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RESUMEN  

La pandemia, declarada en marzo de 2020, supuso un drástico 

cambio de tendencia en el  mercado peer -to-peer (p2p) de 

alojamientos turíst icos que, hasta entonces, había experimentado un 

crecimiento exponencial .  En este contexto, el  objetivo de este 

trabajo es determinar si  las proposiciones que se habían establecido 

sobre dicho mercado antes de la pandemia siguen siendo válidas. La 

metodología uti l izada ha consist ido en la  presentación  de algunas 

conjeturas iniciales para, posteriormente, verificarlas con el 

análisis de las  investigaciones sobre el  tema que han aportado 

estimaciones cuanti tat ivas y argumentos relevantes. Los resultados 

confirman que debido a la pandemia se produjeron ca ídas de la 

demanda,  la  oferta y los precios que parecen haber  contribuido a la 

contención de los precios de los alquileres a  largo plazo.  Todo ello 

permite concluir  que, en una fase de fuerte contracción, el  análisis 

económico mantiene su capacidad para co mprender el 

funcionamiento del  mercado p2p.  

Palabras clave :  Airbnb; COVID-19; demanda turíst ica;  barreras de 

entrada y salida;  alqui ler de viviendas  

 

ABSTRACT 

This art icle The pandemic, declared in March 2020, meant a  

drastic change in trend in the peer -to-peer (p2p) market for tourist  

accommodation,  which, unti l  then, had experienced exponential  

growth. In this context,  the objective of this work is to determine 

whether the proposit ions that  had been established about this 

market before the pandemic are st i l l  valid. The methodology used 

consists in the presentation of some init ial  conjectures, to later 

verify them with the analysis of research on the subject  providing 

quanti tat ive estimates  and relevant arguments.  The results confirm 
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that  there were drops in demand, supply and prices due to the 

pandemic that  seem to have contributed to the containment of long -

term rental  prices. All  this al lows us to conclude that ,  in a  phase  of 

strong contraction, economic analysis  maintains i ts abil i ty to 

understand the functioning of the p2p market.  

Keywords:  Airbnb; COVID-19;  tourist  demand; entry and exit  

barriers;  housing rentals  

 

1. INTRODUCCIÓN 

 

Desde su fundación en 2008, Airbnb había  

experimentado un crecimiento exponencial hasta alcanzar un 

liderazgo indiscutible entre las plataformas que operaban en el 

mercado peer-to-peer (p2p) de alojamientos turísticos 

(Hajibaba & Dolnicar, 2018). En 2017 ya ofrecía 4 millones de 

alojamientos,  superando la capacidad del conjunto de las cinco 

principales cadenas hoteleras del mundo (Hartmans, 2017). Su 

modelo de negocio fue calificado como una innovación 

disruptiva (Guttentag, 2015), alteró el mercado convencional y 

fomentó la llegada de turistas, especialmente al centro de las 

grandes ciudades,  lo que provocó efectos externos indeseables 

(Bugalski, 2020).  De forma paralela, la literatura académica 

sobre el tema creció hasta el  punto que, antes de la pandemia, 

el volumen de aportaciones era lo suficient emente elevado para 

justificar varios art ículos de revisión (Dann et  al.,  2019; 

Dolnicar,  2019; Guttentag, 2019; Hati  et  al. ,  2021; Ozdemir & 

Turker, 2019; Prayag & Ozanne, 2018; Sainaghi, 2020). En 

este sentido, se había acumulado suficiente evidencia par a 

consolidar algunos hechos estil izados (Benítez -Aurioles,  

2020a).  

La tendencia expansiva de dicho mercado se quebró a 

principios de marzo de 2020 cuando, ante la gravedad y los 

elevados niveles que había alcanzado la propagación de la 

COVID-19, se declaró la pandemia por parte de la 

Organización Mundial de la Salud (OMS, 2022). Pocas semanas 

después,  Brian Chesky, CEO y cofundador de Airbnb, envió 

una carta a los anfitriones de las viviendas comercializadas a 

través de su plataforma que comenzaba con las s iguientes 

palabras: “Han sido un par de meses devastadores para todos 

nosotros” (Airbnb, 2020). En ella se informaba que se había 

permitido la cancelación de reservas, el  reembolso completo de 

las tarifas abonadas,  y se anunciaban una serie de ayudas a los  

anfitriones. La alteración, de forma unilateral , de la política de 

cancelación por parte de Airbnb suponía, implícitamente,  

cuestionar el  papel que supuestamente desempeñaba la 

compañía como mero intermediario entre anfitriones y 

huéspedes (Martínez, 2021).  Además, explícitamente, se estaba 

admitiendo el fuerte impacto negativo que la pandemia tendría 

sobre el  mercado de alquiler de vivienda a corto plazo.  

En este nuevo contexto, parece pertinente preguntarse si  

lo que se había aprendido sobre el mercado p 2p de 
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alojamientos turísticos sigue siendo válido. A tal  fin, después 

de una breve caracterización del funcionamiento de dicho 

mercado antes de la pandemia, se expondrá la metodología que 

se ha seguido, así  como ciertos datos que permiten plantear 

algunas conjeturas iniciales sobre la caída de la oferta,  la 

demanda y los precios.  Posteriormente,  sobre la base de 

aportaciones recientes, se confirmarán las tendencias apuntadas 

y,  en particular,  la caída generalizada de la demanda. Después 

comprobaremos si las  reducidas barreras de entrada, que 

permitieron la incorporación masiva de oferentes de viviendas 

particulares a través de plataformas como Airbnb, cuando el  

mercado estaba expandiéndose, implican, asimismo, reducidas 

barreras de salida que facilitan la re tirada de ofertas cuando el  

mercado se contrae. A continuación, utilizando argumentos 

propios del análisis económico, se expondrán las consecuencias 

que ha tenido el shock simultáneo de oferta y demanda que ha 

provocado la pandemia sobre el precio y la ren ta de los 

propietarios. Luego abordaremos las interacciones entre el 

mercado de alquiler a corto y a largo plazo de viviendas.  

