, un
incremento de un garaje reducia el precio de la vivienda en un 16,4% apro-
ximadamente. El mercado para grandes predios era reducido. Si los arriendos
se incrementaron en un 10%, los precios de venta lo hacian en un 13%. Las
demds variables no resultaron estadisticamente significativas, en ellas constaban
los ingresos anuales de Airbnb.

En la ecuacién de arrendamientos tradicionales las viviendas costosas mos-
traban arrendamientos altos; un 10% de incremento en el precio de venta
se traducfa en un 7,6% de aumento en el arrendamiento. En la ecuacién de
arrendamientos de corto plazo, los ingresos anuales, el precio de arriendos, el
numero de habitaciones y los dias disponibles son significativos. El coeficiente
de los ingresos y el del valor final de venta resultan estadisticamente iguales
(prueba de Wald). Una habitacién adicional incrementa los ingresos en un
21,3%, y un 10% mds de dias disponibles aumenta los ingresos en un 2,9%.
Esto sugiere que dicho mercado no estaba consolidado en 2019.

Los resultados de 2023 se detallan en las tablas 5, 6 y 7. Todas las ecua-
ciones tienen un R cuadrado superior al 80% y valores P con una signifi-
cancia del 1%. En primer lugar, de los 506 barrios con informacién en este
afno, solo 334 mostraban datos ttiles para todas las ecuaciones. El menor R
cuadrado es el de la ecuacién de arrendamientos de Airbnb, y las dos ecua-
ciones restantes muestran valores similares en este estadistico. La prueba de
Hausman para los arriendos de largo plazo y los de Airbnb indican endo-
geneidad. La simultaneidad de precios de venta y arriendo es innegable, el
ingreso de Airbnb afecta a los arriendos, pero no parece determinarse con
las variables anteriores.
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Tabla 5. Ecuacion de precios de venta

Variable Coeficientes
Area de terreno —0,177**
Area de construccion 0,607
Numero de alcobas -0,035
Numero de bafios 0,057*
Numero de garajes 0,1760**
Precio del arriendo 0,6836***
Ingresos anuales de Airbnb 0,0685**
Registros de ofertas -0,021*
Constante 6,832

Nota: *** p < 0.001, * p < 0.01, * p < 0.05. Los coeficientes sin asteriscos no son estadisticamente signi-
ficativos al nivel del 5%.

Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de UAECD (2023), IDT (2023) y AirDNA (2023).

De acuerdo con los resultados (tabla 5), incrementar el drea de terreno
en un 10% reduce los precios de venta en un 1,77%, y el mismo incremento
del drea de construccién incrementa en cerca de 6,1% los precios de venta.
El nimero de alcobas no es estadisticamente significativo, pero los bafios y
los garajes si lo son. Un incremento unitario del niimero de bafios y garajes,
manteniendo todo lo demds constante, aumenta en un 5,7% y un 17,6%
respectivamente los precios de las viviendas. El mayor incremento de los pre-
cios de las viviendas en venta lo determina el incremento del arrendamiento
a largo plazo, un 6,8% ante un incremento del 10% de este tltimo. Si se
incrementan en un 100% los ingresos del ano de los inmuebles ofrecidos por
Airbnb, los precios de venta se incrementan en un 6,8%. El incremento de
las ofertas de viviendas en venta en un 100% reducen los precios de venta
en un 2,1%.

Las estimaciones de la ecuacidn sobre los precios de los arriendos residen-
ciales (tabla 6) indican que la variable sobre el drea de terreno es la tnica que

Tabla 6. Ecuacion de precios de arriendos tradicionales

Variable Coeficientes

Precios de venta 0,436
Tasa diaria de Airbnb 0,063*
Area de terreno 0,0450
Area de construccion 0,383**
Numero de alcobas -0,092***
NUmero de garajes -0,117*
Numero de ofertas de arrendamiento 0,018*
Constante 3,186"

Nota: *** p < 0.001, * p < 0.01, * p < 0.05. Los coeficientes sin asteriscos no son estadisticamente signi-
ficativos al nivel del 5%.

Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de UAECD (2023), IDT (2023) y AirDNA (2023).
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Tabla 7. Ecuacion de precios de la tasa de arrendamiento de Airbnb

Variable Coeficiente
Ingresos anuales de Airbnb 0,526™*
Valor final de venta 0,273
Numero de habitaciones 0,0892*
Numero de bafios 0,173***
Dias disponibles -0,577***
Numero de ofertas de Airbnb 0,024*
Ofertas de arriendo -0,0268
Vetustez -0,0006
Numero de ofertas de venta 0,022
Constante 3,167

Nota: *** p < 0.001, * p < 0.01, * p < 0.05. Los coeficientes sin asteriscos no son estadisticamente signi-
ficativos al nivel del 5%.

Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de UAECD (2023), IDT (2023) y AirDNA (2023).

no resulta estadisticamente significativa, las restantes si lo son. Las viviendas de
precios altos tienen valores de arrendamientos altos. Un incremento del 10%
del precio de la vivienda comporta un aumento del 4,36% en el precio del
arrendamiento tradicional. El mismo incremento en la tasa de arrendamiento
se refleja en un aumento del arriendo tradicional en 63 puntos bdsicos. El
incremento de los arriendos es de 45 puntos bédsicos cuando se aumenta el
drea de terreno en un 10%. Incrementar el niimero de alcobas y garajes en una
unidad reduce los precios de los arriendos en un 9,2% y un 11,7% respecti-
vamente. El incremento del niimero de ofertas de arriendos del 10% aumenta
los precios de los arrendamientos en 18 puntos bésicos.

En cuanto a la estimacién para la tasa de arrendamiento diario en Airbnb
(tabla 7), las variables acerca de las ofertas de arrendamientos, las ventas de
viviendas tradicionales y la vetustez no son estadisticamente significativas. Si los
ingresos anuales de los arrendamientos de Airbnb se incrementan en un 10%,
la tasa diaria de estas ofertas aumenta en un 5,26%. El mismo incremento en
el valor final de venta se traduce en una subida de la tasa diaria de un 2,73%
aproximadamente. Incrementar una habitacién aumenta la tasa de arrenda-
miento en un 8,9%, mientras que un bafio adicional en estas ofertas de Airbnb
genera un incremento de la tasa un 17,2%. El incremento de los dias dispo-
nibles de estas ofertas en un 10% reduce la tasa en un 5,77%. Si las ofertas de
los inmuebles de Airbnb aumentan en un 10%, la tasa de arrendamiento sube
en 24 puntos bdsicos. Las restantes variables no tienen significancia estadistica.

Para evaluar los efectos de forma particular sobre los barrios con mayor
oferta de arrendamientos de corto plazo, percentil 95, se estimé el mismo sis-
tema de ecuaciones. Se tienen 32 barrios de los 334 en donde hay presencia de
ofertas de Airbnb, el 9,5% de estos barrios y el 1,7% del total de barrios de la
ciudad. Los niveles de ajuste de las ecuaciones subieron, pero en la ecuacién de
precios de venta se perdi6 la significancia estadistica de todas las variables. En
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la ecuacién de arriendos, el incremento de la tasa diaria de arrendamiento de
Airbnb del 10% implica un incremento del 2,6% en los precios de los arrien-
dos. En la ecuacién de la tasa de arrendamiento de Airbnb, aumentar los dias
disponibles en un 10% reduce este valor diario de arrendamiento en un 3,5%.

Los hallazgos de las estimaciones sugieren un proceso de consolidacién del
mercado de Airbnb en el periodo 2019-2023 y arrojan un efecto de aumento
moderado de los precios del mercado inmobiliario residencial. De tal modo,
un aumento del 100% en los ingresos anuales de Airbnb genera un incremen-
to del 6% de los precios de venta de las viviendas en la ciudad, y el mismo
aumento (un 100%) en la tasa diaria que se recibe mediante Airbnb genera el
mismo incremento (un 6%) en el valor de los arriendos. Sin embargo, en las
zonas que concentran la mayor cantidad de ofertas de Airbnb esta subida de
los arriendos puede ser del 26%.

5. Discusién

Las ofertas de Airbnb en Bogotd se concentran en los barrios del centro norte,
en el corazén financiero y econémico de la ciudad. En algunos de ellos la
cantidad de viviendas ofertadas en este mercado corresponden a mds del 50%
de las existencias habitacionales. Aunque este estudio no aborda en profundi-
dad las légicas de localizacidn, los resultados y las cartografias elaboradas en
la investigacién sugieren una concentracién de ofertas cerca de los principales
atractivos turisticos, aunque con una tendencia al crecimiento de ofertas en las
zonas norte y occidente de la ciudad.