Finalmente, se expondrán las conclusiones.  

 

2.  FUNCIONAMIENTO DEL MERCADO P2P DE 

ALOJAMIENTOS TURÍSTICOS 

 

 Airbnb fue considerado como un sinónimo de la 

denominada economía colaborativa o sharing economy  (Schor, 

2016).  El problema es que aún se sigue debatiendo sobre qué es 

la economía colaborativa y cuáles son sus principales 

característ icas (Zhu & Liu, 2021).  

Aunque existían referencias previas (Felson & Spaeth,  

1978),  el  término sharing economy  empezó a popularizarse a 

partir del  libro de Botsman y Rogers (2010). Su utilización no 

se limitó al ámbito académico, sino que también fue frecuente 

en los medios de comunicación (The Economist, 2013) o en las 

propias organizaciones internacionales (OECD, 2015; 

Comisión Europea, 2016). A pesar de todo, no había un 

consenso acerca de su definición (Codagnone & Martens, 

2016), l legándose a plantear la existencia de una c onfusión 

semántica (Belk, 2014). Incluso, un reciente repaso de la 

literatura reconoció que el concepto de economía colaborativa 

sigue sin estar claro y,  por tanto,  es difícil  determinar qué 

iniciativas pertenecen a la economía colaborativa (Hossain, 

2020).  

La cuestión es si la economía colaborativa se rige por 

reglas diferentes a las que existen en los otros mercados. En 

este sentido, lo que parece evidente es que los factores 

económicos o financieros son determinantes para explicar la 

participación de los  distintos agentes implicados (Hossain,  

2020; Zhu & Liu, 2021).  Pensando en el  mercado p2p de 

alojamientos turísticos,  al  margen de los factores emocionales, 
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diversas investigaciones constataron la importancia de las 

motivaciones puramente económicas para explicar la 

participación en el mercado, tanto por parte de los 

demandantes o huéspedes (Möhlmann, 2015; Tussyadiah, 

2016),  como de los oferentes o anfitriones (Deale & Crawford, 

2018; Karlsson & Dolnicar,  2016).  Además, el comportamiento 

de la plataforma podría entenderse como una actividad 

comercial  cuyo objetivo es maximizar el  número de 

intercambios en un mercado de dos caras (Rochet & Tirole,  

2003).  Sobre esa base,  el análisis económico aportaría los 

instrumentos adecuados para entender el funcionamien to del 

mercado y,  en consecuencia,  perderían protagonismo los 

debates sobre la definición de la economía colaborativa o los 

enfoques sociológicos y psicológicos que se han uti lizado para 

su comprensión.  

En consecuencia, serían pertinentes las aportaciones que 

explican el funcionamiento del mercado p2p de alojamientos 

turísticos y la formación de los precios a partir  de los 

incentivos económicos que reciben oferentes y demandantes 

(Benítez-Aurioles,  2018a; Wang & Nicolau, 2017).  Así, las 

peculiaridades que presentan los mercados que operan a través 

de internet,  como los mecanismos de emparejamiento, la 

generación de la confianza en los intercambios, o la reputación 

de los oferentes y demandantes podrían tener, igualmente,  un 

marco adecuado en el  análisis econ ómico (Benítez-Aurioles, 

2018b). Por consiguiente, el mercado p2p de alojamientos 

turísticos no sería, esencialmente, diferente a cualquier otro 

mercado y estaría sometido, por tanto, a las mismas reglas. La 

discusión que podría plantearse es si esta idea sigue siendo 

válida en el  contexto de la grave contracción del mercado que 

provocó la pandemia. Pues bien, como trataremos de 

argumentar en los siguientes apartados,  existen razones para 

pensar que los vectores básicos que han caracterizado, antes de 

la pandemia, el  funcionamiento del  mercado p2p de 

alojamientos turísticos, no se han alterado sustancialmente 

durante la pandemia.  

 

3.  CONJETURAS INICIALES Y METODOLOGÍA  

  

De entrada, se establecieron algunas conjeturas iniciales 

a partir de los datos extraídos de  InsideAirbnb (2022) que 

recoge, para un amplio conjunto de ciudades,  información a 

partir de los anuncios que publica Airbnb. Esta base de datos, a 

pesar de su carácter no oficial  y de que se han detectado 

algunos errores (Alsuadis, 2021), ha sido frecuen temente 

utilizada en las investigaciones sobre el  mercado p2p de 

alojamientos turísticos (Dann et al .,  2018). En particular, 

permite conocer,  entre otras variables,  el número de anuncios 

por ciudad, el  número de evaluaciones que ha recibido cada 

alojamiento, y el  precio ofertado por el anfitrión. El número de 
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anuncios, lógicamente, es un indicador de la oferta en el 

mercado. El número de evaluaciones, en la medida en que solo 

pueden realizarla aquellos huéspedes que han util izado un 

alojamiento, es una vari able proxy  de la demanda. Finalmente,  

aun aceptando que el precio contenido en el  anuncio solo 

refleja la disposición a ofrecer del  anfitrión, puede ser 

utilizado, asimismo, como un indicador fiable del  precio 

efectivo al que se realizan las transacciones.  

La información facil itada por InsideAirbnb proviene de 

scrapings  realizados en fechas concretas que no siempre son 

regulares. Por ello,  para tener una visión aproximada de lo 

ocurrido antes y después de la pandemia, seleccionamos las 

ciudades en las que se dispusieran de datos sobre todos los 

meses del  periodo comprendido entre febrero de 2019 y febrero 

de 2021. En concreto fueron 15 ciudades:  Ámsterdam, Austin, 

Barcelona, Burdeos,  Dublín,  Florencia, Los Ángeles, Londres,  

Lyon, Madrid, Nueva York, París, Sídney, Toronto, y Viena. 

Posteriormente, agregamos las cifras mensuales del número de 

anuncios y de evaluaciones que se tomaron, respectivamente,  

como indicadores de la oferta y la demanda en el conjunto del  

mercado. En cuanto, a los precios, en primer lu gar, calculamos 

la media por ciudad y,  posteriormente, obtuvimos la media 

agregada ponderada por el número de anuncios de cada ciudad. 

De esta forma se elaboraron las figuras 1 y 2.  

 

Figura 1. Evolución del total de anuncios (eje izquierdo) y 

de revisiones (eje derecho) en Airbnb en el conjunto de las 

15 ciudades seleccionadas  (*), en miles. Febrero 2019 –  

febrero 2021  

 
(*)  Ámsterdam, Austin ,  Barcelona,  Burdeos,  Dublín,  Florencia,  Los  

Ángeles ,  Londres,  Lyon,  Madrid,  Nueva York,  Par ís ,  Sídney,  Toronto,  y  

Viena  

Fuente:  elaboración propia a partir  de InsideAirbnb (2022)  
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La figura 1 muestra el cambio de tendencia que, tanto 

por el lado de la demanda como por el de la oferta, provocó la 

pandemia. En efecto, tomando, tal como se ha comentado, el 

número de evaluaciones como indicador de la demanda, se 

observa claramente el  descenso que experimenta, en el  

conjunto de las ciudades consideradas, desde el primer 

trimestre de 2020. Es necesario recordar que los huéspedes 

disponen de 14 días,  a partir  de la fecha de salida,  para enviar 

su evaluación, lo cual podría explicar que su número creciera 

durante el mes de marzo a pesar de que, precisamente, en dicho 

mes se generalizaron las restricciones a la movilidad como 

consecuencia de la pandemia. No obstante, desde entonces,  se 

aprecia una clara disminución en el número de evaluaciones 

que contrasta con la expansión registrada antes de la pandemia.  

 Asimismo, la evolución en el  número de anuncios es 

compatible con la hipótesis de que la oferta en el mercado p2p 

se ajusta con cierta rapidez a la evolución de la demanda. 

Incluso, en el periodo previo a la pandemia, se aprecia una 

disminución de la oferta de alojamientos cuando acaba la 

temporada de verano. A partir  de febrero de 2020, la tendencia ,  

al margen de ligeros repuntes, es claramente descendente. Es 

decir, los datos parecen confirmar la flexibilidad que tiene la 

oferta para adaptarse a las condiciones del  mercado, y,  en este 

sentido, es razonable admitir que la caída de la demanda 

provocada por la pandemia incentivó la salida del mercado de 

buena parte de los alojamientos cuyas previsiones de ocupación 

habían descendido de una manera considerable.  

  

Figura 2. Evolución del precio medio por alojamiento, 

ponderado por el número de anuncios, en el conjunto de las 

15 ciudades seleccionadas (*), en dólares. Febrero 2019 –  

febrero 2021 

(*)  Ámsterdam, Austin ,  Barcelona,  Burdeos,  Dublín,  Florencia,  Los  

Ángeles ,  Londres,  Lyon,  Madrid,  Nueva York,  Par ís ,  Sídney,  Toronto,  y  

Viena  

Fuente:  elaboración propia a partir  de InsideAirbnb (2022)  
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 Según la figura 2,  cabría admitir que las disminuciones 

simultáneas que experimentaron tanto la oferta como la 

demanda en el mercado p2p de alojamientos turísticos 

determinaron una reducción de los precios que se evidenció,  

especialmente,  en el  verano de 2020.  Ahora bien, esta 

afirmación es una simple conjetura que necesita un análisis 

más riguroso para que pueda ser confirmada, no solamente 

porque, tal como se ha apuntado más arriba, los precio s 

ofrecidos de los alojamientos no son los precios de 

intercambio, sino, porque, además, la media ponderada no 

permite saber si  las características de los alojamientos que 

permanecieron en el mercado, después de la pandemia, son 

similares a las que tenía la oferta antes de la pandemia.  

 En definitiva,  un simple análisis descriptivo permite 

plantear,  como conjeturas iniciales,  que la pandemia redujo 

tanto la oferta como la demanda provocando una disminución 

en el  número de transacciones en el  mercado p2p de 

alojamientos turísticos.  