En cuanto a la existencia de brechas de renta entre el mercado residencial
y turistico, nuestros resultados son consistentes con otros estudios hechos en
ciudades de América Latina (Lerena, 2022; Gonzélez Loyde, 2023). En Bogotd,
estas brechas son notoriamente diferenciales y se relacionan con la intensidad
de la presencia de Airbnb en cada zona. En barrios con muchas ofertas, el
arrendamiento turistico puede duplicar el valor del arrendamiento residencial.

Los hallazgos encontrados respecto a aumentos en los precios de arrenda-
miento y compraventa de viviendas también son consistentes con los estudios
previos realizados tanto en ciudades de Europa y Estados Unidos como de
América Latina (Barron et al., 2021; Li et al., 2022; Horn y Merantea, 2017;
Sheppard y Udell, 2016; Arriaga et al., 2021; Grajales, 2019; Gongalves y
Pereira, 2022). Se evidenci6 un incremento moderado de los precios en el
agregado de la ciudad en los dos mercados (un 6%), asociado al aumento de
los ingresos anuales por Airbnb en el caso del mercado de compraventa y a la
tasa diaria en el caso del mercado de arrendamiento. En los barrios con mayor
concentracién de ofertas el aumento en los precios de arrendamiento puede
ser mucho mds elevado (un 26%).

Por otra parte, el comportamiento de los precios de venta y arrendamiento
reflejan un proceso de capitalizacién de la renta (Mihailova, 2022). En barrios
con mayor cantidad de ofertas de Airbnb, los precios de venta estdn influencia-
dos por los ingresos anuales generados por estas plataformas, que dependen de
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la tasa diaria de arrendamiento y la tasa de ocupacidn. Este coeficiente permite
evaluar las presiones de precios y su efecto en la habitabilidad. De este modo,
el impacto de un bafo adicional en el precio de venta es comparable al efecto
de un aumento del 100% en las ofertas de Airbnb en la ciudad. Los precios de
los arriendos tradicionales siguen una l6gica similar a los de venta. En Bogo-
t4, los arriendos corresponden, en promedio, al 0,5% del precio de venta. Si el
precio de venta se duplica, el arriendo se incrementa en un 43,6%. Desde una
perspectiva urbana, estos procesos pueden reinterpretarse a la luz de la teoria
de Von Thiinen (Fujita, 2012). Asi como el uso mds rentable tiende a ocupar
las zonas mds accesibles, la expansién del mercado de rentas turisticas podria
presionar la estructura residencial de la ciudad elevando precios, lo que afecta-
ria a la asequibilidad mds alld de los barrios donde inicialmente se concentra.

Nuestros hallazgos indican que los apartamentos turisticos son en su
mayoria pequefios, lo que podria estar relacionado con la creciente produccién
de microapartamentos en Bogotd (Moreno, 2021). Por su parte, las estimacio-
nes sobre los precios de venta evidencian las condiciones actuales del mercado.
La construccién se ha concentrado en dreas pequefias, resultando en inmue-
bles con terrenos reducidos. Mientras tanto, las dreas promedio disminuyeron
de 32 a 28 metros cuadrados entre 2019 y 2023, con un incremento en los
precios de venta relacionado con esta reduccién de espacio. Estos hallazgos,
sumados a una creciente produccién inmobiliaria de microapartamentos nue-
vos desarrollados exclusivamente para el mercado de arrendamiento turistico,
nos permiten establecer vinculos con procesos de financiarizacion de la vivien-
da ya identificados en otros estudios en ciudades de América Latina (Rolnick
et al., 2021; Vannuchi, 2020).

6. Conclusiones

Aunque la participacién de Airbnb en el turismo de Bogotd atin es reducida
—apenas el 4% de los turistas internacionales y el 2,4% de los nacionales lo
utilizan—, su impacto potencial en el mercado inmobiliario merece aten-
cién. A pesar de que sus efectos actuales sobre precios de venta y arriendo
son moderados, el repunte del turismo tras la pandemia sugiere que las ren-
tas cortas podrian incidir en el largo plazo sobre la asequibilidad y acelerar
procesos socioespaciales como la gentrificacion. Este estudio analiza dichas
dindmicas emergentes para anticipar sus implicaciones.