 Desde el  punto de vista teórico, las caídas simultáneas de 

la oferta y de la demanda reducen, en cualquier mercado, la 

cantidad de intercambios,  pero el  efecto final  sobre los precios 

es indeterminado. No obstante, los datos parecen apuntar a que 

los precios también disminuyeron como consecuencia de la 

pandemia.  

 Estos hallazgos se confrontaron con los resultados de 

otras investigaciones. Así, fueron consultadas las bases de 

datos Web of Science  y Scopus  para rastrear los artículos 

publicados en 2020 y 2021 que contuvieran las palabras 

“COVID” y “Airbnb”.  

 Una vez examinado el contenido de los artículos se 

descartaron aquellos que tenían un carácter meramente 

especulativo y los que estaban relacionados solo 

marginalmente con el ámbito del  estudio. Finalmente,  se 

seleccionaron 15 trabajos que aportaban análisis cuantitativos 

y argumentos relevantes sobre el impacto de la pandemia en el  

mercado p2p de alojamientos turísticos: Benítez -Aurioles 

(2021a; 2021c); Boros y Kovalcsik (2021);  Chen et al . (2020);  

Dolnicar y Zare (2020);  Gossen y Reck (2021); Gyódi (2021); 

Jang et al. (2021); Kadi et al. (2020); Llaneza y Raya (2021);  

Liang et al. (2021);  Martínez (2021); Trojanek et al . (2021);  

Yiu y Cheung (2021); y Zhu y Liu (2021). Adicional mente, se 

examinaron, con los mismos criterios de búsqueda, las 

referencias que aparecían en Google Scholar  para asegurarnos 

que ninguna contribución relevante pasara desapercibida.  Sobre 

esa base, identificamos las regularidades y los hechos 

estilizados que había provocado la pandemia sobre el  

funcionamiento del mercado p2p de alojamientos turísticos.  
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4.  CAÍDA DE LA DEMANDA 

  

 Uno de los obstáculos con los que, habitualmente, ha 

tropezado el análisis del mercado p2p de alojamientos 

turísticos ha sido la carencia de estadísticas oficiales,  lo que 

ha obligado, frecuentemente, a utilizar técnicas de scrapings  

de la información de l as ofertas que las plataformas publican 

en internet.  No obstante, recientemente,  para la Unión Europea 

se publican, con carácter experimental, algunos datos de 

interés (Eurostat, 2022). Por ejemplo, en la tabla 1 se recoge, 

para los distintos países de la Unión Europea, las 

pernoctaciones entre 2019 y 2020 por tipos de alojamiento. El 

primer hecho destacable es el importante descenso que 

experimentó el número de pernoctaciones, lo cual es lógico 

teniendo en cuenta que la caída de la demanda turística 

registrada como consecuencia de la pandemia fue generalizada. 

Para el conjunto de la Unión Europea la disminución fue del 

46,7 %. Este descenso afectó a todos los países, aunque con 

apreciables diferencias,  oscilando el rango entre el 20,6 % de 

Alemania y el  72,1 % de Malta.  

 La contracción general de la demanda en el mercado p2p 

de alojamientos turísticos durante la pandemia que se aprecia 

en los países europeos se confirma en estudios realizados sobre 

destinos específicos. Por ejemplo, Liang et al . (2021) 

analizaron la información de 12 grandes ciudades del  mundo 

que, además de Europa, pertenecían a América, Asia y Oceanía 

y reafirmaron el importante descenso de las reservas a través 

de Airbnb, especialmente de los turistas extranjeros.  

 Otro hecho destacable es el porcentaje que representan 

los alojamientos en viviendas completas sobre el total . Antes 

de la pandemia ya se había apuntado el  creciente predominio 

de este tipo de alojamientos en el  mercado p2p (Benítez -

Aurioles,  2021a; Ke, 2017), lo cual sugería que, más que un 

medio para compartir el espacio sobrante de una vivienda, las 

plataformas, como Airbnb, estarían facilitando el alquiler a 

corto plazo de viviendas completas (Gyódi,  2019). Pues bien, 

la pandemia parece que ha reforzado  esta tendencia.  En todos 

los países de la Unión Europea, salvo Malta y Estonia, el  

porcentaje que representan las pernoctaciones en viviendas 

completas creció en 2020 respecto a 2019, representando, con 

frecuencia, más del 95 % del total.   

 Es posible que, si se consolida la preferencia por las 

viviendas completas,  ante los riesgos sanitarios que implicaría 

el contacto social  con los anfitriones, el alquiler de 

habitaciones y,  más aún, las habitaciones compartidas,  

terminen convirtiéndose en una parte insi gnificante del 

mercado p2p de alojamientos turísticos.  
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Tabla 1. Pernoctaciones (miles) en alojamiento turísticos a 

partir de datos de plataformas digitales. Viviendas 

completas (E), viviendas compartidas (S). Porcentaje de E 

sobre el  total (% E). Incremento porcentual del total entre 

2019 y 2020 (% ∆ total)  

P
a

ís
 2 019 2020 % ∆ 

total  
Tota l  E S  % 

E 

Tota l  E S  %  

E 
AT 1 5 5 72  1 4 9 19  6 5 3  9 5 ,8  9 1 4 3  8 8 7 8  2 6 5  9 7 ,1  -4 1 ,3  

BE 6 9 8 7  6 2 3 2  7 5 6  8 9 ,2  4 4 6 7  4 1 6 4  3 0 3  9 3 ,2  -3 6 ,1  

BG 3 0 4 7 2 9 8 5  6 2  9 8 ,0  1 6 2 9  1 5 9 7  3 2  9 8 ,0  -4 6 ,5  

CY  4 2 4 1  4 1 7 0  7 1  9 8 ,3  1 3 5 2  1 3 2 9  2 3  9 8 ,3  -6 8 ,1  

CZ 9 4 0 1  8 8 8 4  5 1 7  9 4 ,5  3 6 3 9  3 4 7 7  1 6 2  9 5 ,5  -6 1 ,3  

DE 3 7 2 36  3 3 5 35  3 7 0 1  9 0 ,1  2 9 5 83  2 7 9 02  1 6 8 1  9 4 ,3  -2 0 ,6  

DK  4 6 8 1 4 0 9 1  5 9 0  8 7 ,4  2 9 5 4  2 6 9 9  2 5 5  9 1 ,4  -3 6 ,9  

EE 1 5 2 3  1 4 8 4  3 9  9 7 ,4  8 0 6  7 8 5  2 1  9 7 ,4  -4 7 ,1  

EL 2 4 3 02  2 3 9 34  3 6 8  9 8 ,5  8 9 3 6  8 8 1 3  1 2 3  9 8 ,6  -6 3 ,2  

FI  2 9 1 6  2 7 5 4  1 6 2  9 4 ,4  1 9 9 9  1 9 2 0  7 9  9 6 ,0  -3 1 ,4  

HU  9 1 7 3 8 9 1 8  2 5 5  9 7 ,2  3 1 8 6  3 1 1 2  7 4  9 7 ,7  -6 5 ,3  

IE  6 9 1 2  5 8 7 6  1 0 3 6  8 5 ,0  2 9 2 0  2 6 9 7  2 2 3  9 2 ,4  -5 7 ,8  

ES 1 0 5 60 2  9 9 5 11  6 0 9 1  9 4 ,2  4 4 2 07  4 2 5 06  1 7 0 1  9 6 ,2  -5 8 ,1  

FR  9 9 4 53  9 4 2 59  5 1 9 4  9 4 ,8  7 4 6 06  7 1 7 63  2 8 4 3  9 6 ,2  -2 5 ,0  

HR  2 5 6 30  2 5 1 51  4 7 9  9 8 ,1  1 0 5 00  1 0 3 60  1 4 0  9 8 ,7  -5 9 ,0  

IT  7 6 0 44  7 2 3 83  3 6 6 1  9 5 ,2  3 0 2 84  2 9 2 69  1 0 1 5  9 6 ,6  -6 0 ,2  

LT 1 5 7 8  1 5 2 7  5 1  9 6 ,8  9 9 2  9 6 5  2 7  9 7 ,3  -3 7 ,1  

LU 2 8 1  2 1 3  6 8  7 5 ,8  1 8 7  1 5 3  3 4  8 1 ,8  -3 3 ,5  

LV 1 3 3 8  1 2 8 1  5 7  9 5 ,7  7 4 8  7 2 6  2 2  9 7 ,1  -4 4 ,1  

MT 3 2 1 2 2 8 5 0  3 6 2  8 8 ,7  8 9 7  8 1 5  8 2  9 0 ,9  -7 2 ,1  

NL 9 3 9 6  7 9 3 6  1 4 6 0  8 4 ,5  5 9 0 1  5 3 8 1  5 2 0  9 1 ,2  -3 7 ,2  

PL  1 9 6 85  1 9 0 57  6 2 8  9 6 ,8  1 2 9 69  1 2 6 18  3 5 0  9 7 ,3  -3 4 ,1  

PT  3 1 0 64  2 9 5 62  1 5 0 1  9 5 ,2  1 2 5 77  1 2 1 34  4 4 3  9 6 ,5  -5 9 ,5  

RO  4 1 9 2 4 0 4 4  1 4 8  9 6 ,5  2 3 1 2  2 2 5 2  6 0  9 7 ,4  -4 4 ,8  

SE  3 6 5 0  3 2 2 9  4 2 2  8 8 ,5  2 5 9 4  2 4 2 6  1 6 8  9 3 ,5  -2 8 ,9  

SI  2 5 8 4  2 4 7 8  1 0 6  9 5 ,9  8 7 7  8 4 8  2 9  9 6 ,7  -6 6 ,1  

SK  2 2 3 8  2 1 3 4  1 0 5  9 5 ,4  1 4 3 5  1 3 8 4  5 0  9 6 ,4  -3 5 ,9  

EU

-2 7  

5 1 1 93 9  4 8 3 39 8  2 8 5 41  9 4 ,4  2 7 1 69 8  2 6 0 97 4  1 0 7 24  9 6 ,1  -4 6 ,9  

AT: Aust r i a ;  BE:  Bélgi ca;  BG:  Bulgar i a ;  CY:  Chipre;  CZ:  R.  Ch eca;  DE:  

Aleman ia;  DK:  Din amarca:  EE:  Es ton ia;  EL:  Grecia ;  FI ;  F in l andia;  HU:  

Hungr í a ;  IE:  I r land a;  ES:  Españ a;  FR:  F ran cia;  HR:  Cro acia;  IT:  I t a l i a ;  LT:  

Li tu an ia;  LU:  Luxembu rgo;  LV:  Leton ia;  MT:  Mal ta ;  NL:  Países  Bajos;  PL:  

Polon ia;  PT:  Por tugal ;  RO:  Ru manía ;  SE:  Su ecia;  S I :  Eslo venia;  SK:  Eslovaquia  