En 2023, a diferencia de 2019, Airbnb opera como un mercado inmobi-
liario diferenciado, influenciado por ingresos diarios y expectativas de renta-
bilidad. Aunque su impacto general es bajo, en barrios con alta concentracién
de ofertas sus efectos son significativos: un aumento del 100% en ingresos
anuales por Airbnb se asocia con un alza del 26% del precio de los arriendos.

Estos hallazgos sugieren la necesidad de realizar regulaciones especificas
para el arrendamiento turistico. A pesar de que el mercado de vivienda turistica
sigue débilmente encadenado, los patrones de localizacién de la oferta sugieren
considerar regulaciones diferenciadas por zonas, impuestos prediales especiales
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y recuperacion de plusvalfas para reducir precios y promover vivienda asequible
(Koster et al., 2021; Lee, 2016). Aunque no se pueden concluir efectos socioes-
paciales definitivos, en los barrios en los que las ofertas superan el 50% de las
existencias habitacionales se podria suponer la presencia de desplazamientos
o reemplazo de residentes. No obstante, futuros estudios deben abordar la
gentrificacién y el desplazamiento poblacional debido al aumento de precios.

Este estudio también contribuye a promover el debate sobre la financiari-
zacién de la vivienda y sus efectos en la asequibilidad. A diferencia de ciudades
de Estados Unidos y Europa, donde se observa una transferencia de inmuebles
del mercado residencial al turistico que incrementa los precios de compraventa,
en Bogotd se estd generando, ademds, una nueva oferta de vivienda dirigida
casi exclusivamente al mercado de arrendamiento turistico, sin pasar por el
mercado residencial. Estas unidades, en su configuracién y destino, no com-
piten directamente con la vivienda de uso permanente ni con los arriendos
tradicionales en toda la ciudad, sino que responden a una l6gica distinta, mds
préxima a la oferta turistica que a la residencial. Esta particularidad resalta la
relevancia de las nuevas dindmicas de renta en cuanto al servicio de procesos
de financiarizacién de la vivienda en las ciudades de América Latina (Rolnik,
2018; Cocola-Gant et al., 2021).

A partir de los hallazgos de esta investigacién, se concluye que los efectos
de largo plazo del mercado de Airbnb podrian ser significativos. La creciente
concentracién de ofertas en barrios de alta accesibilidad y valorizacién anticipa
tensiones en el uso del suelo, en la medida en que la rentabilidad de la vivienda
turistica empieza a desplazar la vivienda tradicional (en algunos de estos barrios
las residencias ofertadas por Airbnb corresponden a mds del 50% del total
de las existentes). Esto puede profundizar atin mds los patrones de segregacion
socioespacial, al perpetuar la exclusién de poblacién de bajos ingresos de las
zonas centrales. Ademds intensifica la crisis de acceso a la vivienda, dado que
el incremento en los precios identificado en este estudio estdn ya afectando
a la totalidad de la ciudad y causando mayores dificultades para acceder a la
vivienda.
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Anexo A. Descripcién de las variables utilizadas

Area de terreno (UAECD)

Extension de superficie de suelo asociado a una edifica-
cion. Se mide en unidades de superficie tales como metros
cuadrados.

Area de construccién (UAECD)

Suma de todos los metros cuadrados que estan al interior
de un inmueble. Se mide en unidades de superficie, tipica-
mente en metros cuadrados.

Vetustez (UAECD)

Antigliedad de una edificacion que se relaciona con el
grado de deterioro debido al paso del tiempo y el uso con-
tinuado.

Precio de venta (UAECD)

Valor final, promedio, de la transaccién de mercado de un
inmueble.

Precio de arriendo (UAECD)

Canon final, promedio, pagado por el uso de un inmueble
en un periodo de 12 meses.

Numero de ofertas de ventas
de apartamentos (UAECD)

Numero de ofertas de apartamentos en venta en un barrio.
Este uUltimo es la subdivisidén geografica dentro de una
ciudad o de un municipio, caracterizada por una identidad
comunitaria y social.

Numero de ofertas de arriendos
de apartamentos (UAECD)

Numero de ofertas de apartamentos en arrendamiento tra-
dicional en un barrio.

Numero de alcobas (UAECD)

Numero promedio de habitaciones de los apartamentos en
venta o arrendamiento en un barrio.