Fuente:  Eurostat (2022)  

   

5.  BARRERAS DE ENTRADA Y SALIDA 

 

 Entre las barreras de entrada  que, tradicionalmente, han 

obstaculizado la incorporación de nuevas empresas al  mercado 

de alojamientos convencionales se encontraban unos elevados 

costes iniciales de capital, que exigían una determinada escala 
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de producción para poder ser rentabilizados .   En cambio, en el  

mercado p2p de alojamientos turísticos dichos costes son, 

prácticamente, nulos. Basta con tener una vivienda vacía o 

espacio sobrante en una vivienda habitada para incorporarse al  

mercado. De hecho, Einav et al. (2016) presentaron un mo delo 

teórico en el  que los hoteles competían con los propietarios 

particulares para atraer a los huéspedes donde la clave se 

encontraba en las diferencias en la estructura de costes. 

Mientras que en el mercado convencional existían importantes 

costes fi jos (incluidos los de construcción) que suponían una 

barrera de entrada para los nuevos competidores, en el mercado 

p2p esos costes eran despreciables de manera que su oferta era 

muy flexible, incorporándose al mercado cuando la demanda 

aumentaba y retirándose cuando descendía. Aquí juega un 

papel crucial  la plataforma al reducir los costes de información 

y búsqueda de los potenciales huéspedes, y facil itando, de esta 

forma, las transacciones. Es decir, otra de las barreras de 

entrada que se han reducido drást icamente han sido las 

relacionadas con la comercialización del producto.  Así los 

costes de marketing y publicidad en los que incurren los 

establecimientos convencionales se minimizan para los 

oferentes individuales ya que plataformas, como Airbnb, 

proporcionan la visibilidad que necesitan reduciendo, al mismo 

tiempo, los costes de transacción y búsqueda para los 

demandantes potenciales, con independencia del lugar del 

mundo en donde se encuentren.  

 De forma análoga, las barreras de salida  en el mercado 

p2p también son reducidas debido, básicamente,  a unos costes 

fijos, prácticamente, despreciables.  En efecto, el  análisis 

económico elemental predice que una empresa cerrará 

temporalmente si sus ingresos totales no cubren sus costes 

variables totales. En este caso, mientras está cerrada, la 

empresa seguirá soportando sus costes fijos,  pero evitará los 

variables.  En cambio, abandonará definitivamente el mercado 

si sus ingresos totales son menores que los costes totales y,  en 

consecuencia,  evitará tanto los costes  variables como los fijos. 

Pues bien, los cierres temporales son habituales en la industria 

hotelera cuando, en determinados meses del año, la demanda 

turística es muy reducida. Asimismo, antes de la pandemia 

existía evidencia sobre la estacionalidad de la  demanda 

turística en el  mercado p2p de alojamientos turísticos (Benítez -

Aurioles,  2021b) y,  por tanto, podía verificarse la variabilidad 

de la oferta según el  nivel de la demanda.  

 En el  contexto anterior,  si admitimos que los costes fijos 

nos son relevantes entonces la decisión de abandonar temporal  

o definitivamente el mercado, por parte de los oferentes 

individuales, dependerá de otro tipo de consideraciones que, en 

términos generales,  podríamos agruparlas dentro del coste de 

oportunidad, es decir,  el beneficio máximo que se sacrifica al  

tomar una decisión determinada. Así,  en el  mercado p2p existe 



Beatriz Benítez-Aurioles 
  

 

37 
Gran Tour: Revista de Investigaciones Turísticas nº 25 enero-junio de 2022 pp. 27-45 

ISSN: 2172-8690 

evidencia que demuestra que la demanda se concentra en una 

parte de la oferta y que, la mayoría de los alojamientos apenas 

son demandados (Benítez-Aurioles, 2020b).  En estas 

circunstancias abandonar el mercado, ya sea temporal  o 

definit ivamente, implicaría un coste despreciable. Por otro 

lado, la pandemia, quizás,  ha aumentado el  incentivo para 

ofrecer la vivienda en el mercado de alquiler a largo plazo y,  

en consecuencia,  ret irarla del  mercado de alquiler turístico a 

corto plazo. Sobre este tema volveremos más adelante.  

 En cualquier caso, existen aportaciones que demuestran 

que, durante la pandemia, se ha producido una apreciable 

reducción en la oferta de alojamientos en el mercado p2p. Así,  

Benítez-Aurioles (2021c),  Gyódi (2021) y Liang et  al.  (2021),  

con datos de distintas ciudades del mundo, coincidieron en que 

se había producido una reducción de los anuncios contenidos 

en la plataforma Airbnb durante 2020. En esta línea también 

existe evidencia en el análisis de casos concretos como, por 

ejemplo, Budapest  (Boros & Kovalcsik, 2021),  Sídney (Chen et  

al. ,  2020),  o Hong Kong (Yiu & Cheung, 2021).  En 

consecuencia,  durante la pandemia se ha comprobado, no sólo  

que las barreras de entrada eran reducidas, como ya se había 

demostrado, sino también las barreras de salida en el mercado 

p2p de alojamientos turísticos.  

 

6.  PRECIOS Y RENTA 

 

 De acuerdo con lo expuesto, la pandemia redujo 

simultáneamente la oferta y la dem anda en el mercado p2p de 

alojamientos turíst icos. En principio, sobre esa base, no puede 

determinarse a priori  el  impacto definitivo que tendrá sobre los 

precios o la renta de los propietarios. El resultado final  

dependerá de la intensidad de los shocks y  de la sensibilidad 

que la cantidad demandada y ofrecida tienen respecto al precio.  

Es decir, al menos en el plano teórico, todas las posibilidades 

están abiertas. No obstante,  las estimaciones cuantitativas que 

se han realizado apuntan a que los precios y  las rentas 

recibidas por los anfitriones que permanecieron en el  mercado 

descendieron, lo cual es compatible con una reducción de la 

demanda más intensa que la oferta.  

 De hecho, Benítez-Aurioles (2021c), con datos 

mensuales de panel,  extraídos de los anu ncios de Airbnb de 22 

ciudades, comparando el periodo febrero -octubre 2020 con el 

mismo periodo del año anterior, y aplicando un análisis de 

diferencias en diferencias, concluye que el precio disminuyó de 

manera estadísticamente significativa en todos los casos 

durante la pandemia. Por su parte,  Chen et al.  (2020), con 

datos de Airbnb para la ciudad australiana de Sídney, llegaron 

a la conclusión que, comparando enero de 2020 con agosto del 

mismo año, los anfitriones habrían perdido casi un 90 % de su 

renta. Jang et al. (2021) aplicaron una regresión ponderada 
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geográficamente, comparando los datos de abril de 2020 con 

los del mismo mes del  año anterior en los 67 condados de 

Florida, y determinaron que la pérdida de ingreso fue 

espacialmente heterogénea dependiendo de los atributos del 

destino como, por ejemplo, la distancia al aeropuerto o su 

carácter rural o urbano.  

 Particularmente interesante es el  trabajo de Llaneza y 

Raya (2021) que estudiaron la evolución del mercado de 

alquileres a corto plazo en Barce lona entre noviembre de 2014 

y enero de 2021, tanto comercializados a través de Airbnb 

como de HomeAway. Usando un enfoque de efectos fijos a 

nivel de propiedad, además de detectar una caída en los precios 

durante la pandemia, distinguieron el comportamien to de los 

anfitriones profesionales (aquellos que alquilan más de una 

propiedad) del  de los no profesionales. Sus resultados sugerían 

la implementación de una estrategia, especialmente por parte 

de los anfitriones profesionales, que tenía como objetivo 

intentar atraer una demanda más estable,  combinando estancias 

mínimas más prolongadas con precios más reducidos, para, de 

esta manera,  adaptarse al  contexto de disminución general de la 

demanda turíst ica que provocó la pandemia. En realidad, antes 

de la pandemia, ya se había demostrado que los anfitriones 

profesionales son capaces de adaptar sus precios de manera 

más eficiente ante las fluctuaciones de la demanda (Li et  al.,  

2019).  En este sentido, los resultados de Llaneza y Raya (2021) 

confirman lo que ya se  sabía, es decir, que los anfitriones y,  en 

particular, los profesionales, responden a los incentivos que les 

presenta el mercado buscando maximizar su beneficio lo cual 

encaja, una vez más, con los principios básicos del  análisis 

económico.  

 

7.  INTERACCIONES CON EL MERCADO DE 

ALQUILER A LARGO PLAZO 

 

 Antes de la pandemia se había documentado las 

interacciones que existían entre el mercado p2p de 

alojamientos turísticos y otro tipo de mercados, en particular el 

de alojamientos turísticos convencionales (hotele s) y el de 

vivienda. La evidencia sobre el efecto de Airbnb sobre el  

desempeño del sector hotelero es,  por ahora, mixta, en cuanto 

que existen estudios que detectaron un impacto negativo 

(Benítez-Aurioles,  2019; Zervas et al .,  2017), junto con otros 

que no encontraron una influencia estadísticamente 

significativa (Blal  et al.  2018; Strømmen -Bakhtiar & 

Vinogradov, 2019). No obstante, la reducción de la demanda 

turística a nivel global no es el  mejor escenario para ampliar el 

conocimiento sobre las relaciones  entre Airbnb y la industria 

hotelera,  en la medida en que ambos mercados sufrieron un 

impacto negativo, lo cual impide la simulación de un 

experimento natural .  En cambio, la pandemia ha proporcionado 
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una buena oportunidad para aportaciones relevantes sobr e los 

efectos del  mercado p2p de alojamientos turísticos sobre el 

precio y alquiler a largo plazo de la vivienda.  

 En los años de expansión de Airbnb se generó un cierto 

consenso sobre el  impacto, estadísticamente significativo, 

aunque modesto en términos cuantitativos, que estaba teniendo 

dicha expansión sobre el precio de venta y alquiler de las 

viviendas. Por ejemplo, Barron et al . (2018)  analizaron 100 

áreas metropolitanas de Estados Unidos y concluyeron que un 

aumento del 1% en la oferta de Airbnb, pro vocaba un 

incremento de los precios de alquiler en un 0,018% y los de 

compra en un 0,026%. En la misma línea,  se sitúan otros 

trabajos como el de Benítez -Aurioles y Tussyadiah (2020) para 

Londres o el de García-López et al.  (2020) para Barcelona. Lo 

que la pandemia ha posibili tado es el análisis en un contexto de 

contracción, y no de expansión, del mercado p2p de 

alojamientos turísticos.  