Numero de barios (UAECD)

Habitacién dentro de una vivienda destinada al aseo per-
sonal. Generalmente incluye instalaciones sanitarias, como
inodoro, lavabo y ducha o bafiera.

Numero de garajes (UAECD)

Espacios designados dentro de una propiedad destinados
al estacionamiento de vehiculos.

Numero de ofertas de apartamentos

listadas en Airbnb (Airbnb)

Numero de ofertas de apartamentos listadas en la platafor-
ma Airbnb.

Habitaciones (Airbnb)

Numero de habitaciones en la propiedad listada.

Barios (Airbnb)

Numero de banos disponibles en la propiedad listada.

Personas (Airbnb)

Numero maximo de personas que se pueden alojar en la
propiedad listada.

Tasa diaria (Airbnb)

Cobro promedio de alquiler diario en Airbnb en los Ultimos
12 meses.

Dias disponibles (Airbnb)

Numero de dias en que la propiedad estuvo disponible para
arrendamiento por Airbnb en los Ultimos 12 meses.

Ingresos anules (Airbnb)

Ingresos totales de la propiedad por Airbnb en los Ultimos
12 meses.
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Anexo B.
Indice normalizado

Para su construccién, primero se normalizan los factores de forma que la obser-
vacion de cada factor se encuentre entre 0 y 1. Para hacerlos comparables se
toman como ponderadores. Con la matriz de valores propios se construyen los
pesos como indica la ecuacién 2.2. Las dimensiones pueden ser compuestas por
varios factores, de forma que cada uno de ellos tiene un peso en la dimensién
(ecuaciones 2.4 y 2.5). De igual manera, cada dimensién tiene un peso dentro
del indice (ecuacién 2.5), y el indice es, finalmente, la suma de las dimensiones
ponderadas (ecuacién 2.6).

fli - flMin

Factor normalizado, = 7 F
1Max ~— J1Min

2.1)

Ai

Wfi ZnCP

(2.2)

iwF: ="_Fi_"Fl(23)
L' nFi+nF;

wd; = iwF; + iwF; (2.4)
D; = nF; * iwF; + nF; x iwF; (2.5)
ImiB = Y2 D,wd; (2.6)

El indice agrupa estas variables en dos dimensiones: el mercado tradicional,
con precios de venta y arriendos, y el mercado de Airbnb, con sus variables
especificas.

Sistema de ecuaciones 2019

Tabla A1. Generalidades del sistema de ecuaciones

Ecuacion Observaciones  Parametros R cuadrado Valor P
Precios de venta 270 8 0,79 0,0000
Precios de arriendo 270 7 0,83 0,0000
Ingreso Airbnb 270 9 0,62 0,0000

Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de OAECD (2023), IDT (2023) y AirDNA (2023).



30 Papers 2025, 110(4)

Alex Smith Araque Solano; Angélica Camargo Sierra

Tabla A2. Ecuacion de precios de venta

Variable

Coeficientes

Area de terreno

Area de construccion*
Numero de alcobas
Numero de bafos

Numero de garajes

Precio del arriendo*
Ingresos anuales de Airbnb*
Registros de ofertas
Constante

-0,0174
0,032
0,054

-0,0007

-0,163"
1,308"
0,0001
0,000084
1,019

Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de OAECD (2023), IDT (2023) y AirDNA (2023).

Tabla A3. Ecuacion de precios de arriendos tradicionales

Variable

Coeficientes

Precios de venta
Tasa diaria de Airbnb
Area de terreno

Area de construccién
Numero de alcobas
Numero de garajes

Numero de ofertas de arrendamiento

Constante

0,7643*
-0,00033
0,0126

-0,0246
-0,0418
0,1266™
-0,00023
-0,7749

Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de OAECD, 2023; IDT, 2023 y AirDNA, 2023.

Tabla A4. Ecuacion de precios de la tasa de arrendamiento de Airbnb

Variable Coeficiente
Ingresos anuales de Airbnb 0,3668*
Valor final de venta 0,3588*
Numero de habitaciones 0,2133*
Numero de bafos 0,07590
Dias disponibles 0,2911*
Numero de ofertas de Airbnb —0,0197
Ofertas de arriendo 0,0545
Vetustez 0,0027
Numero de ofertas de venta -0,0416
Constante -1,8986

Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de OAECD, 2023; IDT, 2023 y AirDNA, 2023.
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