 Algunas aportaciones iniciales apuntaron al trasvase de 

viviendas desde el  mercado p2p al  de alquileres a largo plazo, 

especialmente por aquellos anfitriones que buscaban la 

rentabilidad de sus propiedades (Dolnicar & Zare, 2020). Esta 

conjetura empezó, posteriormente,  a encontrar soporte 

empírico. Aquí podrían citarse las aportaciones de Gossen y 

Reck (2021) para Berlin, l a de Gyódi (2021) para nueve 

ciudades europeas, o la de Kadi et al . (2020) para cuatro 

ciudades austriacas.  A partir de ahí, queda por demostrar en 

qué medida la migración de las viviendas hacia el  mercado de 

alquiler a largo plazo ha afectado significativ amente al precio 

de dichos alquileres o,  de una manera más genérica,  si  la 

reducción del mercado p2p de alojamientos turísticos se puede 

asociar con la disminución de los precios de los alquileres a 

largo plazo. En este sentido, la evidencia, hasta ahora, es 

limitada. Por ejemplo, Trojanek et  al . (2021) encontraron una 

relación entre la contracción de la oferta de Airbnb y la bajada 

en el  precio de los alquileres a largo plazo en Varsovia. En 

cualquier caso, parece que hay un amplio margen para nuevos 

trabajos de investigación que confirmen estos hallazgos 

preliminares.  

 

8.  CONCLUSIONES 

 

 Algunos de los debates iniciales que surgieron en torno 

al mercado p2p de alojamientos turísticos perdieron relevancia 

a medida que se demostró que los incentivos económicos 

explicaban adecuadamente el comportamiento tanto de los 

anfitriones como de los huéspedes.  El interés por determinar si 

el alquiler a corto plazo de viviendas particulares pertenecía a 

la economía colaborativa disminuyó en relación con la 

discusión sobre el funcionamiento real  del  mercado. En este 

sentido, la caída generalizada de la demanda turíst ica,  asociada 
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la pandemia de la COVID-19, supone una oportunidad para 

verificar si los argumentos que se habían planteado antes de la  

pandemia, en un contexto de expansión del mercado, seguían 

manteniendo su vigencia.  

 De entrada, lo ocurrido durante la pandemia ha reforzado 

la idea de que el mercado p2p de alojamientos turísticos puede 

caracterizarse, básicamente,  como un mercado de alquiler de 

viviendas completas a corto plazo. El hecho de que las 

pernoctaciones en viviendas compartidas con e l anfitrión 

representen una parte muy reducida del  mercado avala la tesis 

de que los factores emocionales o sociales que, 

frecuentemente,  se han relacionado con la economía 

colaborativa, tienen una importancia menor,  respecto a los 

puramente económicos,  para explicar el  comportamiento de los 

agentes (anfitriones, huéspedes, y las plataformas, como 

Airbnb).  

 Otro hecho relevante,  detectado durante la pandemia, ha 

sido la reducción de la oferta como consecuencia del acusado 

descenso de la demanda. Esto encaja  con un modelo en el  que 

los propietarios de viviendas particulares tienen una gran 

flexibilidad, a diferencia de lo que ocurre en la industria 

hotelera, para entrar y salir del  mercado dependiendo de las 

condiciones de la demanda turística.  Es decir,  que las barreras 

de entrada y de salida son reducidas en el mercado p2p de 

alojamientos turísticos.  

 Por otro lado, se ha confirmado que los shocks 

simultáneos de oferta y demanda han venido acompañados de 

reducciones de precios y de la renta de los anfitrione s. En 

cualquier caso, también existe evidencia de que los anfitriones 

denominados profesionales (aquellos que ofrecen más de un 

alojamiento en el mercado) han diseñado ofertas y estrategias 

de precios destinadas a intentar estabilizar la demanda 

consistente en combinar precios reducidos con la exigencia de 

estancias más prolongadas. De esta manera,  en algunos casos, 

el alquiler a corto plazo de viviendas turísticas se estaría, 

transformando en un mercado a medio plazo con lo que, en 

cierta medida, podría competir con el  mercado a largo plazo 

atrayendo huéspedes, tanto locales como extranjeros, cuya 

motivación principal no sea el  turismo. Esto, no solo hace 

pensar que los oferentes conocen las técnicas básicas del 

revenue management ,  sino que reafirma la pert inencia del 

marco que proporciona el  análisis económico para entender lo 

que ocurre en ese mercado.  

 Por último, se han presentado algunos indicios que 

apuntan hacia el trasvase de viviendas desde el mercado de 

alquiler a corto plazo hacia el  mercado de al quiler a largo 

plazo, lo que, supuestamente,  debería estar contribuyendo a 

aliviar la presión sobre los precios de alquiler y de venta de 

viviendas. No obstante, este es un tema sobre el que las 

aportaciones son parciales y escasas y,  en consecuencia,  se 
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necesita más trabajo empírico para confirmar estas conjeturas 

iniciales.  

 En definitiva,  la pandemia ha servido para acelerar 

algunas tendencias que ya se venían observando en el  mercado 

p2p de alojamientos turísticos y para confirmarnos que lo que 

habíamos aprendido hasta entonces sigue siendo válido en un 

escenario de fuerte contracción de la demanda. En 

consecuencia,  el análisis económico ha demostrado su 

capacidad para comprender el  funcionamiento de dicho 

mercado, no sólo en una fase expansiva,  sino tam bién cuando 

la pandemia provocó la caída de la oferta, de la demanda y de 

los precios.  
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